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A Kuiria a Fiirjes Ugyvédi Iroda ligyintézd: Vassné dr. Fiirjes Eszter
ligyvéd altal képviselt felperesnek a Dr. Felsd Vallalkozdsszervezd
és Csdédtandcsado Korlatolt Feleldsségi Tarsasag ligyintézd:
felszdmold biztos 4dltal képviselt I. r. a dr. Berényi Krisztina
ligyvéd altal képviselt II. r. és a III. r. alperesek ellen
szerzddés érvénytelenségének megdllapitdsa irdant a Székesfehérvari
Varosi Birdsdgnal 3.P.22.867/2009. szam alatt meginditott és
masodfokon a Fejér Megyei Birdsdg 1.P£.20.051/2011/8. szamu
itéletével befejezett perében a jogerds itélet ellen a felperes
részérdl benyujtott feliilvizsgdlati kérelem folytan - tdrgyaldson
kiviil - meghozta a kévetkezd

itéletet

A Kuria a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

Kételezi a felperest, hogy fizessen meg az allamnak kiilén
felhivdsra 72.000 (Hetvenkettdezer) forint feliilvizsgdlati eljardsi
illetéket.

I ndokolads

Az I. és II. r. alperesek kéz6tt 2005. majusdban vallalkozdsi
szerzd&dés joétt létre, amelynek kapcsan az I. r. alperes ligyvezetdje
2008. junius 10. napjan koézjegyzd eldtt tartozaselismerd
nylilatkozatot tett arra vonatkozdan, hogy az I. r. alperes a II. r.
alperesnek 1.200.000 forint d&sszeggel tartozik, figyelemmel arra,
hogy a II. r. alperes a s.-i X/4 hrsz. alatt nyilvantartott
ingatlanon tereprendezési és egyéb fdldmunkdkat végzett. A II. r.
alperes kovetelésére tekintettel a s.-i1 X//4 hrsz-u 1ingatlanra
végrehajtasi jogot jegyeztek be.

B. K. A. és az A. 2000 Kft. koézoétt 2003. 4dprilis 3. napjan jott
létre kd&lcsdnszerzdédés 77.000.000 forint O&sszegben és a kdlcsén
visszafizetésének biztositdsdra a s.-1 X/1, X/2 és X/4 hrsz-u
ingatlanokra jelzalogjogot alapitottak a hitelezd javdra. Ezt a
kévetelést a hitelezd 2009. szeptember 24. napjdn a Zfelperesre
engedményezte a biztositékot képezd ingatlanokra  vonatkozodan



bejegyzett jelzdalogjogokkal egyltt.

2008. majus 19-én H. G. I. mint hitelezd és az A. 2000 Kft. mint
zdlogkébtelezett kézott, valamint az I. r. alperes mint ados kézdtt
olyan megdllapodds jétt létre, amelyben az I. r. alperes dtvallalta
az A. 2000 Kft-nek a H. G. I. felé fenndallo 210.000.000 forint
6sszegl tartozdsdt. Ennek alapja az A. 2000 Kft. és H. G. I. kézdtt
2005. majusaban létrejbtt 66.200.000 forintra vonatkozd
kélcsbnszerz8dés volt. Az d4dtvdllalt kévetelés biztositdsdra a
szerz8dd felek jelzdalogjogot alapitottak ugyanazon 1ingatlanokra,
amelyek a felperesre engedményezett kdvetelésnek 1is biztositékul
szolgaltak. 2008. majus 19-én ezek az ingatlanok még az A. 2000
Kft. tulajdonat képezték, késdébb azonban az I. r. alperes valt az
ingatlanok tulajdonosdvda. H. G. I.-nek tehdt az I. r. alperessel
szemben 4l1lt fenn a megallapodds alapjan a 210.000.000 forint
O6sszegld kovetelése, amelyet tovabbengedményezett, majd a kdvetelést
megszerz4d cég 2009. szeptember 7-én  kelt szerzddéssel Ujabb
engedményezd nyilatkozatot tett a S. P. Kft. javdra.

Az 1.200.000 forint 06sszegl kévetelés miatt végrehajtdsi eljdrds
indult, amelybe a S. P. Kft. zdlogjogosultként bekapcsolddott és a
végrehajtdsi eljdrasban a s.-1 X/4 hrsz-u ingatlant Aarverési vétel
hatdlydval megszerezte, melyet késébb a birdsag megsemmisitett.

A felperes keresetében annak megdllapitasdt kérte a birdsdgtdl,
hogy az I. és II. r. alperesek kézétt 2005. mdjusaban létrejdétt
vallalkozdsi  szerzddés és ennek alapjan az I. r. alperes
ligyvezetdje 4dltal 2008. junius 10. napjan kézjegyzd eldtt tett
tartozdselismerd nyilatkozat semmis, a vallalkozdsi szerzddés
ugyanis szinlelt volt. A felperes kérte, hogy a birdsdg az
érvénytelenség kovetkeztében a s.-1 X/4 hrsz-d ingatlan tulajdoni
lapjarol toérélje a II. r. alperes végrehajtdsi jogat és az eredeti
dllapotot 4llitsa helyre. A felperes a keresetli kévetelésének
alapjaul eldadta, hogy a vdllalkozdsi szerzddés, illetve a
tartozaselismerd nyilatkozat azt a célt szolgalta, hogy a
végrehajtdsi eljdrds viszonylag kis koéltséggel 1indulhasson meg,
majd ezt kévetden az eljdrdsba bekapcsolddva a masik hitelezd H. G.
I. kévetelése alapjan az ingatlant beszdmitdssal megszerezhesse és
igy a felperes kévetelésének kielégitésére ne keriiljén sor. A
felperes utalt arra 1is, hogy az adds, illetve a toébbi hitelezd
kbézott 1létrejott nagybsszegu kolcsdniligyletekkel kapcsolatban kiilén
perben érvénytelenségi keresetet terjesztett eld, mert ezek a
kélcséniigyletek szintén szinleltek voltak.

A II. r. alperes a kereset elutasitdsdt kérte. Alldspontja szerint
a felperesnek  hidnyzik a jogi érdekeltsége a jelen  per
meginditdsahoz, de a kereseti kérelme azért 1is alaptalan, mert a
felek kbzétt érvényes vdllalkozdsi szerzddés jott l1létre, amelyet
teljesitési igazoldsok is bizonyitanak.



Az I. és III. r. alperesek a keresetre nem nyilatkoztak.

Az elsdéfoku birdsdg a felperes keresetét elutasitotta. A birdsdg
dllaspontja szerint a felperes nem rendelkezik olyan perinditdsi
jogosultsdggal, amely alapul szolgdlhat arra, hogy az I. és II. r.
alperesek kézott létrejétt szerzd8dés érvénytelenségének
megdllapitasdat kérhesse. A birdsdgnak fokozott kbtelezettsége a
jogi érdek fennallasdnak vizsgalata, ellenkezd esetben az
ligyletkoétd felek nem kivdant zaklatdsnak lennének kitéve, amely
sértené az ligyleti biztonsdgot 1is. Az elsdfoku birdsdg itéletének
indokoldsdban kifejtette, hogy az érvénytelenségl kereset esetében
a jogi érdek akkor 411 fenn, ha a felperes a keresetével a kivant
célt elérheti, jogal védelemben részesiilhetnek. A jelen ligyben
azonban abban az esetben, ha az I. és II. r. alperesek kdézdott
létrejétt szerzddés érvénytelensége lenne 1s megallapithatd, ez
csak az ennek alapjdn indult végrehajtdsi eljdrds megsziintetését
eredményezné, de nem lenne gatja annak, hogy egy uUjabb végrehajtdsi
eljdrdsban mds jelzdlogjogosult szerezze meg az 1ingatlant a
felperes kielégitése nélkiil. A felperes maga 1s hivatkozott arra,
hogy a késdébb keletkezett jelzdalogjogok alapjdul szolgalod
kblcsénszerzddésekkel szemben kiilén érvénytelenségl pert inditott,
ezen perek sikere zdrna ki azt, hogy ezek a jelzdlogjogosultak a
Vht. 158. $-a alapjdan a felperes kielégitése nélkiil szerezzék meg
az ingatlant.

Az elséfoku birdsag utalt arra, hogy a felperes a vallalkozasi
szerzd8dés érvénytelenségének megdllapitdsa mellett a végrehajtdsi
jog toérlését 1is kérte. Az ingatlannyilvantartdsba bejegyzett jogok
térlését és az eredeti Aallapot helyredllitdasat csak az kérheti,
akinek nyilvdntartott jogdt a bejegyzés sérti, tovabba az ligyész. A
jelen esetben felperest a torlési keresetinditdsi jog nem illeti
meqg.

A felperes fellebbezése folytdan eljdré masodfokd birdsdag az
elséfoku birdsdg itéletét helybenhagyta. Alldspontja szerint a
perben abban a jogkérdésben kellett 4lldast foglalni, hogy az
ingatlan jelzdlogjog-jogosultjdnak, ha az Iingatlanra végrehajtdst
vezetnek, van-e perinditdsi joga a végrehajtdst kérdvel és a vele
szerz8dd harmadik személlyel szemben a kézdttiik 1étrejdtt és a
végrehajtas alapjaul szolgdld szerzddés érvénytelenségének
megédllapitdsdra, 1illetve a mds birdsdag eldtt folyamatban 1évd
érvénytelenségi perre tekintettel abban is dlldst kellett foglalni,
hogy ugyanezen ingatlan jelzdalogjogosultija tamadhatja-e a
végrehajtdsi eljdrdsba bekapcsolddott mas jelzalogjogosultak

jelzdalogjogdt alapitdo szerzddések  érvényességét. A masodfoku
birésdg szerint a Vht. 158. $-a értelmében a jelzdalogjog-
jogosultsdagnak csak annyiban van jelentdsége, hogy tobb

végrehajtdst kérd azonos 4dtvételi drajanlata esetén a Vht. 165. §-



dban meghatdrozott sorrendiség miatt a Jjelzdlogjog jogosultja
vdlthatja magahoz az ingatlant.

A felperes kereshetdségi jogdra vonatkozdan a madsodfoktd birdsdg
kifejtette, hogy a felperesnek mint Jjelzdlogjogosultnak volt
keresetinditdsi joga a végrehajtds alapjdul szolgdld jogviszonyt
illetden. A jelen esetben azonban a végrehajtdst kérd kovetelése
olyan csekély mértékid, hogy annak kielégitése nem tette volna
lehetdvé a részérdl az ingatlan magdahoz vadltdsdt oly mdédon, hogy a
felperes kielégitése a beszdmitdsra tekintettel megsziinjén. Az
dtvételi 4dr és a II. r. alperes kévetelése kézOtti Osszeget a
végrehajto részére kellett volna megfizetni és azt a
jelzalogjogosultak kézdétt a Vht. 165. §-a és 170. § (2) bekezdése
alapjan a végrehajto felosztotta volna. Erre tekintettel a
felperesnek nincs jogi érdeke a vallalkozasi szerzddés
érvénytelenségének a megdllapitdsdra vonatkozo kereset
eldterjesztésére. A masodfoku birdsdg is egyetértett azzal, hogy a
felperes 4dltal elérni kivant cél nem a perbeli vadllalkozdsi
szerzd8dés érvénytelenségének megdllapitdsa utjan érhetd el, hanem
azon szerzddések megtamaddsa utjan, amelyek mas
jelzalogjogosultaknak magas Osszegi, a felperes szerint 1ldtszdlagos
kéveteléseket biztositottak és amelyek lehetdvé tették a magdhoz
vdltdsi 4r megfizetését szinlelt koévetelések beszamitdsdval. Az
erre 1rdnyuld keresetét a felperes mdr mas birdsdg eldtt
eldterjesztette, a jelzdlogjogosultakkal szemben abban a perben
hozott, szdmdra esetleg kedvezd itélet alapjan a végrehajtasi
cselekmények megsemmisitését kérheti.

A jogerds itélet ellen a felperes nyujtott be felililvizsgalati
kérelmet, amelyben mindkétfoku itélet hatdlyon kiviil helyezését és
az elsdéfoku birésag uj eljardsra és Uj hatdrozat hozataldra
utasitdsdt kérte. Alldspontja szerint az elsé- és mdsodfoku
birdsdgok feltételezésekbe bocsdatkozva hoztdk meg itéletiiket. A
felperes 4dlldaspontja szerint a kereshetdségi jogdt a jelen perben
az alapozza meg, hogy abban az esetben, ha a vallalkozdsi szerzddés
érvénytelenségét a birdsag megdllapitana, akkor a végrehajtds
alapjdul szolgdld kovetelés semmisségére tekintettel a végrehajtdsi
eljdras megszinne, igy a kdévetelése kielégitése nélkiil mds hitelezd
nem szerezhetné meg az ingatlan tulajdonjogdt és nem keriilhetne
térlésre a jelzalogjoga. A birdsdgok szerint a masik perben hozandod
déntés szolgdlhatja csak a felperes jogi céljdt, ezzel szemben a
felperes allaspontja szerint, ha egy ujabb végrehajtasi eljdras
indulhatna, akkor a végrehajtdst kérdk  megvaltasi jogdnak
megnyiltdat megeldzden két Ujabb drverést 1is kellene tartani,
amelyen valdsdgos dAdrverési vevé 1s jelentkezhetne és 1igy a
vételdrbél a jelzdlogjog jogosultak kévetelését a végrehajto
kielégithetné. Azt sem lehet kizdarni, hogy a jelzdlogjogosultak nem
inditanak végrehajtdsi eljdrast a végrehajtdsi koéltségek
nagysdgrendje miatt, ebben az esetben 1is fennmaradna a felperes



jelzalogjoga. Az 1id8 muldsdval az 1is lehetdvé valhatna, hogy a
felperes maga inditsa meg a végrehajtdst, vagy a mas altal inditott
végrehajtdsi eljdrdsban & valtja magahoz az ingatlant. A felperes
dllaspontja szerint a keresetinditdsi jogdnak léte vagy nem 1léte
nem fiigghet attdl, hogy a felperes a céljdt milyen uUton kisérli meg
elérni. Az elegendd Jjogi érdek, hogy a jelzdlogjogon alapuld
kbvetelése kielégitése nélkiil egy semmis szerzddés alapjan a
jelzalogjoga ne keriiljén megsziintetésre.

Az I. r. alperes feliilvizsgalati ellenkérelmében a jogerds itélet
hatdlydban vald fenntartdsdt kérte.

A feliilvizsgalati kérelem nem megalapozott.

Az eljard birdsdgok helytdlldan vizsgdltak a felperes kereshetdségi
jogdnak fennadlldsa kérében azt, hogy a felperest az dltala tdmadott
szerz&désen alapuld végrehajtasi eljardsra tekintettel érte-e olyan
sérelem, amely a kévetelése kielégitését meghiusitja, ezdltal a
szerzd8dés érvénytelenségének megdllapitdsdra irdnyuld kereseti
kérelem vonatkozasdban a jogl érdekét megalapozza.

A jelen iligyben a végrehajtds ald vont 1ingatlan tekintetében
kiilénbbzd8 jellegld szerzddések jottek 1létre. Kblcsbnszerzddések,
amelyeket jelzdlogjog biztosit, ilyen szerzddést kotStt a felperes
jogelddje is és mas hitelezdk is. A masik szerzddés az I. és II. r.
alperes kozott létrejott vallalkozdsi szerzddés, amelyben a teljes
vallalkozasi dij 1.200.000 forint, az erre vonatkozod
tartozdselismerés folytdn indult meg a végrehajtdsi eljdards. A
felperes a per sordan tett eldadasaiban, illetve a felililvizsgalati
kérelmében abban téved, hogy a kiilénb6zd tartalmi szerzddéseket nem
tudja egymastol fiiggetleniteni. A felperes kereshetdségi joga akkor
dall fenn, ha a jelen perben tdmadott szerzddés érvénytelenségének
megdllapitdsa biztositja a jogli érdeke megdvasdt, tehdt, ha a
felperes kévetelésének kielégitése kizdardlag amiatt marad el, mert
az I. és II. r. alperesek a perben vitatott szerzddést megkStdtték
egymdssal és azt végrehajtdsi eljdrds uUtjdn teljesiti a kdtelezett.
A peradatokbdl azonban egyértelmien megallapithato, hogy a
felperesi kévetelést nemcsak ez a végrehajtds ala vont ingatlan, a
X/4 hrsz-u biztositotta, hanem mds ingatlanok is. A 4. sorszdmu
ingatlan értéke a peradatok szerint tébb szdzmillid forint. Abban
az esetben, ha az 1ingatlan értékesitése sordn a vételdrbol a
végrehajtdsi eljdards keretében a II. r. alperes 1.200.000 forint

O0sszegl kdovetelését kielégitik, ez nem zdrja ki a felperes
kévetelésének kielégitését. A felperes jogvédelme szempontjdabdl
kbzémbds, hogy a vallalkozdsi szerzddés érvényes-e vagy

érvénytelen. A perbeli vallalkozdsi szerzd8dés érvénytelenségének
megdllapitdsa 1irdnti per meginditdsdra tehdt nincs jogi érdeke,
mert e szerzddés kapcsan az ingatlanra vezetett végrehajtds az &
kbvetelésének kielégitését nem veszélyezteti.



Az eljdard birdsdgok helytalldan mutattak rd arra, hogy a felperes
kbvetelését a viszonylag csekély értékd kévetelés alapjdn indult
végrehajtdsi eljardsban a végrehajtd azért nem elégitette ki, mert
mas kdlcsénszerzddésekre alapitottan mds hitelezd8knek is volt
jelzalog-  jogosultsaga, akik  kézil az egyik a sikertelen
arveréseket kévetden élt a magdhoz valtds lehetdségével. A
felperest tehdt a kévetelése kielégitésétdl a végrehajtdsi
eljdrasban nem az I. és II. r. alperesek ké6z6tti szerzddés
teljesitése itétte el, hanem azoknak az 1igen nagy d&sszeqgd
kbélcsénszerzddéseknek a 1éte, amelyek biztositékaul ugyanaz az
ingatlanfedezet szolgdlt, mint a felperes kévetelésére. A
felperesnek ezen szerzdédések vonatkozdsdban van jogi érdeke annak
megdllapitasdt kérni, hogy ezek a szerzddések szinleltek és 1igy
semmisek, mert ennek eredményes bizonyitdsa esetén a tdmadott
szerzddések  hitelezdi az 1ingatlanfedezetbdl kielégitést  nem
kereshetnek, igy a felperes részére az ingatlanfedezet
rendelkezésre all. E szerzddések érvénytelensége irdnt a felperes
mar kiilén pert 1inditott, igy Jjogszeriden mutatott rda arra a
masodfoku birdsdag, hogy az abban perben vald pernyertessége
vezethet csak a tdmadott szerzddések alapjdn tértént végrehajtdsi
eljdrdsi cselekmények megsemmisitésére.

A feliilvizsgdlati kérelemben foglaltakkal szemben a Kdiria egyetért
az elséfoku birdsdaggal abban, hogy a jogi érdeknek kézvetlen
kapcsolatban kell dllnia a kereseti koéveteléssel érintett
jogviszonnyal. Kiviilallé harmadik személy nem terjeszthet eld csak
azért valamely, a végrehajtdsi eljdrds alapjaul szolgdld szerzddés
érvénytelenségére vonatkozo keresetet, hogy azaltal két udjabb
drverést érjen el, 1illetve hogy az idé muldsdval elegendd pénzt
gylijthessen ahhoz, hogy majd & vdltsa magahoz a fedezetiil szolgald
ingatlant.

A kifejtettek alapjdn a jogerds itélet nem 7jogszabalysértd, ezért
azt a Kuaria a Pp. 274. § (1) bekezdése szerint tdrgyaldson kiviil
eljarva, a Pp. 275. S (3) bekezdése szerint hatdlyaban
fenntartotta.

A felperes feliilvizsgalati kérelme nem vezetett eredményre, azonban
a Kuria tdrgyaldst nem tartott, a II. és III. r. alperesek irdsheli
ellenkérelmet nem nyujtottak be, az I. r. alperes nevében pedig a
térvényes képviseldje terjesztett els felililvizsgalati
ellenkérelmet. Az alpereseknek tehdt a feliilvizsgdlati eljardssal
perkéltségiik nem merilt fel, igy a Kuiria az errdl vald dontést
melldzte.

A felperes 1illetékfeljegyzési jogban részesiilt, a feliilvizsgalati
eljdrdsban azonban pervesztes lett, ezért az illetékekrdl szolo
1990. évi XCIII. torvény 74. § (3) bekezdése, valamint a 6/1986.



(VI.26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjdan a le nem rott
feltilvizsgalati eljdrdsi illetéket  kiildn felhivdsra kOteles
megfizetni az 4dllamnak.

Budapest, 2012. junius 1Z2.

Dr. Kolldr Marta s.k. a tandcs elndke, Tamané dr. Nagy Erzsébet
s.k. eldaddé bird, Dr. Puskds Péter s.k. bird

A kiadmdny hiteléil:
Szné tisztviseld



