Pfv.I.20.802/2011/8. szdm

A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsébb Birdosdga a Dr. Beretzky Kazmér
ligyvéd altal képviselt felperesnek Dr. Tasnddy Laszlo iligyvéd altal
képviselt I. rendid, a személyesen eljart II. rendid, meghatalmazott
hozzdtartozdé dltal képviselt III. rendid, a Petrik és Tdrsaili Ugyvédi
Iroda (ligyintézd&: Dr. Bita Judit ligyvéd) 4dltal képviselt IV. rendd,
V. rendd, VI. rendd alperesek ellen O0rdklési szerzddés
érvénytelenségének megdllapitdsa és mds igények irdnt a Szentendrei
Vdrosi Birdsdgon 4.P.20.792/2005. szdm alatt folyamatban volt és a
Pest Megyei Birodsdg 2011. februar 17-én meghozott
2.Pf.25.735/2010/11. szdamu jogerds itéletével befejezett perében az
emlitett szamui jogerds itélet ellen a IV-V-VI. rendd alperesek
altal 172. sorszdm alatt benyujtott feliilvizsgdlati kérelem folytdn
a 2011. oktéber 19. napjdan megtartott tadrgyaldson meghozta a
kévetkezd

itéletet:

A Legfelsd8bb Birdésdg a Pest Megyeli Birdsdg 2.Pf.25.735/2010/11.
szamu jogerds itéletének feliilvizsgdlattal tdmadott rendelkezését
részben hatdlyon kiviil helyezi, és az elsdfoku birdsdg itéletét ugy
vdltoztatja meg, hogy a felperes 4dltal jogalap nélkiili gazdagodds
cimén fizetendd O0sszeget 9.000.000 (Kilencmillid) forintra
felemeli, amit 15 napon beliil kételes a VI. rendd alperesnek
megfizetni, aki ezzel egyidejileg kdteles a perbeli ingatlant az
elsdéfoku itéletben irt mddon a felperes birtokaba adni;

a jogerds itélet egyéb rendelkezéseit hatdalyaban fenntartija.

A peres felek a felililvizsgdlati eljardssal felmeriilt kéltségeiket
maguk viselik.

Ez ellen az itélet ellen felililvizsgdlatnak nincs helye.
Indokolas

D.B. Ordkhagyd 1988. aprilis 20-an &rdklési szerzddést kotott egyik
fidval, D. J-val. Ebben ugy rendelkeztek, hogy az Ordékhagyd tartdsa
ellenében D.J. O6rékli az O6rékhagyé minden vagyondt, kdztiik a
perbeli ingatlant, valamint az sz-1i zdrtkerti sz4816 megjeldlésu
ingatlan 1/2 tulajdoni hdnyaddt. A szerzddéses 6rdkds 1992. marcius



25-én elhunyt. Az &6 6rdkése, D. J. - aki 6rbkhagyd unokdja volt, s
aki a per iddtartama alatt ugyancsak elhunyt - biztositotta az
6rékhagyd tartdsdt. A felperes - aki mint tuléld sziild, jogutddja
D. J-nek - teljesitési segédként vett részt az Orbkhagyo
eltartdsaban.

D. J.6rokds Oréklési igényének  biztositdsdra az ingatlan-
nyilvantartdsba elidegenitési és terhelési tilalom keriilt
bejegyzésre. Ordkhagyd ennek ellenére 1993. mdrcius 25-én ujabb
szerzd&dést kotétt az egyik unokdjaval, az I. rendd alperessel, majd
1993. aprilis 1-jén szerzddésmodositdsnak nevezett uj -
életjdradéki - szerzddést kdtoéttek. Ezzel az Srdkhagyo havi 3.000
forint életjdradék ellenében a perrel érintett ingatlanok
tulajdonjogat - haszonélvezeti joganak fenntartdsdval - d4dtruhdzta
az I. rendd alperesre. A féldhivatal az életjdradéki szerzddés
alapjan az 1993. 4&prilis 22-én meghozott 33390/1993. szamu
hatdrozatdval az elidegenitési és terhelési tilalom toérlése
mellett bejegyezte az I. rendd alperes tulajdonjogat.

Az Orékhagyo - ez utdbbi szerzddés értelmében eltartott - 1993.
junius 2-an elhunyt.

Az I. rendd alperes a perbeli ingatlant 1994. februdr 10-én eladta
a IV-V. rendd alpereseknek.

A fent emlitett féldhivatali hatdrozatot a felperes jogelddje, D.
J. - mint az elidegenitési és terhelési tilalom kordbban elhunyt
jogosultjdnak jogutddja - részére nem kézbesitették.
A IV-V. rendd alperesek tehermentesen vették meg az 1ingatlant:
tulajdonszerzésiikkor azt bejegyzett jog nem terhelte, az ingatlan-
nyilvantartds elintézetlen széljegyet nem mutatott.

A felperes fia D. J. 1994. mdrcius 18-dn terjesztette eld azt a
kérelmét a fdldhivatalndal, melyben az elidegenités és terhelési
tilalom visszajegyzését kérte. E kérelem elutasitdsat kévetden D.
J. kbzigazgatdsi pert inditott a kézigazgatdsi hatdrozat hatdlyon
kiviil helyezése irdnt, mely per a kereset elutasitdsdval fejezddStt
be.

Idékbzben D. J. 1994. d4prilis 1-jén meginditotta ezt a pert,
melyben eredeti kereseti kérelme szerint annak megallapitdsat
kérte, hogy a nagyapja, azaz néhai d&rdkhagyd és az I. rendd
alperesek kézott I1étrejétt OSrdklési szerzd8dés és az azt modosito
életjaradéki szerzddés érvénytelen. A perinditds tényének
feljegyzését elrendeld birdsdagi hatdrozat alapjan a féldhivatal
dltal meghozott hatdrozat 1994. szeptember 28-4n az érintetteknek -
az IV-V. rendd alperesek esetében kézbesitési Iligygondnok utjdan -
kézbesitésre kerilt.



Az 1ingatlant az 1994. november 11-i eldszerzddés alapjdan a IV-V.
rendd alperesek 1994. december 28-dn tovabbadtdak a VI. rendd
alperesnek. Az adasvételli szerzddésben régzitették, hogy a vevd - a
VI. rendd alperes - a perinditds tényérdl tud.

A D. J. felperes dltal eldterjesztett keresetet a 2000. mdrcius 29-
én bekovetkezett haldla utdn az eljdrdst jogutodként folytatd
édesanyja - a jelenlegi felperes - vdltozatlanul fenntartotta.

E szerint a felperes keresete egyrészrdl az életjdradéki szerzddés
érvénytelenségének megdllapitdsara, az eredeti allapot
visszadllitdsa (az 1ingatlanok birtokba addsdra) és az ingatlanok
tulajdonjogdnak a nevére térténd visszajegyzésére, masrészrdl a
fentiekben kiemelt 1lakdohdzas ingatlan tekintetében valamennyi
alperessel szemben haszndlati dij megfizetésére irdnyult.

Ez utobbi kérben az I. rendd alperes ellenkérelmében a kdévetelés
eléviilésére, mig a IV-V. és VI. rendd alperesek arra hivatkoztak,
hogy az ingatlan-nyilvdntartdsi adatokban bizva, johiszemien
szerezték meg a koéztiik 1étrejdtt addsvételi szerzddés targyat
képezé lakohdzas ingatlan tulajdonjogat, ezért hasznalati dij

fizetésére nem kételezhetdk. Hivatkozdsuk szerint az eredeti
dllapot visszadllitdsdnak az adott esetben nincs helye, figyelemmel
arra 1s, hogy az 1ingatlanon a VI. rendd alperes jelentds

beruhdzdsokat végzett. Ez utdbbi okbdél a VI. rendd alperes kérte az
értéknéveld beruhdzdsai megtéritését.

Az TI. rendd alperes médositott viszontkeresetében a felperest
hagyatéki hitelezdi igénye, valamint az 4dltala végzett értéknéveld
beruhdzdsok megtéritésére kérte kdtelezni.

Az O6rbkhagyé dltal az I. rendd alperessel kotoétt Srdklési szerzddés
és annak mddositasa érvénytelenségének megdllapitdsa irdnti
keresetr8l a birdsdg kézbensd itélettel hatdrozott. A Pest Megyel
Birdsdg 2.Pf. 20.888/2001/11. szamon jogerdsen meghozott kbzbensd
itélete szerint a felperes keresete ebben a kérben megalapozott
volt.

Az ehhez kapcsolodod egyéb - ismertetett - kereseti kérelmek és a
viszontkereset targyadban az elsdfoki birdsdg megismételt eljdrdsban
hozott hatdrozata szerint a felperes eredeti allapot helyredallitdsa
és Ordklés jogcimén szerezte meg a perrel érintett ingatlanok
tulajdonjogdt. Kdbtelezte a VI. rendd alperest arra, hogy az itélet
jogerdre emelkedését kévetd 15 napon beliil a fenti - értelemszerien
a perbelil - Ingatlant ingdsdgaitol kiliritve, tisztdan és
rendeltetésszerd haszndlatra alkalmas dllapotba adja a felperes
birtokdba. Ezzel egyidejileg a felperest arra koételezte, hogy
fizessen meg a VI. rendd alperes részére jogalap nélkiili gazdagodds
cimén 7.820.930 forint tdkét, valamint 15 napos hatdriddt szabva a
VI. rendd alperest 11.577.340 forint haszndlati dij és ennek az



itéletében részletezett iddépontoktdél jadro és mértékd késedelmi
kamatanak, tovdabba 2010. julius hdé 12. napjdtdol minden hénap 15.
napjdig esedékesen a birtokba addsig terjedd idére havi 89.580
forint hasznalati dij megfizetésére kételezte.

A IV-V. rendd alpereseket ugyancsak kotelezte haszndlati dij
fizetésére.

Ezt meghaladdan a felperes keresetét és a viszontkeresetet
elutasitotta.

A IV-VI. rendd alperesek fellebbezése folytdn eljart masodfoku
bircosdg az elséfokdi birdsdag itéletét a fellebbezett részében
részben megvaltoztatta és a IV-V. rendd alperesekkel szemben a
haszndlati dij megfizetés irdnti kereseti kérelmet elutasitotta, a
VI. rendd alperest haszndlati dij megfizetésére kotelezd
rendelkezésbdl a kamatfizetési kotelezettséget melldzte és a
folyamatos hasznalati dij megfizetésére kotelezd rendelkezést
illetden a kezdd iddépontot 2010. julius 21. napjdra modositotta,
mig ezt meghaladdan a per fdétdrgya tekintetében az elsSfoku birdsdg
itéletét helybenhagyta. A perkéltség-fizetési kételezettség kdrében
a VI. rendd alperes 4dltal a felperes részére fizetendd elsdfoku
perkdltség, valamint az elsdfokt eljdrdsi illeték  Osszegét
leszallitotta és kotelezte a felperes javdra a fellebbezési
eljdrdssal felmeriilt kbltség megfizetésére.

A mdsodfoku birdsag az elséfoku birdsdag d4dltal megdallapitott
ténydalldst itélkezése alapjdul elfogadta, de azt két bekezdéssel
kiegészitette. ROgzitette, hogy a IV-V. rendd alperesek keresetének
helyt adva, a birdsdg jogerds itéletében megallapitotta, hogy
johiszemd jogszerzdknek mindsiiltek. (Ez utdbbi perben iddkézben a
Legfelsdébb Birdsdg Pfv.I.20.907/2010/12. szam alatt itéletet hozott
és a jogerds itélet hatdlyon kiviil helyezése mellett az elsdfoku
birdsdg itéletét megvaltoztatva a felperesek ez irdnyud keresetét -
minthogy az adott esetben a megdllapitdsi per feltételeit nem latta
fennallodnak - elutasitotta.)

A mdsodfoku birdsdg altal kiegészitett ténydllds értelmében a
foéldhivatal az  1993. dprilis 22-én meghozott  hatdrozatdval
rendelkezett az I. rendd alperes tulajdonjogdnak a bejegyzésérdl és
egyuttal D. J-t a varomdanyi jog  biztositékaként megilletd
elidegenitési és terhelési tilalom térlésérdl. E hatdrozatrol
kézbesités hidnydaban D. J. &6rdkése, a jelen pert meginditd D. J.
felperes csak utdbb szerzett tudomdst, amelyet az 1994. mdarcius 18-
dn eldterjesztett fellebbezéssel tamadott meqg. EFhhez  képest
ramutatott a masodfokd birdsdg arra, hogy miutdn az érvénytelenség
irdanti perben a szerzddéskotést megeldzd8 helyzet visszadllitdsa
iranti kereset magaban foglalja az érvénytelen ingatlan-
nyilvdntartdsi bejegyzés tdérlésére irdanyuld kérelmet 1is, a jelen
perre még irdnyadd 1972. évi 31. tvr. - a tovabbiakban: Inytvr. -



31.8 (2) bekezdésében irt hdroméves - az eredetileg érvénytelen
bejegyzésrdl szold hatdrozat meghozataldtdl szamitandd - objektiv
hatdriddé szempontjdbdél annak van jelentdsége, hogy a per eredeti
felperese az I. rendd alperessel szemben a vitatott szerzddés
érvénytelenségének megdllapitdsa irdnti keresetét 1994. dprilis 1-

jén eldterjesztette, majd pedig a keresetét - 4dlldspontja szerint
hatdridén beliil - 1994. oktéber 19-én a IV-V. rendd alperesekre,
illetve 1995. dprilis 20-4an a VI. rendd alperesre is

kiterjesztette.

Ramutatott azokra a tényekre, amelyek alapjdn a VI. rendd alperes
nem tekinthetd johiszemi jogszerzdnek. Ebbdl kdvetkezd alldaspontja
szerint a VI. rendd alperes beruhdzadasal nem jelenthetik akadalyat
az eredeti dllapot helyredllitdsanak és ez a kériilmény nem zarhatja
el a felperest attdél, hogy visszakapja azt az 1ingatlant, amely
jogelddje birtokdabol érvénytelen szerzddés folytan keriilt ki.
Mindezek  jogkdévetkezményeként az elsdfoku  birdsaggal egyezd
dlldspontja szerint a Ptk. 117.5 (1) bekezdésére alapitva tdérdlni
kell az I-VI. rendd alperesek tulajdonjogdt és a felperes
tulajdonjogat kell bejegyezni az ingatlan-nyilvantartasba, valamint
a rosszhiszemd VI. rendd  alperes vonatkozdsaban - akinek
jogszerzése jogcim nélkiili - fenndll a haszndlati dij fizetési
kételezettség, mig a VI. rendd alperes javdra az elszdmolds koOrében
a Ptk. 194.S-dban foglaltak szerint a megtérités alapja nem a
beruhdzdsainak tényleges kdéltsége, hanem az ingatlan kiaddsakor
meglévdé érték, amennyiben az a felperes szamara vagyoni eldnyt
jelent (jogalap nélkiili gazdagodas).

Nem taldlta alaposnak a VI. rendd alperesnek azt a fellebbezési
érvelését, mely szerint az értéknéveld és korszerilsitési munkak
kbltsége mint sziikséges koéltség és az ingatlanon létesitett gardzs
bekeriilési kdltsége egylittesen - rosszhiszemisége esetén 1is -
megilletné.

A masodfoku birdsdg 6.500.000 forint értékemelkedést fogadott el a
jogalap nélkiili gazdagodds szabdlyai szerint a felperest terheld

értékemelkedésként. Ebbdl kévetkezdén - figyelemmel a fellebbezési
kérelem korldtaira - a felperest a Jjogalap nélkiili gazdagodas
szabdlyai szerint terheld marasztaldsi O&6sszeg felemelésére nem
ldtott  lehetdséget. MellSzte viszont a VI. rendd  alperes
kamatfizetésre koételezését, mert az egységes birdoi gyakorlatra
utaldssal az volt az 4allaspontja, hogy a hasznalati dij

esedékessége a jogerds itélethez kapcsolodik.

Egyetértett az elsdéfoku birdsdaggal abban a tekintetben is, hogy az
ingatlan-nyilvdntartdsi vdltozads dtvezetésének feltételéitil elegendd
biztositékként szolgdl, ha a felperes a jogalap nélkiili gazdagodds
megtéritését igazolija.

A per tdrgydnak értékét d&sszesen 3.575.000 forintban 4dllapitotta
meg, melyre tekintettel a VI. rendd alperes d4dltal fizetendd



elséfoku perkbltség és eljdrdsi illeték Osszegét leszallitotta, és
ennek megfelelden hatdrozta meg a felperesnek a fellebbezési
eljdrdssal felmeriilt kéltségét.

A jogerds itéletnek a VI. rendd alperesre vonatkozd rendelkezéseil
ellen a IV-VI. rendd alperesek terjesztettek eld feliilvizsgdlati
kérelmet. Ebben elsdédlegesen a jogerds itélet hatdlyon kiviil
helyezését és az elsdfoku itélet megvdltoztatdsdaval a felperes
keresetének elutasitdsat, mdsodlagosan a Jjogerds itéletnek az
elséfoku itéletre 1is kiterjedd hatdalyon kiviil helyezését és az
elsdéfoku birdsdg Uj eljdrdsra és Gj hatdrozat hozataldra utasitdsdt
kérték.

Részletesen kifejtett 4lldspontjuk szerint - miutdn a felperes
veliik szemben a szerzddés érvénytelenségének megallapitdsa irdnt
nem terjesztett eld keresetet, s ilyen tartalmu itéleti rendelkezés
sem sziiletett - az ingatlan-nyilvdntartdsi bejegyzés torlése iranti
per nem foglalja magaban a szerzd8dés érvénytelenségének
megdllapitdsa irdnti pert. Masfeldl viszont azt is dllitottdk, hogy
a VI. rendd alperessel szemben a felperes az ingatlan-
nyilvdntartdsi jogszabdlyok szerint térlési pert nem inditott,
egyébként pedig annak a redjuk Iirdnyadd hatvan napos hatdridejét
elmulasztotta. Vitattdk azt is, hogy a per egykori felperese néhai
jogdn érvényesithetett-e ilyen 1igényt, miutdan D. J. nem volt az
ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzett jogosult.

Valtozatlanul fenntartott d4dlldspontjuk szerint a Ptk. 237.$-dban
foglaltak - azon beliil kiilénésképpen az eredeti allapot
visszaallitdsdrol rendelkezdé (1) bekezdés - alkalmazasanak nem volt
helye, mert ebben esetben az eredeti helyzet sem ténylegesen, sem
az egyenértékiliség kévetelményének figyelembevételével nem allithato
helyre. Ervelésiik szerint a szerzd8déskétést megeldzdS helyzet
visszadllitdsdara és a jogalap nélkiili birtokldsra vonatkozo
rendelkezések egyidejid alkalmazdsa értelmezhetetlen. A VI. rendd
alperes dltal ezuttal 1is 4dllitott 20.541.170 forint Osszegld
beruhdzasi kéltséghez képest 1irredlisan alacsonynak tartottdk a
felperes terhére megdllapitott jogalap nélkiili gazdagodds &sszegét,

ezért - figyelembe véve a VI. rendd alperes birtokba lépése ota
eltelt 17 évet is - Ugy nyilatkoztak, hogy legfeljebb a szerzddések
hatdlyossd nyilvanitdasdra és az ezen alapuld - sziikség esetén Uj

eljdrdasban torténd - elszamoldsra keriilhetne sor.

Alldspontjuk szerint - utaldssal a végrehajthatdsdg kévetelményére
is - csak a felperes teljesitésének megtdérténte utdn lenne helye az
ingatlan kiiiritése elrendelésének. Ehhez kapcsolddd jogi érveik
szerint az 1ingatlan-nyilvdntartdsi valtozds 4dtvezetése eldtt a VI.
rendd alperesre nem alkalmazhatdk a jogalap nélkiili birtokosra
vonatkozdé szabdlyok.



A felililvizsgdlati kérelem a VI. rendd alperes terhére megdallapitott
hasznalati dijra vonatkozdan indokolast egydltalan nem
tartalmazott.

A felperes felililvizsgdlati ellenkérelmében a jogerds itélet
hatdlydban valé fenntartdsat kérte, mert 4dlldspontja szerint a
feliilvizsgdalati kérelemben a jogerds kézbensd itéletet tamadijdk, a
jelen eljdrdst befejezd8 jogerds itélet pedig megfelel a Pp. 206.5-
aban foglalt elveknek.

A felililvizsgdlati kérelem az alabbiak szerint részben alapos.

A perben felmeriilt vitds jogalkalmazdsi kérdésekre adott vdlaszok a
feliilvizsgalattal tamadott jogerds itélet meghozataldig a
Legfelsdébb Birdsdg elvi 1irdnyitod tevékenysége sordn megalkotott
2/2005. (VI. 15.) PK véleményben, az EBH 2008.1856. szdam alatt
kézzétett elvi hatdrozatban, a 3/2010. (XII.6.) PK véleményben
foglaltakkal kiteljesedtek,; illetve a kordbbitdl eltérden alakult a
biréi gyakorlat azzal, hogy az 1/2010. (VI. 28.) PK vélemény 1.
pontjdaban irtak szerint a Legfelsébb Birdsdg Polgdri Kollégiuma a
PK 32. szdmu allasfoglaldsat meghaladottnak tekintette.

A perben meghozott jogerds kézbensé itélet folytdan az mar a
feliilvizsgalati eljdardsban vitdssd nem tehetd tény, hogy D.B. és
az I. rendd alperes dltal 1993. madrcius 25-én megkdtott, majd 1993.
dprilis 1-jén modositott szerzddés érvénytelen.

A feliilvizsgalati kérelemmel érintett perbeli ingatlanra az I.
rendd alperes tulajdonjogdnak bejegyzését és a D. J-t megilletd
elidegenitési és terhelési tilalom tdérlését a féldhivatal az utdbb
érvénytelennek bizonyult szerzddés alapjdan rendelte el az 1993.
dprilis 22-én meghozott 33390/1993. szamiu hatdrozatdval. Az 1.
rendd alperes bejegyzett tulajdonjogdra alapitottan az ingatlan-
nyilvantartdsba eldébb a IV-V. rendd alperesek, majd pedig az
dltaluk megkdtott addsvételi szerzddés folytan a VI. rendd alperes
tulajdonjoga keriilt bejegyzésre. E bejegyzésekkel sériilt egyfeldl
D.B. bejegyzett tulajdonjoga, masfeldél a D. J-t a varomanyi joga
biztositékaként megilletd elidegenitési és terhelési tilalom. Ebbdl
kovetkezden az elézbekben megnevezett ingatlan-nyilvadntartdsi
jogosultak jogutddai - eldébb D. J., majd haldla utdn a per
jelenlegi felperese - mint az Ordklés folytdn a Ptk. 598.5-a
szerint 1ipso iure 1ingatlan-nyilvantartdson kivil tulajdonjogot
szerz8k nem csak a D.B. és az I. rendd alperes kézdtti szerzddés
érvénytelensége jogkovetkezményeinek alkalmazdsa iranti kételmi
jogi per, hanem az ingatlan-nyilvdntartdsi jogorvoslatot célzo
térlési per meginditdsdra, illetve a meginditott kételmi és egyben
dologi jogi per folytatdsdra 1s jogosultak voltak. Ebben a
kérdésben a feliilvizsgalati kérelmet eldterjesztd alperesek
alldspontjat a Legfelsébb Birdsdg nem fogadta el, anndl is inkdbb,



mert mds Osszefliggésben - amint ezt a Legfelsébb Birdosdag 1is
kimondta a johiszemd jogszerzés megallapitdsa irdnti perben hozott

hatdrozatdban (Pfv.I.20.907/2010/12. szam 7. old.) - maguk 1is
elismerték, hogy a per végsd soron III.rendd alperes jogdn
folytatodott.

A felperes az I. rendd alperessel szemben eldlterjesztett - eredeti

- keresetében a Ptk. 237.§8 (1) bekezdése alapjdn a szerzddéskdbtés
eldtt fenndllott helyzet visszadllitdsdat kérte, mely kereset a
2/2005. (VI.15.) PK véleményben kifejtettek szerint magaban
foglalja az érvénytelen ingatlan-nyilvdntartdasi bejegyzés toérlésére
irdanyuldé kérelmet is. EbbSl az is kévetkezik, hogy ilyen tartalmu
kereseti kérelem esetén a térlési per meginditdsdnak ténye nem
tehetd vitdssd pusztan azon az alapon, hogy a felperes a
keresetlevelében - illetve az adott esetben a kereset-
kiterjesztések alkalmaval - nem haszndlta ezt a kifejezést. Ehhez
képest a masodfoku birdsag az elsdfoku birdsdg dltal megdllapitott
tényallds fenti kiegészitését kdévetden - figyelemmel a Pp. 3.8 (2)
bekezdésében irtakra is - jogszabdlysértés nélkiil dllapitotta meg,
hogy a térlés irdnti kereset mind a IV-V. rendd, mind a VI. rendd
alperesekkel szemben eldterjesztésre keriilt. A Legfelsdbb Birdsdg
is ugy itéli meg, hogy amikor a felperes az Ordbkléssel megszerzett
tulajdonjogdnak bejegyzése irdnti keresetét kiterjesztette a VI.
rendd alperesre, ez - a perbevont alperes 4dltal pontositani nem
kért keresetkiterjesztés - sziikségképpen magaban foglalja a késdébbi
bejegyzések térlése irdanti kereseti kérelmet is. A torlési perben
viszont, szemben a felililvizsgdlati kérelemben foglalt érveléssel a
birdésdgnak nem kell rendelkeznie a kbzbiilsd jogszerzdk
szerz8déseinek érvénytelenségérdl.

Az eldzdbekbsl is kitinden az 1ingatlanra vonatkozo jog bejegyzése
alapjaul szolgald jogiigylet érvénytelensége esetén a Ptk. és ebben
az lUgyben az Inytvr. rendelkezéseit egylittesen kell alkalmazni, ami
azt jelenti, hogy a jogligylet érvénytelensége jogkdvetkezményeinek
teljes kérd és feltétel nélkiili levondsdra csak akkor keriilhet sor,
ha arra az Inytvr. eltérést nem engedd szabdlyal 1is lehetdséget
adnak. A mdsodfoku birdsdg ebben a kérben helyesen allapitotta meg
azt 1is, hogy az Inytvr. 31.§ (1) és (2) bekezdésének egybevetett
tartalma szerint az igényérvényesitési hatdriddt a jogerds kdzbensd
itélet szerint érvénytelen szerzddés kdbzvetlen jogszerzdjének, az
I. rendd alperes tulajdonjoganak a bejegyzésérdl szo6lo hatdrozat
keltétdl - 1993. aprilis 28-a - kell szdmitani. A feliilvizsgdlati
kérelemben foglalt érveléssel szemben a hatdrozat kézbesitésétdl
szamitott - az Inytvr. alkalmazdasdban még Iirdnyadd hatvan napos
hatdridé helyett - a térlési per meginditdsdra D. J-nek ebben az
ligyben hdrom éves jogvesztd hatdaridd 4&llt rendelkezésére, mert
miutdn a kbézvetlen Jjogelddje bejegyzett jogat 1is érintette a
féldhivatal hatdrozata, annak D. B-nak tdértént kézbesitése nem
potolja a részére elmaradt kézbesitést.



Az I. rendd alperessel mint kézvetlen jogszerzdvel szemben
eredményes érvénytelenségi kereset alapjdn a kézvetlen szerzd

tulajdonjogdanak bejegyzése érvénytelenné valt, s ennek
kévetkeztében az ezen alapuld tovabbi bejegyzések 1is megddlnek és
az eredeti jogosult - adott esetben annak helyén a felperes -

tulajdonjoga a4ll vissza.

A Ptk. 117.5 (1) bekezdésében foglalt és mdsodfoku birdsdg altal 1is
hivatkozott ,nemo plus iuris" elvének és az Inytvr. 2.$-aban
foglalt kdézhitelesség alapelvének egylittes alkalmazdsa mellett a
johiszemd tovabbi szerzd8k joganak bejegyzéséhez f(ilizdds védelmi
hatds csak a toérlési per meginditdsdval, a fentiek szerint nyitva
dl116 haroméves jogvesztd hatdridé eltelte utan all be. A
rosszhiszemi szerzdvel szemben viszont minden esetben
érvényesithetd a valdsdgos jogi helyzet, az ingatlan-nyilvdntartds
tartalmdra tekintet nélkiil.

Mindezekhez képest az ligynek a feliilvizsgdlati kérelem elbirdldsa
szempontjdabol jelentds ténydlldsa alapjan mindkét fokon eljard
birdsdg részérdl helytdlldé az a megdllapitds, hogy a VI. rendd
alperes rosszhiszemi  szerzdnek mindsil, ezért az 1ingatlan-
nyilvantartdsi bejegyzés nem védi.

Az I. rendd alperes javdra bejegyzett tulajdonjog érvényességében
bizva jogot szerzd IV-V. rendd alperesek pedig - amint azt a
masodfoku birdsdg ugyancsak helyesen megallapitotta - az Inytvr.
31. § (1)-(2) bekezdésel értelmében a tdoérlési pernek a fentiek
szerint hatdriddében tdértént eldlterjesztése folytdn, johiszemiségiik
ellenére sem részesiilnek jogvédelemben.

Helytalldan hivatkoztak viszont a felililvizsgdlati kérelemmel élt
alperesek arra, hogy a jogerds kdbzbensd itélettel megallapitott
érvénytelenség jogkdévetkezményeként a Ptk. 237.§ (1) bekezdése
szerinti eredeti 4dllapot visszaallitdsa nem alkalmazhatdé. Ennek -
az dltaluk kifejtett indokolastol eltérden - az az oka, hogy a Ptk.
237.§-dban - amint az 1/2005. PJE-ben - foglaltak alkalmazdsdra
csak az egymdssal szerzddéses viszonyban 4116 felek koéz6tt van
lehetdéség. Az érvénytelenség iranti pert meginditd felperes és a
IV-V., valamint a VI. rendd alperesek kozott nincs kételmi -
szerzddéses - jogviszony.

Az I. rendd alperessel megkdtdétt szerzd8dés érvénytelensége folytdn
azonban a felperest a feliilvizsgalati kérelemmel érintett
ingatlanon a tulajdonjog megilleti, s ezért - utaldssal a Ptk. 98-
99. $S-aira - a Ptk. 193-195. §-ai alapjan a jogalap nélkiili
birtokldas szabdlyai szerint az 1ingatlanat ténylegesen birtokban
tarto VI. rendd alperestdl alappal kérheti annak visszaaddsat és a
Ptk. 195.8 (2) bekezdése alapjdn a haszndlati dijat.

A feliilvizsgdlat mint rendkiviili perorvoslat korldtaibdl addddan a
Legfelsdébb Birdsdgnak a jogerds itélet szerint a VI. rendd alperes



daltal fizetendd haszndlati dij mértékének feliilvizsgdlatdra - erre
irdanyulé kérelem hidnyaban - nem volt jogi Ilehetdsége. A perben
érvényesitett egyéb igényekkel 6sszefliggésben viszont azt
megdllapithatta, hogy a felperes javdra fizetendd haszndlati dij a
VI. rendd alperes d4dltal az elbdzdek értelmében jogalap nélkiil
birtokban tartott ingatlan 1993. évi - az I. rendd alperes utdbb
érvénytelenek bizonyult tulajdonszerzésének éve - 4dllapotdnak
megfelelden, az 1ingatlan hasznositdsdval elérhetd bevétel teljes
megtériilésének igényével keriilt megdllapitdsra. Ez azt 1is jelenti,
hogy a felperes csak az esetben érheti el az igy megdllapitott
jelentds O6sszegd haszndlati dijat, ha a VI. rendd alperes
haszndlatdval egyidejileg tulajdonosként folyamatosan teljesiti
mindazokat a kdételezettségeit, amelyek az 1ingatlan 4dllagdnak
fenntartdsdval kapcsolatosan a tulajdonost terhelik. Erre az adott
esetben nyilvanvaldan nem keriilt sor, de erre nem 1is volt sziikség
amiatt, hogy a per adataibdél aggdlytalanul megdllapithatdan a VI.
rendd alperes nem csupdn a szlikséges, hanem az ingatlan 4dllagdnak
fenntartdsa szempontjabdl  hasznos munkdalatokat is elvégezte.
Valdjdban ez ugy tértént, hogy a VI. rendd alperes kézel 21 millio
forintos kéltséggel elvégzett beruhdzdsali lefedték mindazokat a
munkalatokat, amelyeket az 1ingatlan tulajdonosdnak kellett volna
elvégeznie annak érdekében, hogy azt az elsé- és a masodfoku
birdsdg d4dltal egyardnt elfogadott szakértdi vélemény szerinti
haszndlati dijért hasznositani tudja.

Ez a VI. rendd alperes oldalardél nézve azt jelenti, hogy Jt mint
jogalap nélkiili birtokost a Ptk. 194.§ (2) bekezdése alapjdan a
rosszhiszemiisége esetén 1s megilletd jogalap nélkiili gazdagodds
O0sszegének meghatdrozdsakor erre a kériilményre is figyelemmel kell
lenni.

A mdsodfoku birdsdg ebben a kérben a fellebbezés korldtaira
utaldssal hagyta helyben az elséfoku birdsdg itéletét, ramutatva
arra, hogy az elsdfoku birdsdg 4altal 1is 1irdnyaddnak tekintett
szakértdi véleményt elfogadva az 1ingatlan jelenlegi, 28 millid
forintos forgalmi értéke és az 1993. évi dllapotnak megfeleld 21,5
millio forintos forgalmi érték kiilénbbzete, azaz 6,5 millidé forint
az az értékndévekedés, amely a felperes részérdl jogalap nélkiili
gazdagodast jelent. A jogalap nélkiili gazdagodds meghatarozdsdnak
lényegét tekintve - szemben az elsdfoku birdsdg altal alkalmazott
szamitdasi moddal - a mdsodfoku birdsdag 4dlldspontja a helyes, mert
ilyen esetben a szdamitas alapja nem a rosszhiszemd jogalap nélkili
birtokos raforditdsainak koéltsége, hanem az a forgalmi értékben
bekévetkezett ndévekedés, ami a jogalap nélkiil birtoklo fél
kbltekezésének kovetkeztében jelentkezik eldényként a tulajdonosnal.
A konkrét esetben ez azt jelenti, hogy az 1ingatlan beruhdzas
nélkiili 4dllapotdnak jelenleg megfeleld forgalmi értéket kell
O0sszevetni a beruhdzds utdni Adllapotnak megfeleld valdsagos
forgalmi értékkel. Miutan az eljart birdsdgok a per valamennyi
adatdanak egybevetésén alapulé mérlegeléssel az utdbbi forgalmi



értéket - a szakértd d4altal javasolt - 28 millié forintban
dllapitottak meg, annak a felperes feliilvizsgalati kérelemben
megjeldélt, évekkel ezeldtti személyes eldadasa (2003-ban elfogadta
a 35 millié forintos értéket is) alapjdn tdrténd megvdltoztatdsdra
a Legfelsdébb Birdsdgnak a feliilmérlegelés fdészabalyként érvényesiild
tilalmara tekintettel nem volt 1ehetdsége. Ezzel szemben a
masodfoku birdésdg az dltala irdnyadonak tekintett szakértdi
vélemény ellentmonddsait figyelmen kivil hagyva - értékelve a per
fentiekben ismertetett egyéb adatait is - okszeridtleniil jutott arra
a kévetkeztetésre, hogy a szamitdsa alapjat képezd mdsik forgalmi
érték 21,5 millido forint. Ennek az értéknek a meghatdrozdsa soran
nem csak azt hagyta figyelmen kiviil, hogy a szakértdi vélemény
O6sszefoglald részében (46. old.) 21 millié forintos érték szerepel,
hanem azt is, hogy a szakértdi vélemény tartalma szerint (45. old.)
ez az értékmeghatdrozdas feltételezi az épililet karbantartdsi
munkdlatainak elvégzését. Tekintve, hogy ebben a perben kézel két
évtizedes iddszakot kellett értékelni, kilénleges szakértelem
nélkiil is megdallapithato, hogy a szakértd altal kimunkalt - a VI.
rendd alperes birtokba 1épésekor felmeriilt - sziikséges koltséget
(244.931 forint) sokszorosan meghaladd raforditdsok kellettek volna
ahhoz, hogy a vételkor 70 év kériili, gyenge miszaki d4dllapotu
épililetet olyan szinten fenntartsak, hogy az tébb mint 17 éven
keresztiil a jogerds itélet szerinti haszndlati dijért hasznosithato
legyen és ezzel egylitt az 1ingatlan jelenlegi 4dllapotdban 1is 21
millié vagy 21,5 millié forint forgalmi értéket képviseljen. Ebben
a helyzetben nyilvdnvald, hogy az 1idémulds azért nem okozott
értékveszteséget, mert a folyamatos karbantartdshoz sziikséges
munkdlatokat lefedték a VI. rendd alperes 1lényegesen nagyobb

volumend raforditdsai. A felperes ebbdl adodd gazdagodasdt a
masodfoku birdsdg ok nélkiil hagyta figyelmen kivil, ami ebben a
kérben - kivételesen - lehetdséget adott a jogerds itéletben
meghatdrozott forgalmi érték feliilmérlegelésére. A Legfelsdbb
Birdésdg ennek soran abbdél a kdztudomdsu ténybdl indult ki, hogy ha
egy - eleve kedvezdtlen milszaki &dllapotu és felszereltségd -
lakodhaz karbantartdsdt folyamatosan nem végzik el, annak
értékcsbkkentd hatdsa hatvanyozottan  jelentkezik. A jelentds

értéket képviseld sz-1 telekhez mérten az eljdrt birdsdgok altal
irdnyaddnak elfogadott szakértdi vélemény értelmében minddsszesen
6-6,5 millié forintos értékkel biréd felépitmény 4dllaganak romldsa
az 1ngatlannak elsddlegesen szoba jéhetd modon, épitési telekként
térténd értékesitését lényegesen megneheziti, ugyanis a
gazdasdgosan nem felujithatd, ugyanakkor a mai kor igényei szerint
nem haszndlhatdé épiilettel egylitt dltaldban alacsonyabb az ingatlan
értéke, mint az wugyanolyan nagysdgu lires épitési teleké. A
Legfelsdébb Birdsdag ugy itélte meg, hogy a folyamatos karbantartas
nélkiil a felépitmény eldzd8ekben megjelélt 6-6,5 millié forintos
értéke toébb, mint harmaddval c¢sbkkenne, vagy legaldbb ilyen
kihatdsa lenne az egész ingatlan forgalmi értékére. Az
értékvesztést ezért minden kdériilmény egylittes mérlegelésével 2-2,5



millié forintban latta megdllapithatdnak. Ezt az Osszeget hozzdadva
a mdsodfoku birdsdg 4altal alkalmazott szdmitdsi mdodszer szerint
megallapithaté 7 millid vagy 6,5 millié forinthoz, - attdl filiggden,
hogy a szakértdi véleményben szerepld 21 millié forintot vagy 21,5
millié forintot vesziink szamitdasba - 9 millié forint az az
értékkiilénbézet, amely a VI. rendd alperest a Ptk. 361.S§S-a szerinti
jogalap nélkiili gazdagodas szabdlyai alapjdn megilleti.

A rendelkezésre alio bizonyitékoknak az eldzdbek szerinti
mérlegelésével megdllapitott O&sszeghez képest viszont az elsdfoku
birésdg dltal szamitdsba vett sziikséges kdltségek 244.931 forintos
O0sszege olyan jelentéktelen, hogy a kiilén felszamitdsdnak a Ptk.
194.8 (1) bekezdése értelmében nem volt helye.

A felperes ebben a vonatkozdsban a felililvizsgalati tdrgyaldason
eldterjesztett ellenkérelmében alaptalanul hivatkozott arra, hogy a
VI. rendd alperes meg nem engedhetd mdodon valtoztatta meg a
targyaldason a feliilvizsgdalati  kérelmét, ugyanis az irdsban

eldterjesztett feliilvizsgalati kérelem tartalma alapjan
félreérthetetleniil megallapithatd, hogy a javara megitélt
gazdagodds mértékének a jelentds, az allitdsa szerinti
kéltekezéseihez kézelitd felemelését kérte. Ezen a tényen az sem
vdltoztat, hogy ezt az Osszeget a feliilvizsgdlati tdrgyaldson - a
jogalap nélkiili gazdagodds szabdlyaival O&ssze nem egyeztethetd
szamitds alapjan - 14 millidé forintban jeldlte megqg.

Az érvénytelenségi és a torlési per szabdlyainak a fentiek szerinti
egylittes alkalmazdsa folytdn viszont minden alapot nélkiiléz a IV-
VI. rendd alpereseknek az a feliilvizsgalati érvelése, hogy a VI.
rendd alperes javara szolo ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzés ténye
6nmagaban kizdrja a Jjogalap nélkiili birtoklds szabalyainak
alkalmazasat.

Nincs redlis alapja annak a kifogdsuknak sem, hogy a jogerds itélet
szerinti teljesitési  hatdariddk mellett a mdsodfoku birdsag
hatdarozata végrehajthatatlan. Ebben a kérben a Legfelsdébb Birdsag
annyiban mégis sziikségesnek tartotta a mdsodfoku birdsdg 4altal
adott indokolds kiegészitését, hogy a jogalap nélkiili birtokost a
Ptk. 193.§ (2) bekezdése szerint - Joé- vagy rosszhiszemilségétdl
fliggetleniil - megilleti a visszatartds joga. E térvényi szabdlyozds
alapjdn - figyelemmel az Iligynek arra a sajdtossdgdara 1is, hogy a
jogerds hatdrozat felililvizsgalattal eredményteleniil tamadott
rendelkezése szerint a VI. rendd alperes kiilén kételes fizetni a
felperesnek haszndlati dijat - a jogerds hatdrozat akkor jogszerid,
ha a birdsdg elsdéként a felperes dltal téritendd jogalap nélkiili
gazdagodds megfizetésére szab teljesitési hatdriddt és ehhez képest
kételezi a VI. rendd alperest az 1ingatlan birtokba addsdra. A
feliilvizsgdlati kérelem tartalmdra figyelemmel a birtokba adni
rendelt ingatlannak a masodfoku birdsdg hatarozataval jogerdre
emelkedett elséfoku itélet vonatkozd  rendelkezésébdl  hidnyzo



megjelélésnek - a perbeli - a potldsara 1is sziikség volt. A
Legfelsdbb Birdsdg ez utdbbi szempontokra 1s tekintettel a
hatdrozat rendelkezd részét részben dtszdvegezte.

Az elbzdekben részletesen kifejtettek alapjan a Legfelsdbb Birdsdg
a jogerds itélet feliilvizsgalattal tamadott rendelkezését a Pp.
275.8 (4) bekezdése alapjdn részben hatdlyon kivil helyezte és
ebben a keretben - élve a feliilmérlegelés kivételes lehetdségével -
az elsdfokt birdsdg itéletét részben megvaltoztatta, mig a jogerds
itélet egyéb rendelkezéseit - a feliilvizsgalati  kérelemben
megjeldblt jogszabdlysértések hidnydban - hatdlyaban fenntartotta.

Miutdan a mdsodfoku birdsdg dltal megallapitott - feliilvizsgalattal
nem tamadott - pertdrgyérték kdrében az elsdfoku itéletnek a jelen
hatdrozattal tdértént megvdltoztatdsa nem értékelhetd, a Legfelsdbb
Birdsdg a jogerds hatdrozat perkdltségviselésre vonatkozo részét
nem érintette. A feliilvizsgdlati eljdrdasban a perkdltségre igényt
tarto peres felek pernyertességét és pervesztességét egybevetve -

figyelembe véve azt is, hogy bdr a IV-VI. rendd alperesek
feliilvizsgdlati kérelme nagyobb részt eredménytelen volt, a
jelentds feliilvizsgdlati eljdrdsi illetéket lerdttdk - a felperes

dltal is kért méltdanyos elbirdlds igényét 1is szem eldtt tartva ugy
itélte meg, hogy a feliilvizsgdlati eljdrdssal felmeriilt kdoltségek
viselését 1illetden lehetdsége van a Pp. 270.8 (1) bekezdése
szerint irdnyadoé Pp. 81.§ (1) bekezdés mdsodik fordulatdban irt
szabdly alkalmazdsdra.

A Legfelsébb Birdsdag a feliilvizsgdlati kérelmet a Pp. 274.8 (2)
bekezdése alapjdn tdrgyaldson biralta el.

Budapest, 2011. oktdéber 19.
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