A KURIA
mint felulvizsgalati birésag

Pfv.VI.20.558/2012/4.szam

A Kuria a dr. Szabady Attila ligyvéd altal képviselt felperesnek a
személyesen eljard I. r. és a dr. Horvath Zsuzsanna Ugyvéd altal
képviselt II. r. alperesek ellen szerzddések érvénytelenségének
megdllapitdsa irdnt a Dunakeszi Vdarosi Birdsdg eldtt
3.P.20.354/2009. szam alatt meginditott és mdsodfokon a Pest Megyeil
Birdsdg 4.Pf.23.662/2011/4. szamu itéletével befejezett perében a
jogerds itélet ellen a felperes részérdl benyujtott feliilvizsgdlati
kérelem folytdn - tdrgyaldson kiviil - meghozta a kévetkezd

itéletet

A Kuria a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

Kbételezi a felperest, hogy fizessen meg az allamnak kiilén
felhivdsra 300.000 (Haromszdzezer) forint feliilvizsgdlati eljdrdsi
illetéket.

I ndokolads

A felperes jogeldédje, az édesapja 2000. oktdober 2-an kotdott
szerz8déssel eladta az I. r. alperesnek a foéti 1196 hrsz-u
ingatlanat 1.000.000 forint vételdrért. A szerzddésben a felperes
jogelddje részére haszonélvezeti jogot alapitottak. Az I. r.
alperes tulajdonjogat 2000. oktober 4-én  jegyezték be @ az
ingatlannyilvdntartdsba. A felek szdéban ugy 4dllapodtak meg, hogy a
felperes jogelddje akkor hagyja el az 1ingatlant és mond le a
haszonélvezeti jogdrdél, ha az I. r. alperes mdsik ingatlant bocsat
a rendelkezésére vagy tovabbi 1.000.000 forintot megfizet a
felperes jogelddje részére.

Az I. r. alperes ezt kévetden a perbeli ingatlanra tdbb szerzddést
kétott, annak tulajdonjogdrdl rendelkezett, de ezek a szerzddések
nem mentek foganatba. Végiil 2002. augusztus 2-an 2.000.000 forint
vételdrért a felperes jogelddjének a haszonélvezeti  jogaval
terhelten a II. r. alperes részére adta el az ingatlant, akinek
tulajdonjogat 2002. november 5-én bejegyezték az
ingatlannyilvantartdsba.



A felperes édesapja 2006. mdrcius 4-én elhunyt 1/4 részben
térvényes O&rokése a felperes. Ezt megeldzden a perbeli ingatlanra
vonatkozo szerzd8déskétést 1is érintden az I. r. alperes ellen
bilintetdeljdrds indult csalds blntette és mds bilncselekmények miatt,
amely a per sordn 1is folyamatban volt.

A felperes a 2009. majus 13-dn terjesztette eldlterjesztett
keresetében a jogelddje és az I. r. alperes kézdtt I1étrejott
addsvétell szerzddés érvénytelenségének a megdllapitdsdt kérte a
Ptk. 200. § (2) bekezdése alapjan joerkdSlcsbe litkézésre, illetve a
Ptk. 207. $-a alapjan szinleltségre hivatkozdssal. Utalt arra, hogy
miutan az I. r. alperes nem valt tulajdonossa, tdéle a II. r.
alperes sem szerezhetett tulajdonjogot. Kérte az eredeti d4dllapot
helyredllitdsat és mint a jogeldd torvényes Srékése az ingatlan 1/1
aranyu tulajdonjoganak a nevére térténd bejegyzését az
ingatlannyilvdantartdsba. A II. r. alperest ennek tilrésére kérte
kotelezni.

Az I. r. alperes a per sordn nyilatkozatot nem tett. A II. r.
alperes ellenkérelmében kérte a kereset elutasitasat. Arra
hivatkozott, hogy az ingatlan tulajdonjogat johiszemiien, ellenérték
fejében a kébzhiteles ingatlannyilvantartdsban bizva szerezte meg.
Utalt arra, hogy a felperes kereseti kérelme tartalma szerint
térlési kereset, amely az ingatlannyilvadntartdsrdél szdélo 1997. évi
CXLI. térvény (Inytv.) 62. $-a és 63. § (2) bekezdése alapjan vele
szemben mdar nem 1indithatdéd, figyelemmel a hdaroméves jogvesztd
hatdridé elteltére. Tagadta, hogy az ingatlan tulajdonjogdnak
megszerzése sordn rosszhiszemd lett volna.

Az elséfokud birdsdg a felperes keresetét elutasitotta. Alldspontija
szerint az I. r. alperes és felperesi jogeldd kézdtt addsvételi
szerz4&dés jott létre, a tulajdonszerzés az 1ingatlannyilvadntartdsba
bejegyzésre keriilt. Ez az I. r. alperes és a II. r. alperes kézdtt
létrejétt addsvételil szerzddés alapjan is megtdrtént. Az ingatlanon
a felperes jogelddjének a haszonélvezeti joga haldlaig fennallt,
nevezett az ingatlanban bent lakott. Az elsdfoku birdsag szerint a
felperes dltal felhozott okok alapjdn a szerzddések érvénytelensége
nem dllapithatd megqg.

Az elsdfoku birdsdag ugy itélte meg, hogy a felperes a térlési per
meginditdsdara jogosultsdggal rendelkezik figyelemmel arra, hogy a

korabban bejegyzett tulajdonos tulajdonjoganak
ingatlannyilvadntartdsba valo visszajegyzése irdant folyik a per az
eredeti allapot helyredallitasa jogcimén. A felperes az elhunyt

édesapja kbézbensdé jogszerzésére alapitja a sajat igényét.

Ugyanakkor az elséfoku birdsdg szerint az I. r. alperes
tulajdonjogat az 1ingatlannyilvantartdsba 2000. oktober 4. napjan
bejegyezték, igy a tovabbi jogszerzdével szemben érvényesiiléd hdarom



év perinditdsi hatdridd eltelt a felperes 2009. majus 13-an
eldterjesztett keresetének benyujtdsdig. Miutan arra nincs adat,
hogy az I. r. alperes ingatlannyilvdantartdsba térténd bejegyzésének
ténye a felperesi jogeldd részére szabdlyszeriien kézbesitésre
keriilt volna, a birdsdg a hdrom éves objektiv hatdariddt vette
figyelembe, de a felperes ezt a jogvesztd  hatariddt is
elmulasztotta. A II. r. alperes olyan személytdl vasdrolta meg az
ingatlant a felperesi jogeldd haszonélvezeti jogdval terhelten, aki
az 1ingatlannyilvdantartdsba bejegyzett személy volt, a szerzddésben
pedig a szerzddés legfontosabb kellékeiben megdllapodtak és a
szerz&dés teljesedésbe ment. A Pp. 196. § (1) bekezdésének e)
pontja szerint a szerzddést az I. és II. r. alperesek teljes
bizonyitdéereji magdnokiratba foglaltak, ezzel szemben a felperesnek
kellett wvolna azt bizonyitania, hogy a szerzddés érvénytelen,
illetve, hogy a II. r. alperes rosszhiszemd jogszerzdé, akivel
szemben az Inytv-ben szabdlyozott jogvesztd hatdriddé nem
érvényesil. A felperes ezt a perben nem tudta bizonyitani, igy -
miutan a II. r. alperes jogszerd tulajdonaban &1l az ingatlan - az
eredeti dllapot helyreallitdsdra a felperesi keresetnek megfelelden
nem keriilhet sor még akkor sem, ha a felperesi jogeldd és az I. r.
alperes szerzddése esetleg érvénytelen lett volna.

Az elsdéfoku birdsdg alldspontja szerint azonban az I. r. alperes és
a felperesi jogeldd  kézdtt létrejétt addsvételi szerzddés
szinleltsége nem 4allapithaté meg, 1igy az nem érvénytelen. A
felperesnek kellett volna bizonyitania, hogy a felek szerzddési
akarata egy mds tartalmi szerzddés megkdtésére irdnyult. Az
adasvételi szerzddést a felek ebben az esetben 1is teljes
bizonyitderejd magdnokiratba foglaltdk és a  Dbilintetdeljardsban
eljdrt irdsszakértd megallapitotta, hogy azon a felperesi jogeldd
sajdtkezd aldirdsa szerint. Az I. r. alperes a biintetdeljards soran
mindvégig hangoztatta, hogy addsvételi szerzddést kivant kétni a
felperesi jogeldddel, a szinleltség emiatt sem 4allapithato meg,
mert annak mindkét szerzddd fél esetében fenn kell dllnia.

Az elséfoktu birdsdg utalt arra 1is, hogy a felperes a pernyertessége
esetén sem kérhette volna a perbeli 1ingatlanra vonatkozdan a
kizardlagos tulajdonjoga bejegyzését figyelemmel arra, hogy
térvényes Ordékésként I1épett fel és rajta kiviil még masik hdrom
térvényes O6rbkés is van, nevezettek ugyanakkor nem &lltak perben.

A felperes részérdél benyujtott fellebbezés folytdn eljdrd a
masodfoki birdsdg az elséfoku birdsdg itéletét helybenhagyta. A
masodfoku birdsdg szerint az elsdfoku birdsdg helyesen allapitotta
meg a ténydllast és a jogvita elbirdldsdra vonatkozd jogszabdlyokat
is helyesen alkalmazta. A jelen ligyben a mdasodfoki birosdg szerint
az érvénytelenségl per egyben az Iingatlannyilvantartdsi bejegyzés
térlésére irdnyuld pernek 1is mindsiil a Legfelsdébb Birdsdag 3/2010.
(XIT.6.) PK véleményének 1. pontja szerint. Az elsdfoku birdsdg



helyesen 4allapitotta meg, hogy a jogvesztd hatdridd eltelte miatt
nincs szilikség a semmisségi okok érdemi vizsgdlatdra. Ha a szerzddés
joerkélcsbe litkézik, vagy szinlelt volta megallapithatd lenne, uUgy
a Ptk. 237. § (1) bekezdése szerinti jogkdévetkezményt kellett volna
alkalmazni, vagyis az eredeti allapot helyredllitdsdt, ez azonban a
haroméves jogvesztd hatdridd eltelte miatt nem Ilehetséges. A
felperes fellebbezésével szemben a haroméves jogvesztd hatdariddt az
elséfokui birdsdg helyesen szdamolta ki. A mdsodfoku birdsdg 1is
egyetértett azzal, hogy a IT. r. alperes jogszerzése
rosszhiszemiinek nem tekinthetd és az sem vitathatd, hogy az
dtruhdzds ellenérték fejében tortént. Ha esetleg a II. r. alperes a
szerzddéses vételdrat nem fizette volna ki, ettdl a szerzddés nem
vdalt 1ingyenessé. Egyébként az I. r. alperes nem tett olyan
nyilatkozatot, hogy az ellenértéket nem kapta meqg.

A Jjogerds itélet ellen a felperes nyujtott be feliilvizsgalati
kérelmet, amelyben az elsé- és masodfoku itéletek hatalyon kivil
helyezését és az elséfokt birdsdg uj eljdrdsra és Uj hatdrozat
hozataldara utasitdsdt kérte. Mdsodlagosan az I. r. alperes és a
felperes jogelddje kozotti adasvétell szerzddés érvénytelenségének,
valamint az I. és II. r. alperesek d4dltal megkétdtt addsvételi
szerzd8dés érvénytelenségének megdllapitdsdra, valamint az eredeti
dllapot helyredllitdsara irdnyuld feltilvizsgalati kérelmet
terjesztett eld. Kifogasolta, hogy az eljard birdsdgok nem
fliggesztették fel a per tdargyaldsat a biintetdeljdrdas jogerds
befejezéséig, miutan az I. r. alperes és a felperes jogelddje
kbzott megkotétt ligylettel kapcsolatban bilincselekmény elkdvetésével
vddoljdk az I. r. alperest, ami kihat az ligylet érvényességére.

A felperes szerint mindkétfoki birdsdg tévesen mérlegelte a
bizonyitékokat és dllapitotta meg a II. r. alperes johiszemiségét.
A felperes az élettdrsaval egylitt az 1ingatlanban lakott, az
addsvételi szerzddés II. r. alperes dltal tértént megkdtésekor
errél a II. r. alperes 1is meggydzddhetett volna, ha az addsvételi
szerzd&dés valds lett volna. A II. r. alperes, bdr Ggy nyilatkozott,
hogy a sajat részére lakhatds céljabdl vdsdrolta meg az ingatlant a
késébbiekben, 2008. szeptemberében felajanlotta a felperesnek, hogy
vegye azt meg tdle, vagy bérelje az ingatlant. A felperes elfogadta
a felililvizsgalati kérelemben, hogy az eredeti allapot
helyredllitdsa kapcsdn az ingatlan 1/1 tulajdonjogdt nem szerezheti
meg, ugyanakkor az az alldspontja, hogy az édesapja tulajdonjogdnak
visszajegyzésére a semmisség alapjdn sor keriilhet.

A feliilvizsgalati kérelem nem megalapozott.

Az eljdré birdésdgok helyesen utaltak a Legfelsdébb Birdsdg 3/2010.
(XII.6.) PK véleményében foglaltakra. A PK vélemény 1. és 4. pontja
a kialakult biroi gyakorlat 0sszegzéseképpen egyértelmien
tartalmazza, hogy az Inytv. 63. § (2) bekezdése alapjan a tovabbi



jogszerz8vel szemben a hdroméves hatdridd jogvesztd hatdarids, e
hatdridé eltelte utdn inditott perben a johiszemid tovdbbi jogszerzd
tulajdonjoga az ingatlannyilvantartdsbol mar nem térdlhetd.

Mindkétfoktu birdsdg jogszeriden d4allapitotta meg, hogy a II. r.
alperes johiszemilsége a perben nem valt kétségessé. A felperes
dltal eldadottak a johiszemiliségét nem kérddjelezték meg, igy a II.
r. alperes tulajdonjoga az ingatlannyilvantartdsbol nem tdrolhetd.
Tehat a felperes az 1ngatlan tulajdonjogat akkor sem szerezheti
vissza, ha a jogelddje és az I. r. alperes 4dltal kététt szerzddés
érvénytelensége megdllapithatd lenne.

A felperes a 2000. oktober 2-d4n kététt szerzddés jFoerkdlcsbe
litkbzésére és szinleltségére hivatkozott, mert dlldspontja szerint
az édesapja csereszerzddést kivant volna kétni, erre irdnyult a
szerzddési akarata. Ezzel kapcsolatban megallapithatd, hogy a 2000.
oktéber 2-1 szerzd&déskotést kovetden a felperesi jogeldd 2006.
marcius 4-ig életben volt, és bdr a bilintetdeljdrds sordn valdban
utalt arra, hogy nem egészen ezt a tartalmi szerzddést kivanta
megkétni, de az ingatlanban benne lakott, a szerzddés megtamaddsa
vagy a semmisségének megdllapitdsa irdant jogi I1épéseket nem tett
annak ellenére, hogy csak 2004-ben helyezték gondnoksdg ald. A
biintetdeljdras irataibdl megadllapithato, hogy 2003-ban még
értékelhetd vallomdst tudott tenni. A felperesi jogeldd gondnoksdg
ala helyezését kdévetden a gondnoka sem élt azzal a lehetdséggel,
hogy a szerzddés semmisségére hivatkozzon. A felperes csak 2009.
majusdban terjesztett eld ilyen kereseti kérelmet akkor, amikor a
II. r. alperes intézkedett az irdnt, hogy az ingatlant kiiliritse. A
12. sorszdmu jegyzdkdnyvben szerepld sajat eldaddasa szerint mar
2000. oktoberében tudta, hogy az édesapja eladta az ingatlant,
2004. - 2005-ben pedig tdrgyalt a II. r. alperessel az ingatlan
visszavasdrlasdarol, c¢sak az drban nem tudtak megegyezni. A
peradatok alapjdn tehdt az d4&llapithatd meg, hogy a felperesi
jogeldd a maga részérdl elfogadta a létrejbtt szerzddést. Ezt a
kériilményt pedig az érvénytelenség megdllapitdsa i1rdanti kereset
elbirdaldsa sordn nyomatékosan figyelembe kell venni. A felperes
jogelddje elfogadta, hogy a szerzddés teljesedésbe ment, az I. r.
alperessel szemben a felperes d4dltal 4dllitott hdtralékos vételar
megfizetése irdnt sem lépett fel. Egyébként a vételdr
megfizetésének esetleges hidnya a szerzddés érvényességét nem
érinti, annak mads jogkdovetkezményei vannak. A felperesi jogeldd
dltal kotétt szerzddés érvénytelensége tehdt nem allapithatd meg. A
II. r. alperessel szemben a felperes erre tekintettel sem l1éphet
fel.

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 alapjan hatalyaban
fenntartotta.



A felperes felililvizsgalati kérelme nem vezetett eredményre, azonban
az alperesek feliilvizsgalati ellenkérelmet nem terjesztettek eld. A
Kiuria az ligyet tdrgyaldson kiviil birdlta el. Igy az alpereseknek a
feltilvizsgalati eljdrdssal perkéltségiik nem merilt fel, ezért a
Kuria az ebben vald hatarozathozatalt melldzte.

A felperes 1illetékfeljegyzési jogban részesilt, pervesztességére
tekintettel kételes megfizetni az 4dllamnak az illetékekrdl szolo
1990. évi XCIII. torvény 74. § (3) bekezdése, valamint a 6/1986.
(VI.26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan a le nem rott
feliilvizsgdlati eljdrasi illetéket.

Budapest, 2013. januar 15.

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

A kiadmdny hiteléil:
tisztviseld



