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A Kuiria a Magyar Attila Ugyvédi Iroda ligyintézd: dr. Magyar Attila
ligyvéd dltal képviselt felperesnek a dr. Szabd Péter ligyvéd altal
képviselt I. r. II. r. és III. r. alperesek ellen szerzddés
érvénytelenségének megdallapitdsa irdnt a Heves Megyei Birdsagnal
5.P.20.110/2010. szam alatt meginditott és mdsodfokon a FJ&vdrosi
Itéldétdbla 4.Pf.21.038/2011/6. szamu itéletével befejezett perében
a jogerds itélet ellen a II., III. r. alperesek részérdl
elbterjesztett feliilvizsgalati kérelem folytdn - tdrgyaldson kiviil
- meghozta a kévetkezd

itéletet

A Kuria a jogerds itéletet hatdlyon kiviil helyezi és az elsdfoku
birdésdg 44. sorszamu itéletét helybenhagyja.

Megkeresi a Gyongydsi Kbérzeti Féldhivatalt, hogy a Févarosi
Itélétdbla 4.Pf.21.038/2011/6. szamu itélete alapjdn felperes
javdra bejegyzett tulajdonjogot a gy.-i X/A/11 hrsz. alatti
ingatlanrol térdlje és a tulajdonjogot II. r. alperes javdra, a
holtig tarto haszonélvezeti jogot III. r. alperes javdra jegyezze
vissza.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg a II., III. r. alpereseknek
15 napon beliil 100.000 (szdzezer) forint fellebbezési és 100.000
(szdzezer) forint feliilvizsgdlati eljdrdasi kéltséget.

Megallapitja, hogy a le nem rott 420.000 (négyszdazhuszezer) forint
fellebbezési és 700.000 (hétszdazezer) forint feliilvizsgdlati
eljardsi illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen feliilvizsgdlatnak nincs helye.

I ndokol s

A felperes 2002. évben vasarolta meg a gy.-i1 X/A/11 hrsz-u
tdrsashazi lakast, amelyre a felperes bankkélcsént vett fel. 2007.
junius 1-én 3.858.789 forint és jdrulékali erejéig, az 1ingatlanra
végrehajtdsi jogot jegyeztek be. A felperes addssdgal rendezésére
az I. r. alperestdl 2008. julius 28-dn 1.000.000 forintot, Z2008.



szeptember 1-én tovabbi 500.000 forintot, majd 2008. szeptember 22-
én ujabb 500.000 forint kélcsént vett fel. A felek ko6zott létrejott
irdsbeli kélcsénszerzddés tartalmazta, hogy abban az esetben, ha a
felperes a kélcsént nem tudja visszafizetni, a perbeli lakdsat az
I. r. alperes megvdasdrolhatja a kélcsénbsszeg betuddsdval.

Az I. r. alperes és a felperes kézétt 2008. oktober 7-én adasvételil
szerzd&dés joétt létre, amelyben az I. r. alperes 7.000.000 forintért
megvasarolta a felperes lakdingatlandat azzal, hogy a vételdrba a
felperes kélcséntartozdsdt beszdmitotta, illetve magdra vallalta az
ingatlanon fennallo terhek megfizetését és az ingatlan
tehermentesitését. A felperes szerette volna a lakast
visszavdsdrolni. Ennek gyakorldsa érdekében 2008. november 7-én a
felperes a sziilei segitségével 2.000.000 forintot az I. r. alperes
részére megfizetett, ekkor azonban a felek megallapitottdak, hogy a
kbélcséniigylet kapcsan a felperesnek még tovabbi 1.000.000 forint
fizetési kotelezettsége van és az adasvételil szerzddés
felbontdasdnak feltétele ezen tovdbbi J6sszeg megfizetése. Tovabbi
fizetésre - hasznalati dij kivételével - nem keriilt sor, ezért az
I. r. alperes 2010. mdrcius 17-én a II. r. alperesnek mint
dllagvevdnek és a IIT. r. alperesnek mint  haszonélvezeti
jogosultnak a perbeli 1ingatlant eladta ugyancsak 7.000.000 forint
vételdr ellenében. Az 1ingatlan tehermentesitését a II., III. r.
alperesek végezték el.

Az I. r. alperes tulajdonjoganak bejegyzésérdl szolo féldhivatali
hatdrozatot a felperes 2008. december 9-én vette 4t. A II. r.
alperes tulajdonjogdt és a III. r. alperes haszonélvezeti jogat
2010. julius 6-dn jegyezték be az ingatlannyilvdntartdsba.

A felperes a 2010. 4prilis 7-én eldlterjesztett keresetében a
kbézotte és az I. r. alperes kézott 2008. oktober 7-én létrejbtt
addsvételi szerzd8dés érvénytelenségének megdllapitdsdra, valamint
az alperesek d4dltal kotott 2010. marcius 17-én kelt addsvételil
szerzd&dés érvénytelenségének megallapitdsdra és az eredeti 4dllapot
helyredllitdsdra irdnyuld kereseti kérelmet adott eld. Alldspontija
szerint az adasvételili szerzddés a kolcsbnszerzddéssel O&sszefiiggd
szinlelt szerzdédés volt, illetve a joerkdlcsbe litkdzott, ezért az a
Ptk. 200. § (2) bekezdése szerint semmis. Kérte az eredeti
ingatlannyilvdntartdsi 4dllapot helyredllitdsdat. A felperes az
elsédleges kereseti kérelme elutasitdsa esetére masodlagosan
2.250.000 forint és annak jdrulékai megfizetésére kérte kdételezni
az I. r. alperest. Eldadta, hogy a sziilei segitségével 2.000.000
forintot egy O&sszegben visszafizetett és tovdabbi 250.000 forintot
fizetett meg az I. r. alperes részére, aki azaltal, hogy az
ingatlan tulajdonjogdt megszerezte és a kélcsént a vételdrba
betudhatta ezekkel az OJOsszegekkel jogalap nélkiil gazdagodott és
azokat Ptk. 361. S$-a értelmében kételes visszafizetni. A II., III.
r. alperesek vonatkozdasdban azt kérte, hogy nevezettek a felperes



kereseti kérelmének teljesitését tiurjék.
Az alperesek ellenkérelme a kereset elutasitdsdra irdnyult.

Az elsdéfoku birdsdg a felperesnek a érvénytelenségre irdnyuld
kereseti kérelmét elutasitotta, a mdsodlagos kereset vonatkozdsdban
pedig az I. r. alperest arra kételezte, hogy 15 napon beliil
fizessen meg a felperesnek 1.000.000 forintot, annak 2010. januar
1-t81 a kifizetés napjdig jaro térvényes késedelmi kamatait, ezt
meghaladdan a felperes keresetét elutasitotta. Az elsdfoku birdsdg
dlldspontja szerint az addsvételli szerzddések Ptk. 207. § (5)
bekezdése szerinti szinleltsége vagy 200. § (2) bekezdése szerinti
joerkdlcsbe litkbzése a jelen ligyben nem dllapithatd meg. A felperes
arra hivatkozott, hogy az addsvételil szerzddés azért
jogszabdlysértd, mert az I. r. alperes a felperes ki nem fizetett
tartozdsa fejében tulajdonjogot szerezhetett az ingatlanon. A
birdsdg itéletének 1indokoldsdban kifejtette, hogy a peradatok
alapjan a felek valodban addsvételi szerzddést kivantak kétni, tehat
szerzd8dési akaratuk nem volt szinlelt. Az, hogy a fenndlld tartozds
rendezése céljabol toértént meg az addsvétel, jogilag nem tiltott
ligylet. Az I. r. alperes a felperes részére visszavdsdrldsi jogot
biztositott. A felperes eldtt 1is ismert volt a tulajdonjog
dtszdlldsa, ha az ingatlanat vissza kivdnta vdsdrolni.

A II. és III. r. alperesekkel szemben eld8terjesztett kereseti
kérelemmel kapcsolatban az elséfoku birdsag kifejtette, hogy miutan
az I. r. alperes érvényes szerzddést kétott és az 1ngatlan
tulajdonosavda valt, nem sértette a Ptk. 117. és 127. $-ait, amikor
azt eladta a II. és III. r. alpereseknek, akik 1igy jogszerden

szereztek tulajdonjogot, illetve haszonélvezeti jogot az
ingatlanon. Az elsdéfoku birésag a II., III. r. alperesekkel
szembeni kereset kapcsan utalt arra is, hogy az

ingatlannyilvdntartdsrdl szolo 1997. évi CXLI. térvény (Inytv.) 63.
§ (2) bekezdése alapjan 1s elutasitandé az elsddleges kereseti
kérelem, mert a felperes elkéste a perinditdsi hatdariddt. Az I. r.
alperes tulajdonjogdnak bejegyzésérdl szold értesitést dtvette, igy
a kézbesitéstdl szamitott 60 napon beliil kellett volna pert
inditania. Az az alkotmdnybirdsagi hatdrozat, amely a perinditdsi
hatdridét harom évben hatdrozta meg ezen 1ddépontot kdvetden
sziiletett c¢sak meg. A II., III. r. alperesekkel kapcsolatos
kereseti kérelem vonatkozdsdban utalt az elséfoku birdsdag arra 1is,
hogy a II., III. r. alperesek rosszhiszemiliségére adat nem meriilt
fel, igy mint johiszemd jogszerzd8kkel szemben a felperes mdr nem
léphet fel.

Az elsdfoku birdsdg a felperes masodlagos kereseti kérelmének
részben helytadott. Az &sszegszeriség kapcsdn azt tisztdzta, hogy a
felperes dltal megfizetett 2.250.000 forint milyen jogcimen kerilt
az I. r. alpereshez. A teljes bizonyitderejl maganokiratok tanusdga



szerint a felperes 2008. julius és 2008. szeptember k&zO6tt hdrom
részletben &ésszesen 2.000.000 forint k&lcsént kapott az I. r.
alperestdl. Ezt a tényt a peradatok, illetve a tanuk vallomdsa 1is
tulnyomérészt alatamasztotta, igy a felperes sziilei is
kihallgatdsuk soran 2.000.000 1illetve 3.000.000 forint Osszegld
tartozasrol szamoltak be. A felperes tartozdsanak tekintették a
felek az I. r. alperesnél a kdlcsén nyujtdsdval felmeriilt tovabbi
1.000.000 forintot. A felperes altal 2008. november 7-én
megfizetett 2.000.000 forintbdl tehdt az elsdfoku birdsdag 1.000.000
forintot tekintett olyan Osszegnek, amellyel az I. r. alperes
jogalap nélkiil gazdagodott. A 250.000 forint vonatkozdsdban azt
dllapitotta meg, hogy az haszndlati dij, amelyet a 2009. juniustodl
2010. marciusig terjedd idészakra kell elszamolni. Ezt a felperes a
41. sorszamu jegyzdkényvben foglalt eldaddsa is igazolta, valamint
a 36. sorszamu  jegyzdkoényvben az I. r. alperes is ilyen
nyilatkozatot tett.

A felperes fellebbezése folytdan eljaré mdadsodfokd birdsdg az
elséfokui birdsdg itéletének fellebbezett rendelkezését részben
megvaltoztatta és elrendelte a perbeli ingatlanrdl a II. r. alperes
tulajdonjoganak, valamint a IIT. r. alperes holtig  tarto
haszonélvezeti = jogdnak térlését, valamint ennek megfelelden
rendelkezett a perkéltségrdl, egyebekben az elséfoku itéletet
helybenhagyta. A mdasodfoku birdsdg nem osztotta az elséfoku birdsag
jogi dlldspontjat, miszerint a felperes a térlési  kereset
eldterjesztésére eldirt hatdriddt elmulasztotta volna. Utalt arra,
hogy az I. r. alperessel szemben a térlési kereset hatdridd nélkiil
elbterjeszthetd volt a Ptk. 234. § (1) bekezdésére alapitottan,
ugyanakkor az alperesek kézdétt 1étrejott szerzddés iddSpontjaban
hatdlyos Inytv. 63. § (2) bekezdése hdarom év hatariddt biztositott
az I. r. alperes bejegyzésétdl a térlési kereset meginditdsdra és a
felperes a pert hatariddén beliil meginditotta.

Erre tekintettel a mdasodfoku birdsdg a felperes elsddleges
keresetét érdemben vizsgdlta.

A masodfokui birdsdg egyetértett az elsdéfokui  birosdg azon
megdllapitdsaival, hogy a keresetben megjeldlt okokbdl az
addsvétell szerzddések nem érvénytelenek. Ugyanakkor hivatkozott a
Legfelsdébb Birdsag 1/2005. PK véleményére, amely szerint a birdsdg
a semmisségli ok fenndalltat hivatalbol 1is észlelheti és 1ilyen
esetben a masodfoku birdsag a  jogorvoslati kérelem és a
jogorvoslati ellenkérelem korlataira figyelemmel dénthet a
semmisségl jogkovetkezmények alkalmazdsdrol. A perbeli esetben a
masodfoku birdsdg hivatalbol észlelte, hogy a szerzddés a Ptk. 202.
§-aba litkézik, vagyis uzsords szerzddésnek mindsiil és ezért semmis.
A masodfoku birdsdg itéletének indokoldsdban részletesen értékelte,
hogy az egyes teljes bizonyitderejld magdnokiratokban milyen
O0sszegek kikétésére keriilt sor és arra a kovetkeztetésre jutott,



hogy a kd&lcsénszerzddés szamai szerint a felperes tartozdsa
6sszesen 2.000.000 forint volt, a 2.000.000 forint visszafizetését
kbévetden a felperesnek még tovabbi 1.000.000 forintot kellett volna
megfizetnie. A mdsodfoku birdsdg szerint az I. r. alperes arra
térekedett, hogy a felperes helyzetét kihaszndlva, ardnytalan
eldényt késsén ki és a kolcsdén fejében megszerezze a felperes
ingatlandnak a tulajdonjogdat. A szerzddés érvénytelensége folytdn a
felperes d4dltal eldterjesztett, tartalmilag toérlési keresetnek
mindsild kérelem az Inytv. 63. § (2) bekezdése alapjdn a II. és a
III. r. alperesekre 1is kihathat, igy méd van a bejegyzett jogaik
térlésére.

A jogerds itélettel szemben a II., III. r. alperesek nyujtottak be
feliilvizsgdlati kérelmet. Ebben a jogerds itélet hatalyon kiviil
helyezését és az elsdéfoku itélet helybenhagydsat kérték,
mdsodlagosan kérték, hogy a Kuria az alpereseknek visszajaro
szolgdltatdsokrol 1is déntsén, végiil pedig amennyiben a Kuria ezt
nem ldtja lehetségesnek inditvadnyoztdk az elsdéfoku birdsdg uj
eljdrdsra és Uj hatdrozat hozataldra utasitdsdt. Elsddlegesen arra
hivatkoztak, hogy a mdsodfoku birdsdg jogszabalysértden allapitotta
meg, hogy a felperes a II., III. r. alperesekkel szemben tdérlési
keresetet eldterjeszthet. A II., III. r. alperesek tekintetében a
2/2010. (VI.28.) PK véleményben, valamint az 1/2010. (VI.28.) PK
véleményben foglaltakat kell alkalmazni. Ebben az is szerepel, hogy
az alpereseknek visszajdro szolgdltatdsrdl 1is kell déntenie a
birdsdgnak az eredeti d4dllapot helyreallitdsdra irdnyuld keresetil
kérelem teljesitése esetén. A felperes ugyanis a kordbbi
tébbmillids tehertdl mentes 1ingatlandt kapta vissza a jogerds
itélet kovetkeztében.

A felperes felililvizsgdlati ellenkérelmében a jogerds itélet
hatdalydban valdé fenntartdsdt kérte.

A Kuria a jogerds itéletet csak a feliilvizsgdlati kérelem és
ellenkérelem keretei kézott biralta feliil.

A feliilvizsgalati kérelem az aldbbiak szerint megalapozott.

Figyelemmel arra, hogy a II. és III. r. alperesek johiszemiisége a
perben nem volt kétséges, az eljaré birdsdagok helytalldan
vizsgdltdk azt, hogy a felperes a II., III. r. alperesek
ingatlannyilvdntartdsba bejegyzett jogdnak tdérlésére hatdriddben
inditott-e keresetet. Az Inytv. 63. § (1) bekezdése értelmében az
I. r. alperessel szemben - ahogy arra a madsodfoku birdsdg 1is
helyesen utalt - a felperes a keresetét hatdridé nélkiil
terjeszthette eld a Ptk. 234. § (1) bekezdése alapjdn. Ugyanakkor a
Kuria alldspontja szerint a II., III. r. alperesekkel szemben, akik
joéhiszemien, az 1ingatlannyilvantartds adataiban bizva ellenérték
fejében szerezték meg jogaikat és akiket az ingatlannyilvdntartdsba



be is jegyeztek, a felperes a térlési keresetet az elsdfoku birdsdg
dltal kifejtettek szerint, elkésetten inditotta meg. A II. és III.
r. alperesek tovdbbi jogszerzdnek mindsiilnek, ezért veliik szemben
is az I. r. alperes tulajdonjogdnak bejegyzésekor hatdlyos
szabdlyok érvényesiilnek. Nincs jelentdsége tehdt annak, hogy az I.
r. és a II., III. r. alperesek mikor kétdttek egymdssal szerzddést
és akkor mi volt az Inytv. hatdlyos rendelkezése a perinditdsi
hatdariddre vonatkozdan. A Legfelsdbb Birdsdgnak az érvénytelenségi
és a tdérlési per kapcsolatdrdél szold 3/2010. (XII.6.) PK véleménye
5. pontja egyértelmien azt tartalmazza, hogy a tovabbi jogszerzdkre
vonatkozoé hatdriddt a kézvetlen jogszerzd jogdnak bejegyzésérdl
sz61l6 hatarozat keltétdl kell szamitani. Az 5. ponthoz fiUzott
indokolds az 51/2009. (IV.28.) AB hatdrozat alkalmazhatdsagardl 1is
eligazitdst ad. Ha a 60 napos hatdriddé 2009. a&aprilis 28. napjdig
eltelt, a perinditdsra nem 4all rendelkezésre a 3 éves hatdriddé. A
jelen lgyben az 1. r. alperes tulajdonjogat mar 2008-ban
bejegyezték az ingatlannyilvantartdsba.

A Kuria egyetért az elséfoku birdésdg d4dlldspontjdval abban a
kérdésben is, hogy a felperes a II., III. r. alperesekkel szemben
az eredeti dllapot helyredllitdsanak tilrésére irdnyuld igényét csak
akkor terjeszthetné eld hatdriddében térténd perinditds esetén 1is,
ha az I. r. alperessel kétdtt szerzddésének érvénytelenségét a
birdsag megdllapitana. Az elsdéfoku birdsdg 1is leszdbgezte, hogy a
felperes 4dltal megjeldlt okokboél a szerz8dés semmissége nem
dllapithato meg. Ezzel a mdasodfoku birdsdg 1is egyetértett és ebben
a koérben az elsdéfoktu birdsdg itéletét helybenhagyta. Ugyanakkor a
madsodfokui birdsdg a felperes és az I. r. alperes kézott létrejott
szerzddés semmisségét annak uzsords volta miatt megdllapithatdnak
taldalta. A feliilvizsgdlati kérelem ezt a kérdést nem érintette, igy
a semmisség megallapitdsdnak jogszerilségét a Kuria érdemben nem
vizsgdlta, miutdn a perinditdsi hatdriddé elmulasztdsa miatt a
kifejtettek alapjan ez a tény sem teszi teljesithetdvé a II. és
ITII. r. alperesekkel szemben a felperes keresetét. A Kuria jogi
dllaspontija szerint egyébként a peradatok és az eljardsi
rendelkezések nem teszik 1lehetdvé a jelen iligyben a mdsodfoku
eljdrdsban a szerzddés uzsords jellegének megallapitdasdat (lasd
2/2010. (VI.28.) PK vélemény 4. pont, 1/2010. (VI.28.) PK vélemény
4. pont).

A Kuria egyetértett az elséfokui birdsdg azon alldspontjdval, hogy
érvénytelenség hidnydban a felperes mdsodlagos kereseti kérelmét
kell vizsgdlni, azt kell tisztdzni, hogy a felperes sziileil
segitségével visszaadott 2.250.000 forinttal az I. r. alperes
jogalap nélkiil gazdagodott-e, figyelemmel arra, hogy az ingatlan
tulajdonjogat mdr megszerezte és a koélcsdbnbsszeget a vételdrba
betudta. Ebben a kérben a Kuria egyetért az elsdfoku birdsdg jogi
okfejtésével és mérlegelésével.



A kifejtettekre tekintettel a Kuria a jogerds itéletet a Pp. 274. §
(1) bekezdése szerint tdrgyaldson kiviil eljdrva, a Pp. 275. § (4)
bekezdése szerint hatdlyon kiviil helyezte és az elsdfoku birdsdg
itéletét a Pp. 270. § (1) bekezdése alapjan alkalmazanddé Pp. 253. §
(2) bekezdése alapjdn helybenhagyta.

A felperes fellebbezése nem vezetett eredményre, a II. - III. r.
alperesek felililvizsgalati kérelme pedig eredményre vezetett, 1igy a
pervesztes felperes koételes megfizetni a II., III. r. alperesek
részére a fellebbezési és a feliilvizsgdlati eljdrdssal felmerilt
perkéltségiiket a Pp. 270. § (1) bekezdése szerint alkalmazandd Pp.
78. § (1) bekezdése szerint. Ennek 06sszegét a Kuria a 32/2003.
(VIII.22.) IM rendelet 3. § (2), (5) és (6) bekezdése szerint - az
ligyvédi munkdval ardnyban dlldan - hatdrozta meg azzal, hogy az az
dltalanos forgalmi adoét is tartalmazza.

A felperes személyes kdltségmentességben részesiilt, a II. ITI. r.

alperesek pedig illetékfeljegyzési jogot kaptak. Erre teklntettel a
felperes fellebbezése folytdn le nem roétt fellebbezési illetéket,
valamint a II., III. r. alperesek feliilvizsgdlati kérelme folytdn
le nem rott feliilvizsgdlati eljdrasi illetéket a  felperes
pervesztességére tekintettel az illetékekrdl szold 1990. évi XCIII.
térvény 74. § (3) bekezdése, valamint a 6/1986. (VI.26.) IM
rendelet 13. § (1) bekezdése és 14. $-a alapjdn az allam viseli.

Budapest, 2013. marcius 5.
Dr. Kolldr Marta s.k. a tandcs elndke, Tamané dr. Nagy Erzsébet

s.k. eldadé bird, Dr. Puskds Péter s.k. bird
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