Févarosi [tél6tabla

16.Gf.40.556/2015/8.
A Févérosi [télotabla a dr. Kovacs Tibor tigyvéd (ieeeeeeee. ) altal képviselt ...cceen. [ CT— )
felperesnek a ........... (AT ) L. r,, a dr. Harmathy Szabolcs 1igyvéd (...ceeesee. ) altal képviselt
( ) 1L r., a Miklosvari Ugyvédi Iroda (... , ugyintéz6 dr. Miklésvari Gyorgy
iigyvéd) altal képviselt .....cue.. (AT ) 111 1., a Miklosvari Ugyvédi Iroda (... , Ugyintézo dr.
Miklosvari Gyorgy iigyvéd) altal képviselt ..ceeunee. CT— )IV. 1., a weeenene (sovessrenesones ) V.r, adr
Széke AkOS jOZtANACSOS (verrerserens ) altal képviselt ( )VLr,a ( .) VIL r.,
a Bojtosné dr. Stumpf Andrienn jogtandcsos (.cceeeesses. ) altal képviselt ...ccernnees (RT— ) VIIL r.,
( ) IX. I, ceveenennnnes (consessens. ) X. r., valamint a dr. Agdécs Henrietta tigyvéd (........ )
altal képviselt ..cceeerenns [ C— ) XI. r. alperes ellen szerzddés érvénytelenségének megallapitasa

iranti perében a Budapest Kornyéki Torvényszeék - 2015. junius 18-an kelt 31. sorszamu végzésével
kijavitott - 2015. janius 3-an kelt 1.G.40.870/2014/29. szamu itéletével szemben a felperes
fellebbezése folytan - nyilvanos targyaldson - meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi [tél6tabla az elséfokt birosag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a II. r. alperesnek 100.000 (szazezer) forint +
afa Osszegli, a III-IV. r. alpereseknek, mint egyiittes jogosultaknak 100.000 (szdzezer) forint +afa
Osszegli masodfoku perkoltséget, az allamnak kiilon felhivasra le nem rott 2.500.000 (kettémillio-
Otszazezer) forint fellebbezési illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas:

Az els6foku birosag altal megallapitott tényallas szerint a felperes, mint elad6 és az L. r. alperes,
mint vevo kozott 2010. augusztus 24-¢én ingatlan adasvételi szerzodés jott 1étre. A szerzodés 1.
pontja szerint a felperes tulajdonaban 4ll a ....ceeee evenneene helyrajzi szdmu beépitetlen teriilet
meghatarozasu belteriileti ingatlan. A 2. pont szerint az elado eladja, a vevo pedig megvasarolja az
ingatlant 7.000.000 forint vételarért. A vevo az ingatlan teljes vételarat megfizette az elado részére,
aki annak hianytalan atvételét elismeri, és a szerzddés alairasaval nyugtazza.A szerz6désrol a
felperes szamlat allitott ki 5.600.000 forint + 1.400.000 forint 4fa, 6sszesen 7.000.000 forint
értékben az I. r. alperes, mint vevo szamara 2010. szeptember 30-an 2010. szeptember 30-1 fizetési
hataridével (785398. szamu szamla).



Az ingatlanra az I. r. alperes tulajdonjogat a ......eee.. Korzeti Foldhivatal a 2010. szeptember 3-an kelt
.............. szamu hatarozataval bejegyezte.

A felperes 2010. november 15-€n @ ..ceeeees corvernns helyrajzi szam alatti szerkezetkész lakoingatlan
adasvételérol 1041/2010. szdmu szamlat allitott ki, 6sszesen 43.000.092 forint értékben azzal, hogy
a teljesités idopontja 2010. november 15., a vevé az L. r. alperes.

Az L. r. alperes 2011. junius 23-4n a toKOli ...eeee.. helyrajzi szdm alatti ingatlanon négylakasos
tarsashazat alapitott, amely az ingatlan-nyilvantartason atvezetésre kertlt: .......... , beltertilet .......... ,
......... 5 sessssssnes €8 werennnnenne. Nelyrajzi szam alatti ingatlanok kertiltek az ingatlan-nyilvantartasban
kialakitasra.

A e , belteriilet .......... helyrajzi szdm alatti ingatlan tulajdonosa a ......... szamu tarsashaz
kozosség lett a foldhivatal 4069574/2012/2011.06.27. szdm1 bejegyz6 hatarozata alapjan. 2013-ban
az ingatlan 304/787 tulajdoni hanyadat az ......ce.... megszerezte az I. r. alperestdl, ennélfogva a
tarsashaz kozosség 483/787 tulajdoni hanyaddal rendelkezik.

.......... Varos Polgarmesteri Hivatal Miiszaki Iroda 2012. februar 16-4n a .......cee ceueeeeee. helyrajzi
szam alatti ingatlanon foldszint+tetétér beépitésii négylakasos lakdépiilet tekintetében az ,, A" és a
,D" jeli lakésokra hasznalatba vételi engedélyt adott az I. r. alperes szamara.

2012. februar 20-an az L. r. alperes, mint eladd, a IX. r. és a X. r. alperesekkel, mint vevokkel
ingatlan adasvételi szerzodést kotott a toOKOli ceenees helyrajzi szdm alatti ingatlanra.

2013. junius 7-én a IX. r. alperes, mint tulajdonos és a X. r. alperes, mint haszonélvezeti jogot elado
ingatlan adasvételi szerzodést kotott a I1. r. alperessel a tokoli belteriilet ... helyrajzi szam alatti
ingatlanra.

A e helyrajzi szam alatti ingatlan tulajdonosa a II. r. alperes. Az ingatlanra 4.000.000 forint és
jarulékai erejéig az V. r. alperes javara jelzalogjog keriilt bejegyzésre.

Az L. 1. alperes 2012. augusztus 28-4n a ..cueeeee.. helyrajzi szam alatti ingatlant értékesitette a IIL. r. és
a IV. r. alperesek javara. 2012. november 5-én az adasvételi szerzddést egységes szerkezetben
modositottak. 2012. november 8-an a tulajdonjog bejegyzési engedélyt is kiadta az L. r. alperes. A
............ helyrajzi szam alatti ingatlan tulajdonosai a III. és IV: r. alperesek.

Az ingatlan tekintetében a V1. r. alperes jelzalogjoga 10.000.000 forint és jarulékai erejéig, valamint
a VL. r. alperes javara elidegenitési €s terhelési tilalom van bejegyezve, tovabba a VII. r. alperes
jelzélogjoga 1.100.000 forint lakasépitési kedvezmény tekintetében, valamint elidegenitési €s
terhelési tilalom, 3. jelzalogjogi ranghelyen pedig a VIIL. r. alperes javara kertilt jelzalogjog
bejegyzésre 4.800.000 forint erejéig.

A felperes 2013. november 12-én az I-VIIL r. alperesekkel szemben el6terjesztett, 2013. december
3-an a IX-X. r. alperesekre, 2015. aprilis 27-én a XI. r. alperesre kiterjesztett, modositott keresetében
annak megallapitasat kérte, hogy a 2010. augusztus 24-én kelt ingatlan adasvételi szerzddés,
valamint a szdmla szerinti szerkezetkész lakoingatlan adasvételére irdanyuld szerzodés, valamint a
tovabbi ingatlan adasvételi szerzédések érvénytelenek. Az eredeti allapot helyreallitasat, alperesek
tlirésre kotelezése mellett az alperesek tulajdonjoga, illetve jelzalogjoga ingatlannyilvantartasbol
torlését, a sajat tulajdonjoga ingatlannyilvantartasba visszajegyzését kérte. Kérte tovabbé az I. r.
alperes kotelezését a megfizetett vételar II-IV. r. alperesek részére visszafizetésére. Eldadta, hogy a
felszamolonak 2012. junius 15-én jutott tudomdasara, hogy az adés szervezet 2010. augusztus 24-én
adasvételi szerzodést kotott az L. r. alperessel a ..ueeeees helyrajzi szam alatt nyilvantartott kivett,



beépitetlen teriilet megjeldlésti ingatlan adasvétele targyaban, valamint 2010. november 15-én az
ezen az ingatlanon megépitett szerkezetkész lakoingatlan adasvételére. A foldhivatal a tulajdonjog-
valtozast az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezte. coeeeeenes szemben, aki neki és az . r. alperesnek is
ligyvezetdje volt, tobb blincselekmény gyantija miatt nyomozas indult, a NAV K6zép-magyarorszagi
Regionalis Blniigyi Igazgatésaga vademelési javaslattal élt. Az I. r. alperes a szerzddések alapjan
felszamitott altalanos forgalmi adot visszaigényelte, a NAV Pest Megyei Adodigazgatdsaga vele
szemben is ellendrzést folytatott. Az I. r. alperes a megvett ingatlant €s az azon épiilt lakdépiiletet
tarsashdzza alakitotta, majd az 6nall6 albetétbe bejegyzett lakasingatlanokat (ce.eeeesse.. €S verreens
helyrajzi szdmu albetétek) tovabb értékesitette. Hasznalatbavételi engedély hidnyaban a ......... és a
............ helyrajzi szdmu ingatlanok 6nallé ingatlanként bejegyzése még nem tortént meg, ezen
ingatlanok tulajdonosa az I. r. alperes annak ellenére, hogy a tulajdonjoga az ingatlan-
nyilvantartasban nem szerepel. A NAV F/7-F/8. alatt csatolt jegyz6konyveibdl arra kdvetkeztetett,
hogy a szerzddések érvénytelenek.

Eldadta, hogy a beépitetlen teriilet és az azon €piilt szerkezetkész lakdépiilet adasvételére iranyuld
szerzOdések elsdsorban azért érvénytelenek, mert a Ptk. 113. §-a értelmében a f6ld €s az épiilet
tulajdonjoga csak egyiitt ruhazhato at és terhelhetd meg, jelen esetben pedig az atruhdzas kiilon
idépontokban tortént. A Ptk. 114. §-a értelmében a szerz6dések semmisek, mivel az ingatlanok
tulajdonjoganak atruhazasara a Ptk. 113. §-ban irt jogszabalyi korlatozassal ellentétes modon kertilt
SOT.

Hivatkozott a Ptk. 234. § (1) bekezdésére is azzal, hogy a hitelezok védelme érdekében jogi
érdekeltsége flizodik a szerzddések érvénytelenségének megallapitasdhoz. Amennyiben az
érvénytelenség megallapithatd, a tulajdonaba visszakeriilt ingatlanok értékesitésébol befolyo vételar
a hitelezok kielégitésére fordithato.

A Ptk. 200. § (2) bekezdésének idézését kdvetden rogzitette, hogy a Ptk. 113. és 114. §-ainak,
valamint a foldteriiletre és az épiiletre kotott szerzédések egybevetése alapjan megallapithatd, hogy
a szerzddések jogszabalyba, mégpedig a Ptk. 113. és 114. §-aba iitk6zdek, érvénytelenek.
Hivatkozott arra is, hogy az F/7. alatt mellékelt NAV jegyzokonyvbol megallapithatdéan a 2010.
szeptember 30-an kidllitott szamla mar nem lett volna kibocsathatd, annak hasznalatat 2008. januar
1-jétdl jogszabaly tiltotta meg. A jegyzOkonyvbol megallapithatoan a kibocsatott szamla adoalapjat
¢s a fizetend6 adot bevallasdban nem szerepeltette, az altalanos forgalmi adét nem fizette be, nem
igazolt tehat, hogy az I. r. alperes a vételarat megfizette volna.

Mindezek alapjan allitotta, hogy tényleges adasvétel nem tortént, a felek a vagyon ingyenes
atadasara torekedtek az esetleges hitelezok kielégitési alapjanak elvonasa érdekében.

Allitotta, hogy az adasvételi szerzédések a Ptk. 207. § (6) bekezdés szerint is semmisek, hiszen azok
»csupan szinlelték az adasvételt".

A Ptk. 365. § (1) bekezdése torvényi tényallasi elemei koziil a vételar vevd altali megfizetése nem
igazolt, az adasvétel tehat a felek kozott nem jott Iétre. E korben utalt a Cstv. 40. § (3) bekezdésére,
miszerint a rosszhiszemiiséget €s ingyenességet vélelmezni kell akkor is, ha azonos személy vagy
gazdalkodo szervezet befolyasa alatt miikodo gazdalkodo szervezetek kotnek egymassal szerzddést.
Jelen esetben mindkét szerz6do félnek ........ volt az ligyvezetdje. A Cstv. 40. § (3) bekezdése alapjan
is megallapithato a jogligylet ingyenessége, mely a szerzddések szinlelt voltat igazolja.

Felhivta a Ptk. 203. § (2) bekezdésében irtakat is, hogy a Ptk. ezen rendelkezése is a szerz6dések
ingyenességét igazolja.

Annak alatamasztasara, hogy a felek valds szandéka nem a vagyon atruhazasara, hanem harmadik
személyek igényeinek kielégitési alapja elvonasara iranyult, arra hivatkozott, hogy az I. r. alperes a
megvasarolt vagyont nem tiintette fel a mérlegében. Csatolta a 2010. december 31-i forduldénapra
készitett mérleget.

Hangstlyozta, hogy az I. r. alperessel kotott adasvételi szerzodések jogszabalyba litkdzoek,
érvénytelenek, ezen okbol érvénytelenek az ezt kovetden kotott adasvételi szerzodések is.



A felperes altal F/7. szam alatt csatolt, a felszdmolas alatt allt felperesnél, mint ad6zonal folytatott
ellendrzésrél a Nemzeti Ado- és Vamhivatal Pest Megyei Addigazgatosaga altal 2012. szeptember
10-én felvett jegyzOkonyv egyebek mellett a kdvetkezoket tartalmazza: A szovetkezet (jelen per XI.
r. alperese) tajékoztatasa szerint a kdlesonoket az ugyancsak ........ altal képviselt .ceeeeees (jelen per
I. r. alperese) 2010. november 3-an atvallalta. Az ellendrzés megallapitotta, hogy a telek vételaranak
kiegyenlitését a két cég kozott egyik bankszamlakivonat sem igazolta, tovabba az ellenérzés soran
az ligyletben résztvevo felek a készpénzben vald szamlakiegyenlitést nem igazoltak. ........ 2012.
majus 21-én a kovetkezd nyilatkozatot tette a ...cceeenees tigyvezetdjeként: Kiilon szamla késziilt az
ingatlanrol €s kiilon a szerkezetkész épiiletrdl. A szamlak megfizetése hitelatvallalassal tortént meg.
Az addhatdsag megallapitotta, hogy a szamlalapot a ........... nem bocsathatta volna ki, mivel annak
hasznalata az eldallitas id6pontjara valo tekintettel torvényi tilalom alatt allt 2008. januar 1-jét6l. Az
adozo6 az altala kibocsatott szamla addalapjat és fizetendd adojat a targyiddszaki afa bevallasdban
nem szerepeltette, az értékesitése utan az altalanos forgalmi adot nem fizette meg. Az ellenérzés az

informaciokat akként értékeli, hogy az ad6zo6 képviseldje, ..eeeenee. tudatosan vonta el a
fizetésképtelen ....ceeuees vagyonat a hitelez6i igények kielégitése eldl, amikor 2010. szeptember 30-an
ingatlan adasvételi szerzodést kotott a szintén altala jegyzett ...eeueeenees -vel.

A felperes a 2015. februar 19-i targyalason ugy nyilatkozott, hogy a kereseti kérelmét a
keresetlevélben megjeldlteknek megfelelden tartja fenn. A perbeli szerzédések semmisségen alapulo
érvénytelenségét kéri megallapitani. Szinleltségre, a Ptk. 113. és 114. §-ara alapitottan terjesztette
elo a kereseti kérelmét. Az elséfoku birdsag felhivasara, miszerint kivan-e a Cstv. 40. §-ara, illetéleg
a Ptk. 203. §-ara alapitottan igényt érvényesiteni ugy nyilatkozott, hogy ,,egy az egyben a kereseti
kérelmében megjelolte azokat a jogszabalyhelyeket, ami alapjan igényt kivan érvényesiteni, ehhez
nem kivan hozzatenni." Ezt kovetden feltett azon kérdésre, hogy kivan-e a Cstv. 40. §-ara alapitottan
igényt érvényesiteni, azt a valaszt adta, hogy valtozatlanul fenntartja, megjeldlte a keresetben, ott is
van, Ugy kivanja érvényesiteni az igényét. (15. sorszamu targyalasi jegyzkonyv)

Az 1. 1. alperes a keresetre nem nyilatkozott.

A II. 1. alperes a kereset elutasitasat, a felperes perkoltségben marasztalasat kérte. Eldadta, hogy
2013. janius 7-én kelt adasvételi szerzodéssel vasarolta meg a IX. r. €s a X. r. alperesi eladoktol a
tokoli belteriilet .......... helyrajzi szam alatti ingatlant az V. r. alperes altal nyujtott bankhitel
felhasznalasaval. A keresettel tamadott, az 1. r. alperessel korabban kotott adasvételi szerzodéshez
neki soha nem volt koze. A kereset vele szemben minden jogi és ténybeli alapot nélkiiloz,
felperessel nem all jogviszonyban. Tulajdonjogat nem a felperestdl szdrmaztatja, az ingatlan-
nyilvantartasban bizva, johiszemiien, ellenérték fejében szerzett tulajdonjogot. Ennélfogva a
felperesnek a Ptk. 200. és 237. §-ra valo hivatkozasa alaptalan, nem alkalmazhat6. Nincs olyan
jogszabaly, amelyre felperes eredményesen alapozhatna vele szemben kdvetelést, jogi alap nélkiil
pedig tirésre iranyulo kereseti kovetelése sem megalapozott.

A 1II. és IV. 1. alperesek szintén a kereset elutasitasat, a felperes perkoltség megfizetésére
kotelezését kérték. Eldadtak, hogy az L. r. alperes adoszamat az addhatosag tordlte, a
cégnyilvantartas szerint a cégbirdsag az I. r. alperest 2014. majus 6-an megsziintnek nyilvanitotta.
Ez annyit jelent, hogy az I. r. alperessel szemben a per megsziint. Allitottak, hogy a kereset elkésett,
ugyanis azt a felszamold a Cstv. 40. § (1) bekezdése szerint 90 napon beliil jogosult eldterjeszteni.
Az egy éves jogvesztd hatarid6 2013. november 12-én mar eltelt. A telekdnyvben bizva,
johiszemiien és ellenérték fejében szerezték meg a ..eeeeeneee. helyrajzi szdm alatti ingatlant a
hozzatartozé k6zds tulajdoni hanyaddal egyiitt, mely ingatlan soha nem képezte a felperes
tulajdonat, mivel az épitési hatosag birtokaban 1évo épitési engedé€ly alapjan az épittetd tarsasag az 1.



r. alperes tulajdona volt, a hasznalatbavételi engedély ugyancsak az I. r. alperes részére kertilt
kiallitasra, és a tarsashaz kozosség bejegyzése is az I. r. alperes részEérdl tortént meg. Jelen esetben a
felperes vagyonvesztésérdl sz6 sem lehetett, igy a kereset veliik szemben ezért is alaptalan, tovabba
azon okbdl is, mert a Ptk. 113. §-ara valo hivatkozas sem helytallo. A szerzédés semmissége és
érvénytelensége ezért nem allapithaté meg.

Az V. 1. alperes a keresetre nem nyilatkozott.

Az V1. r. alperes a keresetet annak ténybeli €s jogi megalapozottsdga esetén nem ellenezte, de
jelezte, hogy allaspontja szerint egyeldre nem bizonyitott annak megalapozottsdga. Az ingatlan-
nyilvantartas kozhitelességében bizva, johiszemiien és ellenérték fejében alapitott 6nallo zalogjogot
a perrel érintett tarsashazi 6roklakas ingatlanon, és kotott ki ennek biztositasara elidegenitési €s
terhelési tilalmat, amelyet a foldhivatal 2012. november 9-i hatéllyal bejegyzett. A johiszemi
jogszerzés tényét tamasztja ald egyrészt a jelzalogjog alapitasat megel6zden beszerzett 30 napnal
nem régebbi hiteles tulajdoni lap, masrészt a II1. €s IV. r. alperesek, mint tulajdonosok
zalogszerzOdésben tett jogszavatossagi nyilatkozata. A johiszemiiségét tdmasztja aléd a csatolt . 1.
alperes, mint elado, III. és I'V. r. alperesek mint vevok kozott 1étrejott adasvételi szerzodés, amiben
az L. r. alperes jogszavatossagot vallalt az értékesitett tarsashazi lakas per-, teher- és
igénymentességéért. Hangstlyozta, hogy a jogvita elbiralasa szempontjabdl irdnyado az Inytv. 63. §
(2) bekezdése, miszerint azzal szemben, aki tovabbi bejegyzés folytan az el6z0 bejegyzés
érvényességében bizva, johiszemiien €s ellenérték fejében szerzett jogot, kozvetlen jogszerzo,
esetiikben az I. r. alperes joganak bejegyzésétol, 2010. augusztus 25-én szamitott 3 éven tal torlési
keresetet inditani nem lehet. Marpedig a zalogjog torlését felperes csak 2013. december 3-an
benyujtott, modositott keresetében kérte a 3 éves jogvesztd hataridon tul.

Allaspontja szerint nem bizonyitott, hogy a perbeli adasvételi szerz8désnek nem képezte targyat az
ingatlan-nyilvantartds szerint még beépitetlennek mindsiild telken 1évo felépitmény. Ebbdl a
szempontbol nincs relevanciaja annak, hogy az I. r. alperes altal befejezett épiilet utobb tarsashazza
alakult, minek kdvetkeztében az ingatlan-nyilvantartasi allapot is megvaltozott. A rendelkezésre allo
periratbol nem bizonyitott, hogy az I. r. alperes jogellenes modon a mar elkésziilt felépitmény nélkiil
vasarolta meg a telekingatlant, tekintve, hogy az okiratok nem cafoljak azt, hogy az adasvétel
targyat képezo ingatlan-nyilvantartasban beépitetlen tertiletként szerepld telekkel egyiitt az annak
részét képezo felépitmény tulajdonjoga is atruhazasra keriilt, ami egyuttal azt is megmagyarazza,
hogy miért nem késziilt kiilon szerzddés a felépitményre vonatkozdan.

Inditvanyozta a biintetdeljaras teljes iratanyaganak beszerzését.

Jelezte, hogy a perre okot nem adott, s a kereset teljesitését alapvetéen nem ellenzi, ezért a felperes
vele szemben eléterjesztett perkoltségigényét elutasitani kérte.

A VIIL. r. alperes a kereset elutasitasat, a felperes perkoltségben marasztalasat kérte. Eldadta, hogy
az ingatlan-nyilvantartas kozhitelességében bizva jart el, és erre figyelemmel alapitott jelzalogjogot
R helyrajzi szdmu ingatlan tekintetében a III. r. alperes részére juttatott vissza nem téritendd
lakascélu tdmogatas biztositasara. A kereset megalapozottsaga nem bizonyitott.

A IX., X. és XI. r. alperesek a keresetre a targyalas berekesztéséig nem nyilatkoztak.

Az els6foku birdsag 2015. junius 18-an kelt 31. sorszamu végzésével kijavitott 2015. jinius 3-an
kelt 1.G.40.870/2014/29. szamu itéletével a keresetet elutasitotta. Kotelezte a felperest az I. r.
alperesnek 635.000 forint, a II. r. alperesnek 635.000 forint, a III. és IV. r. alperesnek
egyetemlegesen 635.000 forint, a VL. r. alperesnek 500.000 forint, a VIIL. r. alperesnek 500.000
forint perkoltség, a Magyar Allamnak 1.500.000 forint eljarasi illeték megfizetésére. Az itélet



indokolasaban rogzitette, hogy az eljarasban a perbeli adasvételi szerzodések keletkezésének idején
hatalyos Ptk. és Inytv. rendelkezések alkalmazandok, a keresetet a Pp. 3. § (2) bekezdése értelmében
tartalma szerint biralta el. Mivel a felperesi képviseld a kereseti kérelem pontositasa targyaban
feltett biroi kérdésekre (15. sorszamu jegyz6konyv) nem adott hatdrozott valaszt, ugy tekintette,
hogy a kereseti kérelem a perbeli ingatlanokra vonatkoz6 adasvételi szerzodések
érvénytelenségének megallapitasara, és az eredeti allapot helyreéllitasara iranyul a felperes altal
megjelolt, alapvetden a Ptk-ban rogzitett érvénytelenségi okok alapjan. E korben a felperes
megjelolte a Ptk. 200. §-at, miszerint a perbeli ingatlan adasvételi szerz6dés jogszabalyba iitkozik:
semmis a szerzddés a Ptk. 114. § (1) bekezdése szerint, tovabba a Ptk. 207. § (6) bekezdése
értelmében is semmis, hiszen a felek csak szinlelték az adasvételt. A Cstv. 40. § (3) bekezdésére és a
Ptk. 203. § (2) bekezdésére hivatkozas nem értelmezhetd akként, hogy a felperes ezen
jogszabalyhelyekre alapitottan is kereseti kérelmet terjesztett eld. A Cstv. 40. § (1) bekezdésében
rogzitett érvénytelenségi okokat ugyanis nem jeldlte meg hatarozottan, a Ptk. 203. §-a értelmében
fedezetelvond szerzddés esetén pedig nem az eredeti allapot helyreéllitasara keriilhet sor, ahogy ezt
a felperes kérte. A hivatkozott szakaszokat ezért a felperes altal allitott tényeldadas keretében
értékelte. Ramutatott, hogy a rosszhiszemiiség ¢€s az ingyenesség vélelme alapvetden a Cstv. 40. §
(1) bekezdésében, illetdleg a Ptk. 203. §-aban foglalt fedezetelvono szerzodések, €s azzal
kapcsolatban el6terjesztett igények tekintetében értelmezhetd, a Ptk-n alapulé érvénytelenség
korében nem, tehat a felperes ezen hivatkozasanak jelen perben nincs relevanciaja.

Megallapitotta, hogy az . r. alperes tulajdonjoga a tokoli belteriilet .......... helyrajzi szdm alatti
ingatlan tekintetében a felperes és az L. r. alperes altal 2010. augusztus 24-én kotott ingatlan
adasvételi szerzOdésen alapul, a felperes tulajdonjoga ezen szerzddés alapjan kertilt torlésre. A
felperes altal csatolt tovabbi iratokbdl csupan az allapithaté meg, hogy a felperes a szerkezetkész
lakoingatlan adasvételérdl szamlat allitott ki az L. r. alperes felé. A felperesi hivatkozassal
ellentétben a birosagot a Pp. 4. § (1) bekezdése alapjan a NAV hatarozatdban e korben megjeldltek
nem kotik. A felperes altal csatolt szamlabol pedig nem lehet arra a megallapitasra jutni, hogy a
felperes tulajdonjoggal rendelkezett a perbeli ingatlanon épiilt szerkezetkész lakohaz tekintetében,
,mely vonatkozasaban az I. r. alperes szamara a tulajdonjog atruhazasra kerilt".

A VL. 1. alperes eléviilési kifogasara vizsgalta, hogy a felperes keresetét az I. r. alperessel, valamint a
tovabbi jogszerzokkel szemben a jogszabalyban meghatarozott hatariddben terjesztette-e elo.
Ramutatott, hogy az ingatlan tulajdonjoganak atruhdzésara iranyuld szerzodés érvénytelensége
esetén a tulajdonosvaltozas alapjaul szolgald jogcim megddlése Gnmagaban még nem eredményezi a
kotelem felszamolasat, hanem a szerzodéskotés elotti eredeti allapot csak akkor all helyre, ha az
érvénytelen szerzddés alapjan bejegyzett jog az ingatlan-nyilvantartasbol is torlésre keriil. Az
ingatlanra vonatkozo6 tulajdonjog vagy mas bejegyzett jog torlésére - mint ahogy a bejegyzésére is -
csak az ingatlan-nyilvantartasi torvény rendelkezései alapjan keriilhet sor. Az ingatlanra vonatkozo
jog bejegyzése alapjaul szolgalo jogiigylet érvénytelensége esetén a Ptk. és az Inytv. rendelkezéseit
egylittesen kell alkalmazni. Azaz a jogligylet érvénytelensége jogkdvetkezményeinek teljes korh és
feltétel nélkiili levonasara csak akkor keriilhet sor, ha arra az Inytv. eltérést nem engedd szabalyai is
lehetéséget adnak. Ervénytelen szerzddés alapjan az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jog torlését
a birdsag tehat csak az Inytv. rendelkezéseinek a korlatai kozott rendelheti el (3/2010. (XI1.06.) PK
vélemény 2. pont).

Az érvénytelenség jogkovetkezményeként az eredeti tulajdoni allapot helyreallitasat az Inytv.
rendelkezései akkor korlatozzak, ha az érvényteleniil szerzo fél az ingatlan tulajdonjogat tovabbi
szerzOfélre ruhazza at. Az eredeti jogosult - tehat a felperes - torlési keresete alapjan csak 3 éven
beliil keriilhet sor a johiszem tovabbi jogszerzd joganak a torlésére. A felperesi tulajdonszerzés
idején hatalyban volt Inytv. 5. § (3) bekezdése uigy rendelkezik, hogy a johiszemii szerz6 javara az
ingatlan-nyilvantartast az ellenkezd bizonyitasaig az oda bejegyzett jogok és feljegyzett tények
tekintetében akkor is helyesnek és teljesnek kell tekinteni, ha az a valdsagos helyzettol eltér. A



kozhitelesség alapelve azt jelenti, hogy az ingatlan-nyilvantartast a johiszem és ellenérték fejében
jogot szerzd javara valonak kell tekinteni. Azaz az ilyen személy bizhat abban, hogy az ingatlan-
nyilvantartasban feltiintetett jogok fennallnak. Az Inytv. 63. § (2) bekezdése alapjan azzal szemben,
aki az eldz6 bejegyzés érvényességében bizva, johiszemiien szerzett jogot, az eredeti jogosult az
érvénytelen bejegyzéstdl szamitott 3 év alatt indithat torlési keresetet.

A torlési per meginditasara nyitva allé 3 éves jogvesztd hataridot a kozvetlen jogszerzo joganak a
bejegyzésérol szolo hatarozat keltétdl kell szamitani (3/2010. (XI1.06.) PK vélemény 5. pont). Jelen
esetben tehat 2010. szeptember 3-t6] kezdddden. A felperes a kereseti kérelmét 2013. november 12-
én terjesztette elo, a tovabbi jogszerzokkel szembeni torlési kereseti kérelmét pedig 2013. december
3-an. A felperes tehat a jogszabalyban rogzitett hataridon tul terjesztette eld a kereseti kérelmét,
minek kovetkeztében a kereset elutasitasanak volt helye a 4/2003. szdmu PJE hatarozatban
foglaltakra is figyelemmel.

Mindezekre tekintettel a felperesnek sziikségtelen volt bizonyitani, hogy a szerkezetkész lakohaz
tekintetében adasvételi szerzddés jott 1étre.

Az itélettel szemben a felperes fellebbezett. Az itélet megvaltoztatasat, a keresetének helyt adast
kért, valamint az alperesek perkoltség megfizetésére kotelezését kérte. Eldadta, hogy az elséfoku
birdsag tévesen ¢és helyteleniil értelmezte a kereseti kérelmét, tévesen allapitotta meg a tényallast,
kiilonosen abban a korben, miszerint az I. r. alperes a szerkezetkész épiilet tulajdonjogat
megszerezte-e, vagy sem. Ebbdl kovetkezden a levont jogi kdvetkeztetések is helytelenek.
Tévedett az els6foku birésag, amikor a NAV hatarozataban foglaltakat figyelmen kiviil hagyta,
ugyanis a NAV hatarozata kdzokiratnak mindsiil, a tulajdonjog megszerzése és atruhazasa
szempontjabol 1ényeges és fontos koriilményeket tartalmazott. Kizardlag a NAV volt abban a
pozicioban, hogy a tulajdonjog atruhazasa tekintetében relevans tényeket és adatokat szerezzen be
¢s allapitson meg. Sérelmezte, hogy az elséfoku birdsag figyelmen kiviil hagyta ........ NAV elott tett,
a keresethez csatolt nyilatkozatat, miszerint folyamatban volt a t6koli ingatlanon négy lakéasos
lakoépiilet épitése, és ezt vette meg az I. r. alperes. A nyilatkozat szerint az ingatlanrol €s a
szerkezetkész épiiletrdl kiilon szamla kiallitasara keriilt sor. Mindezek a nyilatkozatok és okiratok
azt bizonyitjak, hogy a szerkezetkész lakoépiilet tulajdonjoga 6t illette meg, és jelenleg is megilleti.
Hangsulyozta, hogy a NAV vizsgélata alapjan megallapithato, hogy a vételar megfizetésére nem
keriilt sor, igy az I. . alperes tulajdonjogot nem szerzett.

A Ptk. 365. § (1) bekezdése értelmében a vételar megfizetése hidnyaban az adasvétel nem johet
1étre, a dolog tulajdonjoganak megvaltozasa nem torténik meg. Miutan az épiiletnek jelenleg is
maga a tulajdonosa, igy az L. r. alperesnek nem volt mit értékesitenie a tovabbi alperesek részére,
tehat az épiilet tekintetében egyetlen alperes sem szerzett tulajdonjogot. A Ptk. 117. § (1) bekezdése
szerint atruhazassal csak a dolog tulajdonosatol lehet a tulajdonjogot megszerezni.

Allitotta, hogy az els6foku birdsag nem vizsgalta a Ptk. 234. § (1) bekezdésére alapitott kereseti
kérelmét, nem adta indokat, hogy ezen kereseti kérelemrdl milyen okbol nem dontétt. az itélet e
tekintetben is jogszabalysérto.

A 1L 1. alperes fellebbezési ellenkérelmében az itélet helybenhagyasat, a felperes perkdltségben
marasztalasat kérte. Valtozatlanul arra hivatkozott, hogy az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett IX-
X. 1. alperesektol szerezte meg adasvételi szerzodéssel az ingatlan tulajdonjogat, mint johiszemiien
ellenérték fejében szerzot torvényi védelem illeti meg. A felperes még fellebbezésében sem
hivatkozott a vele szembeni keresetet alatimasztd barmely jogszabalyra.

A III-IV. 1. alperesek a fellebbezési ellenkérelmiikben az elséfoku eljarasban eldéadottakat fenntartva
a kijavitott itélet helybenhagydsat kérték helyes indokai alapjan, valamint a felperes masodfoku
perkdltségben marasztalasat. Utaltak arra, hogy az els6fokt birdsag helyesen allapitotta meg, hogy a



felperes az érvénytelenségi okokat hatarozottan nem jelolte meg, a Ptk. 203. §-a alapjan az eredeti
allapot nem rendelhetd el.

A VIIL. r. alperes szintén az itélet helybenhagyasat, a felperes masodfokt perkoltségben
marasztalasat kérte. Egyetértett a kereset jogvesztd hataridé elmulasztasa miatti elutasitasaval.

A fellebbezés az aldbbiakra tekintettel megalapozatlan.

A jelen perben a masodfoku birdsagnak Iényegében abban a kérdésben kellett allast foglalnia, hogy
az els6foku birdsag helyesen itélte-e meg, hogy a szerz6déskotés elott fennallod helyzet
helyreallitasa, a felperes tulajdonjoganak visszajegyzése csakis az ingatlan-nyilvantartasrol sz616
1997. évi CXLI. torvény (Inytv.) szabalyainak korlatai kozott lehetséges, és amennyiben igen, a
felperes a kereset 2013. november 12-1 eldterjesztésével az alperesekkel szembeni
igényérvényesitésére nyitva allt jogvesztd hataridot elmulasztotta-e. Ennek megitélésétdl fiigg
ugyanis, hogy az elsdfoku birosag helytalléan mellozte-e a fellebbezésben hivatkozottak
figyelembevételét.

Az Inytv. 5. § (3) bekezdése szerint a johiszemi szerz javara az ingatlan-nyilvantartast - az
ellenkez6 bizonyitasaig - az oda bejegyzett jogok és feljegyzett tények tekintetében akkor is
helyesnek ¢s teljesnek kell tekinteni, ha az a valosagos helyzettdl eltér. Az ingatlan-nyilvantartési
eljarasban johiszemii jogszerzonek mindsiil az, aki az ingatlan-nyilvantartasban bizva, ellenérték
fejében szerez jogot.

Az Inyvt. 63. § (2) bekezdése szerint azzal szemben, aki tovabbi bejegyzés folytan, az el6z6
bejegyzes érvényességében bizva, johiszemiien szerzett jogot, a bejegyzéstdl szamitott harom alatt
lehet a torlési keresetet meginditani.

Az els6foku birdsag a kereset tartalma alapjan helytalloan tekintette a pert egyben torlési pernek is,
¢s figyelemmel arra, hogy az alperesek a kdzvetlen jogszerzd L. r. alperes kivételével valamennyien
tovabbi jogszerzok voltak, akik az ingatlan nyilvantartasi bejegyzés érvényességében bizva,
johiszemiien szereztek jogot, helytalldan tartotta az Inytv. idézett rendelkezéseit alkalmazandonak.
Az érvénytelenségi és a torlési per kapcsolatardl sz616 3/2010. (XI1.6.) PK vélemény (tovabbiakban
PK. vélemény) 2. pontjaban foglaltakkal egyezden helyesen helyezkedett arra az allaspontra, hogy
az érvénytelen szerzddés alapjan az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jog torlését a birdsag csak az
ingatlan-nyilvantartasi torvény rendelkezéseinek a korlatai kozott rendelheti el. A 4. és 5. pontban
irtakra is helyesen volt figyelemmel, miszerint az érvénytelen bejegyzésen alapuld tovabbi
bejegyzes a jogszerzd johiszemiisége esetén az ingatlan-nyilvantartasbol akkor torolhetd, ha a torlési
per inditasara jogosult személy a pert a kozvetlen jogszerzo joganak a bejegyzésérdl sz616 hatarozat
keltétdl szamitott harom éves jogvesztd hataridon beliil a tovabbi jogszerzdvel szemben is
meginditotta.

A felperestdl kozvetlentil tulajdonjogot szerzd 1. r. alperes tulajdonjoganak bejegyzésére a ..........
.......... helyrajzi szamu ingatlan tekintetében a ........... Korzeti Foldhivatal 2010. szeptember 3-an
kelt hatarozataval kerilt sor, ezért az Inytv. 63. § (2) bekezdése szerinti, a tovabbi jogszerzokkel
szembeni perinditasra irt harom éves jogveszto hataridoé 2013. szeptember 3-an jart le. A II- XI. r.
johiszemi tovabbi jogszerzo alperesekkel szembeni kereset ezen hataridét kdvetden tortént
eloterjesztése folytan az ingatlan-nyilvantartas kozhitelessége kizarja a tovabbi jogszerzo alperesek
bejegyzett joganak torlését, ebbdl kovetkezden a felperessel kdzvetleniil szerzédott 1. r. alperes
tulajdonjoganak torlését is, ezért a perbeli szerzodések semmisségére, 1étre nem jottére alapitott
torlési keresetet el kellett utasitani.



Tekintettel arra, hogy az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett alperesi jogok torlésének az ingatlan-
nyilvantartési torvény szerinti feltételei nem allnak fenn, az els6foku bir6sag megalapozottan
melldzte a perbeli szerzdédések semmissége, 1étre nem jotte alapjaul eldadottak érdemi vizsgalatat.
A Févarosi [tél6tabla a fellebbezésben irtakra figyelemmel ramutat, hogy a perben annak van jogi
jelentésége, amint azt az elsdfokl birosag is helyesen rogzitette, hogy a felperes tulajdonjoga a
.................... helyrajzi szdmu ingatlan tekintetében az ingatlan-nyilvantartasban a 2010. augusztus
24-i adasvételi szerz6dés alapjan keriilt sor, valamint ezen szerzddé€s alapitotta meg az 1. r. alperes
tulajdonjoganak 2010. szeptember 3-an kelt hatarozattal bejegyzését is. E tulajdonosvaltozas
bejegyzése tette lehetdvé a késdbbiekben az 1. 1. alperes szdmara a tarsashaz alapitasat, majd keriilt
sor a tarsashazi kiilonlapok megnyitasara. Mivel pedig a 2010. augusztus 24-i adasvételi szerzédés
esetleges semmisségének a jogkdvetkezménye sem lenne ez 1d6 szerint mar levonhatd a bejegyzett
jogok kereset szerinti torlésével, az els6fokl birosag sziikségteleniil bocsatkozott annak
vizsgalataba, hogy a felperes rendelkezett-e tulajdonjoggal a perbeli ingatlanon épiilt szerkezetkész
lakohaz tekintetében. Az e vonatkozasban az itélet indokolasaban tett megallapitasa ezért, tekintet
nélkiil arra, hogy az helytallo-e vagy sem, a per érdemére nem hat ki. Ebbdl kdvetkezden a felperes
a fellebbezésben megalapozatlanul tulajdonitott relevanciat ezen itéleti megallapitasnak, kiillondsen
azért, mert az els6foku birdsag a sérelmezett megallapitasbol semmilyen jogi kovetkeztetést nem
vont le.

A kifejtettekre figyelemmel a Févarosi [tél6tabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2)
bekezdése alapjan helybenhagyta.

A Févarosi [tél6tabla a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kotelezte az eredményteleniil fellebbez6
felperest a I1., III. és IV. r. alperesek 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés b) pontja, (5)-
(6) bekezdése, valamint 4/A. §-a alkalmazasaval megallapitott, a kifejtett jogi képviseloi
tevékenységgel - fellebbezési ellenkérelem eldterjesztése, masodfoku targyaldson torténd perbeli
képviselet - aranyban all6 masodfoku perkoltsége megfizetésére.

A pervesztes felperes a Pp. 78. § (1) bekezdése és a 6/1986. (V1.26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése
alapjan koteles az illetékfeljegyzési joga folytan le nem rott 2.500.000 forint fellebbezési illeték
allamnak megfizetésére.

Budapest, 2016. marcius 23.
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