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A Szegedi itél6tabla dr. Nagy Imre Gigyvéd altal képviselt felperesnek - dr. Pokorny Rébert
ugyveédaltal képviselt I.r., a személyesen eljart Il.r, lll.r. €s a IV.r. alperesek ellen szerz6dés
érvénytelenségének megallapitasa irant inditott perében a Szegedi Torvényszék 2012.
oktdéber 10. napjan kelt 2.P.22.255/2011/50. szamu itélete ellen a felperes 56. és az I.r.
alperes 57. sorszam alatt benyujtott fellebbezése alapjan lefolytatott masodfoku eljarasban
meghozta a kovetkez6

iITELETET:

Az els6foku birésag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, megfellebbezett
rendelkezéseit részben, az alabbiak szerint megvaltoztatja.

Elrendeli a (telepulés neve, ingatlan cime, hrsz.-a) sz. alatti ingatlan tulajdoni lapjarél a
II. r. alperes (ll. r. alperes adatai) tulajdonjoganak torlését - az I. r. alperes (l. r. alperes
adatai) kozbens6 jogszerzésére is kiterjedéen -, és egyidejlileg a felperes (felperes
adatai) 1/1 aranyu tulajdonjoganak visszajegyzését eredeti allapot helyreallitasa jogcimén,
a lll. r. alperes és a IV. r. alperes (NAV) javara a tulajdoni lap lll. részére bejegyzett jogok
valtozatlanul hagyasa mellett.

Megkeresi a Csongrad Megyei Kormanyhivatal Szegedi Korzeti Foldhivatalat a (telepiilés
neve, ingatlan hrsz.-a) hrsz-u ingatlanra vonatkozo fentiek szerinti tulajdonjog-valtozas
ingatlan-nyilvantartason valo atvezetése végett.

A felperes és az |. r. alperes kozo6tti 2008. marcius 6-i keltezés(, fenti ingatlanra vonatkozo
adasvételi szerz6dés érvénytelenségének megallapitasara vonatkozo elséfoku itéleti
rendelkezést mell6zi.

Kotelezi a Il. r. alperest, hogy 15 napon belll fizessen meg a felperesnek 900 000
(kilencszazezer) Ft els6foku perkoltséget.
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Az |. r. alperes altal fizetendd els6foku eljarasi illeték osszegét 278 100
(kettészazhetvennyolcezer-egyszaz) Ft-ra leszallita, a fennmaradé 621 900

(hatszazhuszonegyezer-kilencszaz) Ft els6foku eljarasi illetékbdl a Il. r. alperes 252 800
(kett6szazotvenkettbezer-nyolcszaz) Ft-ot, a felperes pedig 369 100



(haromszazhatvankilencezer-egyszaz) Ft-ot koteles megfizetni az allami ad6hatosag kulon
felhivasara a Magyar Allamnak.

Egyebekben az els6foku birdsag itéletét helybenhagyija.

Kotelezi a Il. r. alperest, hogy 15 napon belll fizessen meg a felperesnek 698 500
(hatszazkilencvennyolcezer-6tszaz) Ft masodfoku perkoltséget.

Az |. r. alperes és a fentieket meghaladdan a felperes a fellebbezési eljarassal kapcsolatos
koltségeiket maguk viselik.

A feljegyzett 2 554 800 (kettémillo-6tszazétvennégyezer-nyolcszaz) Ft masodfoku eljarasi
illetékbdl a I. r. alperes 97 100 (kilencvenhétezer-egyszaz) Ft-ot, a ll. r. alperes 2 400 000
(kettémillio-négyszazezer) Ft-ot kdteles megfizetni az allami adéhatésag kulon felhivasara
a Magyar Allamnak. Ezt meghaladéan a masodfoku eljarasi illeték az allam terhén marad.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

INDOKOLAS:

A felperes tulajdonat képezte a (telepulés neve, ingatlan cime, hrsz.-a) szam alatti
ingatlan. A 2008. marcius 6. napjan kelt adasvételi szerzédés szerint a felperes az ingatlan
tulajdonjogat atruhazta az l.r. alperesre 33 000 000 Ft vételar ellenében, amelyet a
vevének a felperes édesapja, (felperes édesapja neve) Ugyvéd letéti szamlajara kellett
teljesitenie. A szerzédést tartalmazd okiraton a keltezést kdvetéen eladdként az I.r.
alperes, vevéként a felperes neve Kertllt feltintetésre. A felperesi névalairas nem a
felperestél, hanem édesapjatdl szarmazik.

Az irasba foglalt szerz6dés szerint a szerz6dd felek az ingatlan birtokba adasanak
id6épontjat 2008. aprilis 30. napjaban hataroztak meg, amelynek elmulasztasa esetére
kikototték az L.r. alperes elallasi jogat. A tényleges birtokbaadasra nem kerult sor, viszont a
felperes képvisel6jeként az édesapja, (felperes édesapja neve) 2008. aprilis 1. napjan
bérleti szerzddést kotott az I.r. alperessel a perbeli ingatlanra, amely szerint a felperes havi
250 000 Ft bérleti dij fizetését vallalta. A bérleti dij 6sszegét a felperes édesapja teljesitette
az l.r. alperesnek.

Az ingatlanugyi hatésag a szerzd6dés alapjan az |I.r. alperes tulajdonjogat a
45548/2008.03.27. szamu hatarozataval bejegyezte az ingatlan-nyilvantartasba.
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Az adasvételi szerz6dés megkotését kovetéen a (R.) Zrt. 105 935 CHF kdlcsont nyujtott
az l.r. alperesnek. A kolcsOndsszeg és jarulékai biztositasara a pénzintézet javara a
foldhivatal az 53028/2008.05.06. szamu hatarozataval jelzalogjogot jegyzett be az ingatlan
tulajdoni lapjara.

Az L.r. alperes az ingatlant a 2008. majus 19. napjan kelt adasvételi szerz6déssel eladta a
Il.r. alperesnek 30 000 000 Ft vételarért. A szerz6désben rogzitették, hogy a vételarbol 5
200 000 Ft vételarelbleget a Il.r. alperes a szerzddés alairasat megel6zéen atadott az I.r.
alperesnek, mig a 24 800 000 Ft vételarhatralékot a (R.) Zrt. altal folydsitott lakasvasarlasi
kolcsonbdl teljesiti akként, hogy abbdl 16 100 000 Ft az ingatlant terhelé bankkolcson
kiegyenlitésére kerul felhasznalasra, a fennmarado 8 700 000 Ft vételarhatralékot pedig a
pénzintézet az I.r. alperesnek folydsitja. A foldhivatal az adasvételi szerzédés alapjan a Il.r.
alperes tulajdonjogat az 55855/2008.05.20. szamu hatarozataval bejegyezte az ingatlan-
nyilvantartasba, a Il.r. alperesnek folydsitott 165 036 CHF kdlcsondsszeg és jarulékai
biztositasara szolgal6é 6nallé jelzalogjog valamint elidegenitési és terhelési tilalom (R.) Zrt.
javara torténd egyideji bejegyzése mellett.

A ll.r. alperes sem vette birtokba az ingatlant, és a bérleti szerz6dés sem kerult
megszuntetésre. A bérleti dijat a felperes édesapja valtozatlanul az I.r. alperesnek fizette,
aki azt tovabbitotta a Il.r. alperesnek, illetve élettarsanak.

A ll.r. alperes a kolcson torlesztérészleteit nem teljesitette, ezért a pénzintézet a
szerz6dést 2009. julius 7. napjaval felmondta.

A (R.) Zrt. és a felperes kozott 2010. julius 14. napjan engedményezési és ,pozicio-
atruhazasi" megallapodas jott 1étre, amelyben a pénzintézet a Il.r. alperessel szemben
fennalld 42 141 631 Ft kdvetelését a felperesre engedményezte 26 000 000 Ft ellenérték
fejében. Ezen O6sszeget a felperes 2010. julius 31. napjaig vallalta megfizetni, mig annak
teljesitésével egyidejlleg a pénzintézet vallalta a jelzalogjog torlésére vonatkozd engedély
kiadasat. A felperes a 2010. julius 27. napjan kelt szerz6déssel a Il.r. alperessel szemben
fennalld kovetelést tovabb engedményezte a lll.r. alperesre 26 000 000 Ft ellenében,
amelyet a lll.r. alperes kozvetlenil a pénzintézet részére teljesitett. A kétszeres
engedményezés eredményeként az ingatlanlgyi hatdosag a pénzintézet jelzélogjoganak
torlese mellett a lll.r. alperes javara 2010. augusztus 9. napjan jelzalogjogot, valamint
elidegenitési és terhelési tilalmat jegyzett be a perbeli ingatlan tulajdoni lapjara.

Mindkét engedményezési szerz6dést a felperes meghatalmazottjaként a sulyosan
latascsOkkent édesanyja irta ala.
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A ll.r. alperes tulajdonszerzésével kapcsolatos illeték meg nem fizetése miatt a foldhivatal
a 65239/2009.08.29. szamu hatarozataval 1 644 400 Ft eés jarulékai adotartozas erejeig a
IV.r. alperes javara végrehaijtasi jogot jegyzett be az ingatlan tulajdoni lapjara.



A felperes keresetében kérte a perbeli ingatlan vonatkozasaban tulajdonjoga ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzéseét, az |. és a Il.r. alperesek tulajdonjoganak, valamint a lll. és a
IV.r. alperesek javara bejegyzett jogoknak az egyideju torlése mellett, eredeti allapot
helyreallitasa jogcimén. Allitotta, hogy az 6t eladoként feltintetd, 2008. marcius 6. napjan
kelt adasvételi szerz6désen szerepld alairas nem tble szarmazik, ezért a szerzddés
érvénytelen. Allaspontja szerint az |. és a Il.r. alperesek altal kotott szerz&dés is
érvénytelen, egyrészt ugyanis a Il.r. alperes az érvénytelen szerz6dés alapjan
tulajdonosként bejegyzett I. r. alperestdl nem szerezhette meg az ingatlan tulajdonjogat,
masrészt a szerz6dés szinlelt, a Il.r. alperesnek ugyanis tulajdonszerzési szandéka
ténylegesen nem volt, az élettarsa kivanta az ingatlant befektetési célbol megvasarolni,
mivel azonban 6 hitelt nem kaphatott, a szerz6désben vevéként a Il.r. alperes kerult
feltintetésre. Hivatkozott tovabba arra, hogy az I.r. alperes tajékoztatta a Il.r. alperest és
élettarsat arrol, hogy az ingatlant nem a felperestl, hanem az édesapjatol, (felperes
édesapja neve)tol vasarolta. Mindebbdl kovetkezGen a Il.r. alperesnek fel kellett ismernie,
hogy az l.r. alperes az ingatlannak nem tulajdonosa. A lll.r. alperessel kotott szerz6dés
kapcsan arra hivatkozott, hogy az édesanyja sulyos latasseérult, akinek a részére csak
kozjegyz6i okiratba foglalt meghatalmazas adhatd érvényesen. Ezen alakisagok
hianyaban a meghatalmazas, tovabba az annak felhasznalasaval kotott szerzédeés is
érvénytelen.

A V.r. alperes javara bejegyzett végrehaijtasi jog torlését illetben elb6adta, hogy az az
el6zbleg tulajdonjogot szerzd fél altal meg nem fizetett tulajdonszerzési illeték kapcsan
keletkezett, az eredeti allapot helyreallitasaval azonban ezen illetékfizetési kotelezettség
sem merul fel, ezért a végrehaijtasi jogot is torolni kell.

Az L.r. alperes a vele szemben elGterjesztett kereset teljesitését a perbeli irasszakertoi
vélemény beszerzését kovetéen nem ellenezte. Hivatkozott azonban arra, hogy a perre
okot nem adott, mert a per megel6zése érdekében fel akarta bontani a Il.r. alperessel
kotott adasveteli szerzbdeést, ezért perkoltségben nem marasztalhato. Védekezése szerint
nem volt tudomasa arrol, hogy a felperesi névalairas nem a felperestdl szarmazik, allitotta,
hogy a szerz6déskotéskor a felperes is jelen volt. A ll., Ill. és a IV.r. alperesekkel szemben
elbterjesztett kereset kapcsan hivatkozott arra, hogy veluk, mint johiszemU jogszerz6kkel
szemben a felperes a jogszabalyban irt 3 éves hatarid6 elteltét kovetben torlési keresetet
nem terjeszthet eld.

A 1. r. alperes a kereset elutasitasat kérte. Allitdsa szerint nem volt tudomasa arrél, hogy
az l.r. alperes érvénytelen adasvételi szerz6déssel szerezte meg az ingatlan tulajdonjogat.
Eldadta, hogy az adasveteli szerz6dest 6 irta ala vevbként, ténylegesen azonban az
élettarsa, a perben nem allé (ll. r. alperes élettarsa) kivanta azt
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megvasarolni befektetési céllal, a vételarelbleget is 6 fizette ki az l.r. alperesnek. A
szerz6désben vevbként azért 6 kerult feltuntetésre, mert élettarsa életkoranal fogva, illetve
amiatt, hogy un. BAR listan volt, pénzintézeti kdlcsont nem vehetett fel.



A lll.r. alperes ugyszintén a kereset elutasitasat kérte, eldadva, hogy az engedményezeési
szerz6dés megkotése soran a felperest édesanyja meghatalmazas alapjan képviselte, a
szerz6désben kikotott 26 000 000 Ft ellenértéket pedig a (R.) Zrt. részére kiegyenlitette.

A IV.r. alperes a kereset teljesitését nem ellenezte, amennyiben kovetelése kielégitést
nyer.

Az els6foku birdsag itéletével megallapitotta, hogy a felperes €s az l.r. alperes kozétt a
2008. marcius 6. napjan a perbeli ingatlanra vonatkozoan kotott adasvételi szerz6dés
ervénytelen, ezt meghaladoan a keresetet elutasitotta. Kotelezte az I.r. alperest 900 000 Ft
eljarasi illeték és 35 433 Ft allam altal el6legezett koltség megfizetésére, marasztalta
tovabba a felperes 900 000 Ft perkoOltsegeben.

A perben beszerzett igazsagugyi irasszakeért6i vélemény alapjan bizonyitottnak talalta,
hogy a 2008. marcius 6. napjan kelt adasveteli szerz6désen a felperesi névalairas nem a
felperest6l szarmazik, ezért a szerz6dést a jogszabalyban irt alakisagok megsértése miatt
ervénytelennek tekintette. Az eredeti allapot helyreallitasara a tovabbi alperesek
jogszerzése miatt nem latott lehetGséget. Ramutatott arra, hogy a lI-IV.r. alperesek
kOzvetett jogszerz6knek minGsulnek, akikkel szemben a torlési per az eredetileg
érvénytelen bejegyzéstdl szamitott 3 éven belul indithatd meg johiszemiséguk esetén.
Megallapitotta, hogy az I.r. alperes tulajdonjoganak a bejegyzése 2008. marcius 27. napjan
tortént, mig a keresetlevelet a felperes 2011. oktdber 28. napjan, tehat a harom éves
jogveszté hataridot kovetden terjesztette el6. Utalt arra, nincs jelentdsége e tekintetben
annak, hogy a felperes mikor szerzett tudomast az érvénytelen bejegyzésrol. Allaspontja
szerint a felperes nem tudta igazolni, hogy a Il. és a lll.r. alperesek tudtak a felperes €s az
l.r. alperes kozoOtti szerz6dés érvénytelenségeérdl, az az I.r. alperesi kdzlés, miszerint az
ingatlant a felperes édesapjatol, (felperes édesapja neve)tol vasarolta, nem kellett, hogy
kétséget ébresszen a Il.r. alperesben, illetve élettarsaban a tekintetben, hogy az ingatlan
tulajdonjogat az l.r. alperes érvényesen szerezte-e meg. Utalt arra, (ll. r. alperes élettarsa)
tanu elmondta ugyan, hogy a felperes édesapja nyilatkozott ugy, hogy az ingatlant vissza
kivanja vasarolni, azonban e nyilatkozatot sem tekintette olyannak, amely alapjan a Il.r.
alperesnek az |. r. alperes tulajdonszerzése alapjaul szolgalé adasvételi szerz6dés
ervénytelenségére kellett volna koOvetkeztetnie. Hangsulyozta, a Il.r. alperes ingyenes
szerz6nek sem mindsul, mivel az okiratban rogzitettek szerint az 5 200 000 Ft
vételarelOleg, tovabba a pénzintézeti kdlcsonbdl a vételarhatralék is kiegyenlitést nyert. A
lll.r. alperes ugyancsak visszterhes szerz6, mert a pénzintézeti tartozast kiegyenlitette, s
nem talalta bizonyitottnak rosszhiszemiiségét sem.
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Alaptalannak itélte a felperesnek az |. és a Il.r. alperesek altal kotott szerzddés
tekintetében a szerz6desi akarat hianyara, illetve a szerz6dés szinleltségére vonatkozo
elbéadasat.

A llLl.r. alperessel kotott engedményezési szerz4dést - a meghatalmazas lététdl, illetve
alakszerUségétél fuggetlenul - nem taldlta érvénytelennek, ramutatva, hogy a felperes



édesanyja, mint megbizas nélkuli Ugyvivé a szerzédéskotéskor a felperes érdekében jart
el.

Nem taldlta mentesithetdnek az l.r. alperest a felperes perkdltségének és az eljarasban
felmerult illeték, valamint szakért6i koltség viselése alol. Ramutatott, hogy az I.r. alperes
keresetet elismerd, egyértelmi nyilatkozatot csak a szakértéi vélemény beszerzését
kovet6en tett, a pert megel6z6en az Ugy targyalason kivuli elintézésére vonatkoz6
tevékenységével kapcsolatos el6adasnak nem tulajdonitott e tekintetben jelentéséget. Az
ugyvédi dijat - a felperes €s jogi képviseldje kOzOtt Iétrejott megbizasi szerzédeést figyelmen
kival hagyva - a 32/2003 (VIII.22.) IM. rendelet alapjan hatarozta meg, utalva arra, hogy a
felperes a megbizasi szerz6dést a targyalas berekesztését kdvetben csatolta.

Az itélet ellen a felperes és az l.r. alperes nyujtott be fellebbezést.

A felperes elsédlegesen az els6foku birdsag itéletének részbeni megvaltoztatasaval az I.r.
alperesre vonatkozo itéleti rendelkezés indokolasanak a fellebbezésében kifejtettek
szerinti modositasat, valamint a Il.r. alperessel szemben el6terjesztett keresetének
teljesitését kérte. Masodlagos fellebbezési kérelme az els6foku birdsag itéletének hatalyon
kivul helyezésére és az els6foku birésagnak a per Ujabb targyalasara és ujabb hatarozat
hozatalara utasitasara iranyult. Ervelése szerint a 2008. marcius 6. napjan kelt adasvételi
szerz6dés alkalmatlan volt arra, hogy annak alapjan az l.r. alperes tulajdonjoga
bejegyzésre keruljon - fuggetlenul az alairas valddisagatol -, mert a szemeélyi szama és az
adoazonositdja, valamint az ingatlan helyrajzi szama hibasan szerepelt az okiratban,
tovabba a szerzddési poziciok is forditva keriiltek feltiintetésre. Allaspontja szerint az
ingatlanugyi hatdosagnak az Inytv. 27/A. §-a alapjan 6t (a felperest), az I.r. alperest és az
okiratszerkeszt6 Ugyvédet értesitenie kellett volna az eljaras meginditasarol, tovabba
tajékoztatnia arrol, hogy az ingatlan és az eladd adatai tévesek, az Inytv. 52. § (1)
bekezdése alapjan kézbesitenie kellett volna tovabba a fent megjelolt személyek részeére a
tulajdonjog atvezetésérdl szol6 hatarozatot. Mindez azonban nem tortént meg. Allitasa
szerint a foldhivatal jogellenes és tObbszOrOsen torvénysértd magatartasa miatt nem
szerzett tudomast arrol, hogy az I.r. alperes tulajdonjogot szerzett az ingatlanan. Mindezek
alapjan azt kerte, a birosag az adasveételi szerzédest jogszabalyba uUtkozés okan tekintse
érvénytelennek, és az els6foku itélet indokolasat ennek megfelel6en valtoztassa meg.
Allaspontja szerint a Il.r. alperes johiszemiségét illetéen az els6foku birdsag a tényallas
feltarasa nélkul foglalt allast. Valtozatlan véleménye szerint az |. €s a Il.r. alperesek kozott
tulajdon-atruhazas ténylegesen nem tortént, az adasveteli szerz6dés csupan azt a célt
szolgalta, hogy az ingatlanra tovabbi hitelt lehessen

Pf£.11.20.730/2012/6. szam

felvenni, amely szintén az l.r. alpereshez kerult és ezt egy formalis adasvételi szerz6déssel
lehetett elérni. Ennek alatamasztasaként hivatkozott arra, az l.r. alperes két honap
elteltével 3 000 000 Ft-tal alacsonyabb vételaron értékesitette az ingatlant, és terhelte 6t a
tulajdon-atruhazas koltsége anélkul, hogy ésszerl magyarazatot tudott volna adni a gyors



értékesités szlkségességére. Hangsulyozta, ellentmondasosak, illetve nem tisztazottak a
Il.r. alperes részérbl az Onerd kifizetésének a korulményei sem: a szerzddés 2. pontja
akként rendelkezik, hogy a szerz6dés alairasat megel6z6en adta at a vev6 az 0sszeget az
eladonak, (Il. r. alperes élettarsa) tanuvallomasa szerint viszont a szerz6dés alairasakor
tortént a pénz atadasa az ugyvédi irodaban, mig a Il.r. alperes ugy nyilatkozott, nem tudija
megmondani, hogy a vételarelbleg kifizetése megtortént-e vagy sem. Kifogasolta, hogy
ezen ellentmondasokat a birdsag nem oldotta fel. Véleménye szerint (ll. r. alperes
élettarsa) tanuvallomasa alapjan az allapithatdé meg, hogy sem a Il.r. alperes, sem pedig a
tanu nem tekintette meg az ingatlan tulajdoni lapjat a szerz6dés alairasat megel6z6en. Az
Inytv. alapjan azonban johiszemilinek csak az tekinthetd, aki az ingatlan-nyilvantartasban
bizva vasarolta meg az ingatlant, e kitételnek azonban a fentiek miatt a Il.r. alperes nem
felel meg.

Véleménye szerint a peradatok alapjan bizonyitott, hogy a Il.r. alperes Iényegében csak a
nevét adta a szerz6déshez, nem fogta at sem a tudata, sem az akarata a jogugyletet, nem
tudta, hogy mit ir ala, mire vallal kdtelezettséget, mire szerez jogot. Kiemelte, hogy az I.r.
alperes a (R.)ban intézte korabbi hitelét, igy tudta elintézni, hogy a Il.r. alperes is kapjon
hitelt, holott minddssze 57 000 Ft nyugdijjal rendelkezett, amely alapjan allaspontja szerint
hitelképesnek nem volt tekinthetd. Hangsulyozta, inditvanyozta, hogy a birésag szerezze
be a pénzintézettdl az Uggyel kapcsolatos revizori allasfoglalast, a bank valasza azonban
nem érkezett meg, ennek hianyaban pedig nem donthetd el, hogy a Il.r. alperes ,valodi
szerepl6je" volt-e a jogugyletnek. A birdsag indokolasi kotelezettségét is megsértette,
itéletében ugyanis nem tért ki arra, miért mellézte a tovabbiakban e bizonyitas
foganatositasat.

Kiemelte, hogy az l.r. alperes az ingatlant nem adta a Il.r. alperes birtokaba, a bérleti dij
fizetésének a korulményei, a Il.r. alperes és élettarsanak jovedelmi viszonyai, az a tény,
hogy a szerzGdéskotést kOvetben is az I.r. alperes volt az ingatlan bérbeadodja és vette fel a
bérleti dijat, a tényleges szerzGdeskotési szandek ellen szOl6 kordlmények, ezeket
azonban az els6foku birésag ugyancsak figyelmen kivul hagyta. Allaspontja szerint a
befektetési szandék hianyat mutatja az a tény is, hogy a Il.r. alperes nem fizette be a
vagyonszerzesi illetéket, vagyis nem védte befektetését, valamint az is, hogy nem tartott
kdzvetlenll igényt a bérleti dijakra sem, holott ez volt a pénzintézeti kdlcson torlesztésének
a fedezete. llyen korulmények kozoOtt allaspontja szerint az |. és a Il.r. alperesek kozotti
szerzOdés is érvénytelen, mert szinlelt. A Il.r. alperes tehat johiszemi jogszerlinek nem
tekinthetd, ezért nincs akadalya a Il.r. alperes tulajdonjoga torlésének.

Az |.r. alperes az els6foku itélet részbeni megvaltoztatasaval kérte a perkoltség, az
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allam altal el6legezett szakért6i dij, valamint az eljarasi illeték megfizetéseére
kotelezésének mell6zését. Valtozatlan allaspontja szerint a perre okot nem adott, ezért
sem perkoltség, sem pedig az eljarasi illeték viselésére nem kotelezhetd. Hangsulyozta,
peren kivuli egyeztetésre a felperes nem hivta fel, ezért nem volt lehetGsége a per
elkerulésére. Kiemelte, valamennyi nyilatkozataban kijelentette, hogy amennyiben a
felperes kétséget kizardéan bizonyitja allitasait, elismeri a keresetet a perkoltségben torténd
marasztalasara vonatkozO kérelemtdl eltekintve. Feltétel nélkil a keresetet nem allt
modjaban elismerni, felels nyilatkozatot csak a felperes tényallitasainak bizonyitottsaga



esetén tehetett, ez pedig csak igazsagugyi szakeértdi vélemény beszerzését kdvetden valt
lehetségessé. Hivatkozasa szerint a felperesnek lehet6sége lett volna a pert megel6z6en
irasszakeértdi vélemeény beszerzésére, majd ezt kovetdéen megkereshette volna valamennyi
alperest az Ugy peren kivili megoldasa érdekében, és csak az ettdl elzarkdzé alperesekkel
szemben kellett volna a pert meginditania. O maga az irasszakértdi vélemény ismeretében
elismerte volna az adasveételi szerzb6dés eérvénytelenségét. Hangsulyozta, a pert
megel6z6en megprobalt a szerzédes felbontasaban kdzremUkodni, amelyet (ligyvéd neve)
ugyved tanuvallomasa is meger0sit. Allaspontja szerint a perkoOltség viselése tekintetében
annak van jelent6sége, hogy a felperes tett-e a pert megel6z6en olyan intézkedést, amely
az ugy peren kivuli rendezésére iranyul, ez pedig nem tortént meg.

A felperes fellebbezési ellenkérelme az I.r. alperes fellebbezését illetden az els6foku itélet
helybenhagyasara iranyult.

A lIl. és a lll. r. alperes fellebbezési ellenkérelmet nem terjesztett el6, a IV.r. alperes
ellenkérelmében az els6foku birdsag itéletének helybenhagyasat kérte.

A felperes és az l.r. alperes fellebbezése egyarant részben alapos.

Helytalldan tdmadja a felperes fellebbezésében az elstfoku itélet I.r. alperessel szemben
elbterjesztett keresetet érint6 indokolasat, de nem a fellebbezésben megjelolt okbol.

A felperes a semmisségi okot abban jeldlte meg, hogy az érintett adasvételi szerzddés,
illetve az azon alapuld ingatlan-nyilvantartasi eljaras nem felel meg az ingatlan-
nyilvantartasrél szolé 1997. évi CXLI. torvény (Inytv.) fellebbezésben hivatkozott
rendelkezéseinek. A Ptk. 200. § (2) bekezdése szerint semmis az a szerz6dés, amely
jogszabalyba Utkozik, kivéve ha ahhoz a jogszabaly mas jogkdvetkezményt fliz. A felperes
altal hivatkozott Inytv. azonban kozigazgatasi jogi norma, a mas jogagi szabalyokat sérté
szerz6dés viszont Onmagaban ez okbdl nem érvénytelen, ezek a jogszabalyok ugyanis
mas jogkovetkezmeényt fliznek az ott szabalyozott norma megsértése esetére. A mas
jogagak kotelez6 szabalyait sértd szerz6dés a polgari jog szempontjabol akkor
érvénytelen, ha a mas jogagi torvény kifejezetten rogziti, hogy az adott jogi norma
megsértése egyuttal a szerzGdés érvénytelenségét is okozza, vagy a torvény
értelmezésébdl, az 0sszes korulménybdl
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nyilvanvalé moédon megallapithatd, hogy a kildn jogszabaly - vagyis a jogalkoto - az egyéb
mas jogagi szankciok mellett a szerzbdés érvényességét sem kivanja megengedni
(eBDT2006. 1450). Kétségtelen, hogy az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés alapjaul
szolgalo okiratnak - igy az ingatlanra vonatkoz6 adasvételi szerz6désnek is - tartalmaznia
kell egyebek kdzott az Ugyfél személyi azonositojat és az ingatlan helyrajzi szamat (Inytv.
32. § (1) bekezdés a), c) pont). Ezeknek az adatoknak a hianya vagy hibas megjelOlése
azonban a szerz6dés érvényességét nem érinti, annak jogkOvetkezménye az ingatlanugyi
hatésag hianypdtlasi felhivasa (Inytv. 39. § (1) bekezdés) illetve a bejegyzési kérelem



elutasitasa (Inytv. 40. § (1) bekezdés). Az tehat, hogy az adasvételi szerz6dés nem vagy
nem megfelelbéen tartalmazza az Inytv. altal meghatarozott kellékeket, nem a szerz6des
érvényességét, hanem ingatlan-nyilvantartasba torténé bejegyezhetfségét érinti. Az
ingatlanugyi hatésag - esetlegesen - nem a jogszabalyi elGirasoknak megfeleld eljarasa
ugyancsak kozOmboOs a tulajdon-atruhazasra iranyuld szerz6dés eérvényességeének
megitélése szempontjabol.

Bizonyitast nyert ugyanakkor az els6foku eljarasban, hogy az adasvételi szerz6désen
szerepl6 névalairas nem a felperest6l szarmazik, s az |. r. alperes altal sem vitatottan a
felperes szOban, vagy rautald magatartassal sem juttatott kifejezésre az ingatlan
tulajdonjoganak atruhazasara iranyuld akaratot. Miutan pedig a szerz6dés létrejottéhez a
felek kolcsonOs és egybehangzé jognyilatkozata szukséges (Ptk. 205. § (1) bekezdés),
egyez6 akaratnyilvanitds hianyaban a szerz6dés nem érvénytelennek, hanem létre nem
jottnek tekintend6 (eBDT2009. 1942.1.). A nem létez6, illetve a létrejott, de ervénytelen
szerz6dés kozOtt a kulonbség, hogy a nem létezb szerzbdésnél a szerz6désnek olyan
lényeges feltétele hianyzik, amelynek kovetkeztében a felek kozott egyaltalan nem jon létre
joghatas kivaltdsara alkalmas kotelem, mig az érvénytelen szerz6dés esetén nem a
lényeges feltételekben fennall6  akarategység hianya, hanem az egyez6
akaratnyilatkozattal létrehozott szerz6dés hibaja miatt alkalmatlan a kotelem a benne
foglalt joghatas kivaltasara (eBDT2012. 2725.1.).

Erre tekintettel az itélétabla az els6foku birdsag indokolasat ennek megfeleléen
modositotta.

A létre nem jOtt szerz6dés alapjan a felperes az ingatlan-nyilvantartasrol sz6l6 1997. évi
CXLI. tv. (Inytv.) 62. § (1) bekezdés a) pontja alapjan indithat torlési keresetet, azaz kérheti
a jogi értelemben nem l|étez6 szerzGdésen alapuld bejegyzés tOrlését és az eredeti
allapot helyreallitasat érvénytelenség cimén. Tekintve azonban, hogy id6kozben - az I. és
a ll. r. alperes kozott 1étrejott adasvételi szerz6dés alapjan - a Il. r. alperes tulajdonjoga
bejegyzésre kerllt az ingatlan-nyilvantartasba, a felperes tulajdonjoga visszajegyzéseére
csak akkor kerulhet sor, ha a Il.r. alperes vonatkozasaban is fennallnak a torlési per
jogszabalyi feltételei, vagy ha az |. és a Il. r. alperes kozOtt létrejott szerzOdeés
érvénytelensége az |. r. alperes jogszerzésének alapjaul szolgaldo szerz6dés
ervénytelenségétdl vagy nem létezesetdl fuggetlendl is,
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azaz a ,nemo plus iuris" elvére alapitott érvénytelenségtdl eltérd, mas érvénytelenségi
jogcimen is megallapithato.

A ll.r. alperes jogszerzése az l.r. alperes tulajdonjoganak bejegyzésén alapul, tehat a Il.r.
alperes koOzvetett jogszerz0, a vele szemben indithato torlési perre az Inytv. 63. § (2)
bekezdésének rendelkezései az iranyadok. E jogszabalyhely -  szerz6déskotés
idépontjaban hatdlyos és ezért jelen ugyben meég alkalmazandd - rendelkezése
értelmében azzal szemben, aki tovabbi bejegyzés folytan az el6z6 bejegyzés
érvényességében bizva johiszemlen szerzett jogot, a tOrlési keresetet a kézbesitéstdl
szamitott 60 nap alatt lehet meginditani, ha az eredetileg érvénytelen bejegyzésrdl szo6lo



hatarozatot a sérelmet szenved6 fél részére kézbesitették. A bejegyzéstdl szamitott 3 év
alatt lehet a torlési keresetet meginditani, ha kézbesités nem tortént. A foldhivatal
tajékoztatasa alapjan nem allapithatd meg, hogy az I.r. alperes tulajdonjoga bejegyzésérél
sz0l6 hatarozat kézbesitése megtortént-e, illetve milyen id6pontban, ezért a torlési per
meginditasa tekintetében a harom éves hatarid6t kell irdnyadonak tekinteni. Tény, hogy a
felperes keresetét e jogveszt6 hatarido elteltét kovetéen nyujtotta be.

Helytalld az els6foku birésag azon allaspontja, miszerint a torlési per meginditasat a
jogalkoto csak a johiszemU kdzvetett jogszerzd tekintetében kéti hataridbhéz. Amennyiben
a tovabbi jogszerz6 nem tekinthetd johiszemiinek, az eredeti érvénytelen bejegyzés és az
azon alapuld, azt kdvetd bejegyzések torlését a tovabbi jogszerzés nem akadalyozza. Az
ingatlan-nyilvantartasi eljarasban johiszemi jogszerz6nek az mindsul, aki az ingatlan-
nyilvantartasban bizva, ellenérték fejében szerez jogot (Inytv. 5. § (3) bekezdés). Az
singatlan-nyilvantartasban bizva" kitétel azt jelenti, hogy a jogszerz6 nem tudott, és a
korilmények alapjan nem is kellett tudnia arrdl, hogy az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzett adott jog, tény vagy adat nem felel meg a valdsagnak, illetve annak
helyességéhez kétség fér.

Az itélétabla nem osztja az els6foku birosagnak a Il.r. alperes johiszemiségét illetéen
elfoglalt allaspontjat. Perdontd jelentéséggel bir e tekintetben a Il.r. alperes élettarsanak,
(I. r. alperes élettarsa)nak a tanuvallomasa, amely szerint az l.r. alperes elmondasabol
tudomasa volt arrol, hogy az I. r. alperes (felperes édesapja neve)tdl szerezte meg az
ingatlan tulajdonjogat, illetve olyan tajékoztatast kapott mind az l.r. alperest6l, mind pedig
(felperes édesapja neve)tdl, hogy (felperes édesapja neve) kivanja azt utobb
visszavasarolni. Nem vitas, hogy a Il.r. alperes a jogugylet lebonyolitasaban tevékenyen
nem vett részt, ennek soran 6t az élettarsa, (ll. r. alperes élettarsa) képviselte. A képviseld
eljarasanak joghatasa az, hogy az altala végzett jogcselekmény eredményeként a
képviselt - jelen esetben a Il.r. alperes - valik jogositotta, illetve kotelezetté (Ptk.219. § (2)
bekezdés). Mindebbdl az kovetkezik, hogy (ll. r. alperes élettarsa) €s ezaltal a Il.r. alperes
szamara is ismert volt, miszerint az ingatlan eladdja (felperes édesapja neve) ugyvéd. Az
ingatlan-nyilvantartas adataibol azonban kétséget kizaréan megallapithaté volt, hogy a
szerz6déskotés idépontjaban nem 6 volt az ingatlan tulajdonosa. llyen korulmények kozott
a Il.r. alperes szamara felismerhets kellett
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legyen, hogy az I.r. alperes tulajdonjoganak bejegyzése kétséges. Erre tekintettel
johiszemisége nem allapithatd meg, s nincs jelentésége annak, hogy a tulajdon-atruhazas
visszterhesen tortént. Mivel az l.r. alperes a fentiekben kifejtettek szerint az ingatlan
tulajdonjogat nem szerezte meg, a Ptk. 117. § (1) bekezdése értelmében a Il.r. alperes
tulajdonszerzése is kizart, akinek rosszhiszemiseégére figyelemmel nem volt akadalya
annak, hogy a felperes a jogszabalyban irt harom éves jogveszt6 hataridé elteltét kdveten
is eredményesen terjesszen el6 vele szemben torlési keresetet.



Mindezekre tekintettel nincs akadalya a Il.r. alperes, illetve mint kdzbens6 jogszerz6 az I.r.
alperes tulajdonjoga torlésének, egyidejlileg a felperes tulajdonjoga ingatlan-
nyilvantartasba torténé visszajegyzésének.

Minderre figyelemmel a perbeli jogvita elbiralasa szempontjabdl nincs érdemi jelentésége
annak, hogy az I. és a Il. r. alperesek kozott létrejott szerzOdés ervénytelensége a korabbi
(az 1. r. alperes tulajdonjoga bejegyzésének alapjaul szolgalo) szerzédeéstél fluggetlen
érvénytelenségi jogcimen megallapithaté-e. Ezért csupan megjegyzi az itélétabla, hogy
nem talalta bizonyitottnak az I. és a Il.r. alperesek altal kotott szerz6dés szinleltség okan
valo eérvénytelenségét. A szerz6dés ugyanis csak akkor tekinthet6 szinleltnek, ha a
szinlelés az ugyleti akaratot érinti, €s valamennyi szerz6d6 fél részérél fennall (eBDT2008.
1742.1., eBDT2008. 1857, eBDT2007. 1617.1.). A felperes altal felhozott korulmények
felvethetik ugyan a Il.r. alperes oldalan a szinleltség lehet6ségét, de arra vonatkozo
kétséget kizard bizonyiték nem all rendelkezésre, amely azt igazolna, hogy az I.r. alperes
szandéka nem iranyult az ingatlan tulajdonjoganak atruhazasara, vagy tudata atfogta
volna, hogy - esetlegesen - a Il.r. alperes élettarsa az, aki az ingatlan tulajdonjogat meg
kivanja szerezni. A Il. r. alperes az |. r. alperessel kotott szerz6dés alairasaval az ingatlan
tulajdonjoganak adasvétel cimén tortén6 megszerzésére iranyuld akaratat kinyilvanitotta, s
onmaganak ennek az akaratnyilatkozatnak az esetleges szinleltsége a szerz6dés
érvényességét nem érinti.

A fellebbezés a lll. és a IV.r. alperesek ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jogat nem
érintette, ezért az erre vonatkozo els6foku itéleti rendelkezést az itél6tabla sem vizsgalta
(Pp. 253. § (3) bekezdés), a Il. r. alperes tulajdonjoganak térlése tehat e jogok fennallasat
nem érinti.

Alaptalanul kifogasolja az l.r. alperes az els6foku itéletnek a felperes javara megitélt
perkoltségre, valamint az allam altal elblegezett koOltség viselésére vonatkozo
rendelkezését.

A Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan a perkOltségviselés altaldnos szabalya, hogy a
pernyertes fél koltségeinek megfizetésére a pervesztes felet kell kotelezni. Ez aldl csak a
Pp. 80-83. §-a, valamint a térvény egyéb kifejezett rendelkezései altal meghatarozott
esetekben lehet kivételt tenni.
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A Pp. 80. § (1) bekezdése értelmében az alperes perkdltségben valé marasztalasanak
mell6zésére és a felperesnek az alperes koltségében valéo marasztalasara csak akkor
kerulhet sor, ha az alperes a perre okot nem adott, és a felperes kdvetelését az elsb
targyalason azonnal elismeri. E feltételek konjunktivak, barmelyik hianya kizarja e
jogszabalyi rendelkezés alkalmazhatdsagat. Az alperes akkor nem ad okot a perre, ha
mindent megtesz a per elkerulése végett. Arra helytalléan hivatkozott az I.r. alperes, hogy
a felperestdl is elvarhatd, hogy mindent megtegyen a per elharitédsa érdekében. Ennek
esetleges elmaradasa esetén sem hagyhaté azonban figyelmen kivil, hogy a pervesztes
alperes perkOltségviselés aldli mentesulésére csak akkor kerilhet sor, ha a per els6
targyalasan minden nyilatkozatot megel6z6en, fenntartas nélkul elismeri a felperes
kdvetelését. Ha ez nem torténik meg, az el6z6ekben irt masik feltétel megvalosulasa




esetén sem mell6zhetd az alperes perkoltségben valé marasztalasa. Az alperes ilyen
tartalmu elismerd nyilatkozatot a perben nem tett, a kereset elismeréseét a felperesi allitas
bizonyitasatol tette fuggévé. Erdemi védekezése sziukségessé tette a bizonyitasi eljaras
lefolytatasat, amelynek eredményeként az Il.r. alperes pervesztesnek bizonyult. Erre
tekintettel az els6foku birdsag a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan jogszerlien kotelezte az
l.r. alperest a felperes jogi képviselettel felmerllt perkoltségének a medfizetésére. Az
els6foku birdsag az ugyvédi munkadij 0sszegeét a 32/2003. (VIII.22.) IM. rendelet 3.§ (2)
bekezdés b) pontja, (6) bekezdése, valamint 4/A. §-a alapjan a pertargy értékének, a
kifejtett Ugyveédi tevékenységnek, az eljaras id6tartamanak, a jogvita bonyolultsaganak
figyelembevételével aranyosan allapitotta meg. Jogszabalysertés nelkul kotelezte a
6/1986. (VI1.26.) IM. rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan az allam altal elblegezett
szakert6 koltség medgfizetésére is.

A felperes keresete targyi keresethalmazat, amely esetben a pertargy eértéke
meghatarozasakor a Pp. 25. § (3) bekezdése alapjan az 0sszes kdvetelést 0ssze kell adni,
ennek megfeleléen a pertargy értéke 106 786 031 Ft. A perinditaskor hatalyos Itv. 42. § (1)
bekezdés a) pontja szerinti 900 000 Ft maximum illeték viselése olyan aranyban oszlik
meg a felek kOzott, ahogyan az egyes alperesek elleni keresethez igazodd perérték
aranylik az 0sszes perértékhez. Ez az egyes alperesek ellen elbterjesztett keresetekhez
igazodoan a kovetkez0: az l.r. alperes tekintetében 33 000 000 Ft perérték alapulvételével
278 100 Ft, a Il.r. alperest érinté 30 000 000 Ft perértékhez igazodoan 252 800 Ft, a lll.r.
alperes kapcsan iranyado 42 141 631 Ft perérték vonatkozasaban 355 200 Ft, a IV.r.
alperest illetben szamitando 1 644 400 Ft perértékhez kapcsoldodoan pedig 13 900 Ft.

Ennek megfeleléen az itél6tabla az l.r. alperes altal fizetendd eljarasi illeték Osszegét
leszallitotta. Az els6foku itélet Il.r. alperessel szembeni keresetet elutasito
rendelkezésének megvaltoztatasa kOvetkeztében a Il. r. alperes pervesztes lett, ezért a Pp.
78. § (1) bekezdése alapjan koételes viselni az Itv. 74. § (3) bekezdése alapjan
alkalmazandd 6/1986. (V1.26.) IM. rendelet 13. § (2) bekezdésében foglaltakra figyelemmel
a feljegyzett illetékbdl a vele szemben elbterjesztett keresethez igazodd 252 800 Ft-ot,
mig az ezt meghaladoan feljegyzett 369 100 Ft els6foku eljarasi illeték a felperest terheli.
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Az itél6tabla a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kotelezte a Il.r. alperest a felperes elséfoku
eljarasban felmerult - a 32/2003. (VIII.22.) IM. rendelet 3. § (2) bekezdés b) pontja, (5) és
(6) bekezdése, valamint 4/A. §-a szerint megallapitott - perkOltségének a megfizetésére.

A kifejtettekre tekintettel az itélétabla az els6foku birdsag itéletéenek nem fellebbezett
részét nem érintve, megfellebbezett rendelkezéseit a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan
részben, a rendelkez6 részben foglaltak szerint megvaltoztatta, egyebekben azt
helybenhagyta.

A masodfoku eljarasban a Il.r. alperes teljes egészében pervesztesnek bizonyult, ezért a
Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kotelezte az itél6tabla a felperes 32/2003. (VII1.22.)IM.



rendelet 3. § (2) bekezdés b) pontja, (5) bekezdése és 4/A. §-a szerint megallapitott
ugyvédi munkadijbol allé masodfoku perkOliségének a megfizetésére. Az itéldtabla a
felperes altal az els6foku targyalas berekesztését kovetéen csatolt megbizasi szerz6dést
figyelmen kivll hagyta, mert abban a masodfoku eljarasra vonatkozéan elkulonllten a
megbizasi dij megallapitasra nem kerdlt.

A felperesnek az els6foku itélet indokoldsa megvaltoztatasara iranyulo fellebbezése - 600
000 Ft meg nem hatarozhato perérték alapulvételével - megalapozatlannak bizonyult,
tovabba pervesztesnek mindsul az l.r. alperes 1 835 433 Ft fellebbezési értéki
jogorvoslati kérelme tekintetében 621 900 Ft erejéig, mig az l.r. alperes pervesztessége a
sajat fellebbezése kapcsan 1 213 533 Ft vonatkozasaban allapithatd meg. EbbdI
kovetkezGen a felperes és az l.r. alperes a masodfoku eljarasban egymas kozOtti
viszonyukban azonos mértékben tekinthetbk pervesztesnek, illetve pernyertesnek, ezért a
Pp. 81.§ (1) bekezdése alapjan a masodfoku eljarassal felmerult koltségeiket maguk
viselik.

Az itélétabla a pervesztesség-pernyertesség fentiekben figyelembe vett aranyara
tekintettel rendelkezett a masodfoku eljarasban feljegyzett eljarasi illeték viselésérdl a
6/1986. (VI1.26.) IM. rendelet 13. § (1) - (2) bekezdése és 14. §-a alapjan.

Szeged, 2013. januar 23.

Dr. Szegh6 Katalin sk. Zan6czné dr. Ocsko Erzsébet sk. dr. Banfalvi-Bottyan Csilla sk.
a tanacs elnoke el6ado bird tablabird



