DEBRECENI ITELOTABLA
Gf. III. 30.160/2014/21. szdm

A Debreceni télétabla a Miskolci 2. szamd Ugyvédi Iroda (Uigyvédi iroda cime, Ugyintézé
Dr. Cserba Attila lgyvéd) altal képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek-, a
D.C.D. igazgatd altal képviselt alperes neve (alperes cime) I. r., a Vaskd Ugyvédi Iroda
(Ggyvédi iroda cime, Ugyintéz0: Dr. Vaskd Tamas ligyvéd) altal képviselt alperes neve
(alperes cime) II. r., a J.M. lgyvezetd igazgatd altal képviselt alperes neve (alperes cime)
III. r. és a Dr. Foldesi Edina jogtanacsos (alperes cime) altal képviselt alperes neve
(alperes cime) 1IV. r. alperesek ellen, szerzGdés érvénytelenségének megallapitasa és egyéb
irant inditott perében, a Miskolci Torvényszék 2013. oktdber 2. napjan kelt,
25.G.40.043/2012/56. szamu itélete ellen, a felperes részérdl 58. sorszamon, a II. r.
alperes részérdl 59. sorszamon elGterjesztett fellebbezések alapjan lefolytatott masodfoku
eljarasban - targyalason kivil - meghozta a kovetkezd

itéletet:

Az itélotabla az elsofokl birdsag itéletét nem fellebbezett részében nem érinti.

A fellebbezett részét részben megvaltoztatja, és a foldhivatalt megkeresi azzal is, hogy a B.
...A hrsz-U ingatlanra vonatkozéan a IIl.rend(i alperes (alperes cime) III. r. alperes
.../2010.03.29. szamu hatdrozattal bejegyzett jelzdlogjogat, valamint a B. .../B hrsz-u
ingatlanra vonatkozdan a IIl.rend(i alperes (alperes cime) III. r. alperes .../2010.08.05.
szamu hatdrozattal bejegyzett jelzalogat az ingatlan-nyilvantartasbol torolje és a III. r.
alperest ennek tlirésére kotelezi.

Kotelezi a IIL.r. alperest, hogy egyetemlegesen az I. r. alperessel 15 napon bellil fizessen
meg a felperesnek 482 600 (Négyszaznyolcvankettdezer-hatszaz) Ft elsofoku perkoltséget,
az allamnak - az elsofoku birdsag itéletében meghatarozott modon és idében - 600 000
(Hatszazezer) Ft le nem rott kereseti illetéket és 93 640 (Kilencvenharomezer-
hatszaznegyven) Ft allam altal eldlegezett koltséget.

Egyebekben az els6foku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a II. r alperest, hogy 15 napon belll fizessen meg a felperesnek 593 250
(Otszazkilencvenharomezer-kettszazétven) Ft masodfokl perkdltséget, az allamnak - az
allami addéhatdsag felhivasara - 2 000 000 (Kettémillié) Ft le nem rétt fellebbezési eljarasi
illetéket.

Kotelezi a IIL.r. alperest, hogy 15 napon bellil fizessen meg a felperesnek 31 750
(Harmincegyezer-hétszazotven) Ft masodfoku perkoltséget, az allamnak - az allami
addhatdsag felhivasara - 48 000 (Negyvennyolcezer) Ft - a felperes illetékfeljegyzési joga
folytan - le nem rétt fellebbezési eljarasi illetéket.

Ez ellen az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.



Indokolas

A B. .../A. hrsz. alatt nyilvantartott ,panzi6 és étterem" megnevezésli a valdésagban B.
belteriilet, valamint az .../B. hrsz. alatt nyilvantartott ,szallashely" megnevezésii B. ... u.
61. szam alatti ingatlan a felperes kizardlagos tulajdonaban allt. A 2009. julius 2-an
benyujtott hitelezdi kérelem alapjan a Borsod-Abalj-Zemplén Megyei Birdosag a 2010.
januar 19. napjan kozzétett jogeros végzésével elrendelte a felperes felszamolasat.

2009. julius 17-én a felperes, mint eladd (képviseletében: N.R. ligyvezetd) és az I. r.
alperes, mint vevo (képviseletében: K.L.P. meghatalmazott) adasvételi szerzOdést kotottek.
A szerzOdés szerint, a felperes eladta, az I. r. alperes pedig megvette a B. .../A. hrsz-U
.panzio, étterem" és az .../B. hrsz-U ,szallashely" ingatlanok 1/1 tulajdoni illetoségét
minden természetes és jogi tartozékaval egyiitt, ,ugy ahogyan az a természetben
megtalalhatd". A szerzOdésben a felek az ingatlanok vételarat 25 000 000 Ft-ban
dllapitottdk meg, rogzitve, hogy a vételar szamitasa a szerzddés alairasanak napjan
érvényes 276 Ft/1 eurd arfolyamon tortént ,,amely szerint az ingatlanok eurdban kifejezett
vételara 90 580 eurd, amely utan a feleket" az Eurdpai Union belili értékesités szabalyai
szerint altalanos forgalmi adé nem terheli.

A szerzOdés tartalmazta azt is, miszerint ,a szerzodo felek egyezden kijelentik, hogy az
ingatlanok vételara euro pénznemben a mai napon megfizetésre keriilt az eladd részére",
tovabba, hogy ,az ingatlanok birtokbaadasara a szerzddés alairasaval egyidejlileg keriilt
sor". Az Ugyvédi ellenjegyzéssel ellatott adasvételi szerzdés alapjan az I. r. alperes
tulajdonjogat a perbeli ingatlanokra az ingatlan-nyilvantartasba az illetékes Foldhivatal a
2009. augusztus 10. napjan hozott hatarozataval jegyezte be.

2009. julius 20-an bérleti szerzOdést kotott az I. r. alperes képviseletében K.L.P.
meghatalmazott és a II. r. alperes képviseletében B.B. ligyvezetd. A szerzOdés szerint az 1.
r. alperes, mint bérbead6 2009. julius 13-i kezdd id6ponttal bérbe adta a II. r. alperesnek a
B. .../A. és .../B. hrsz-U ingatlanokat, B. ... u. 61. szam alatt talalhat6 ,panzié étterem és
szallashely" céljara szolgald Gsszesen 583 m? alapterilet(i épllettel, a II. r. alperes, mint
bérbevevd pedig hatarozatlan idotartamra bérbe vette azokat. A ,felek a bérleti dijat havi 3
000 eurd/negyedév dsszegben" allapitottak meg azzal, hogy a bérl6 a bérleti dijat minden
negyedévet kovetd els6 honap 15. napjaig koteles szamla ellenében a bérbeadd részére
banki atutalassal megfizetni. A szerz6dés 3. pontjaban foglaltak szerint ,a bérlet kezdd
id6épontja 2009. julius 13., a bérbeadd legkésObb ezen a napon koteles a helységeket a
bérl6 birtokaba adni".

A B. .../A. hrsz. alatti ingatlan tulajdoni lapjara a .../2010.03.29. szamU hatarozattal, az
.../B. hrsz. alatti ingatlan tulajdoni lapjara pedig a .../2010.08.05. szamu foldhivatali
hatarozattal 10 000 000 Ft és jarulékai erejéig jelzalogjog keriilt bejegyzésre a III. r.
alperes javara az els6 esetben a II. r. alperes mint adds, a masodik esetben a S.G. Kft.
(Kft. cime) mint adds kotelezettségei teljesitésének a biztositasara.

A 1V. r. alperes 2007. januar 19. napjatol a felperessel szemben adétartozasai behajtasa
végett végrehajtasi eljarast folytat. A felperesnek a perbeli adasvételi szerzOdés



megkdtésének idopontjaban dsszesen 41 847 208 dsszegli ki nem egyenlitett addtartozasa
allt fenn.

A perbeli adasvételi szerz6déssel 0sszefiiggésben a hitelez6 kielégitésének meghilsitasaval
elkovetett csdd blincselekmény biintette és mas blincselekmények miatt B.B. és tarsai
ellen biintetGeljaras indult, mely a Miskolci Jarasbirdsagon 16.B.../2013. szam alatt van
folyamatban. A blintetGeljaras soran a IV. r. alperes a felperes 2011. évben fennalld 105
616 102 Ft adotartozasaval kapcsolatosan polgari jogi igényt jelentett be, és inditvanyozta
a tarsasag vagyonanak zar ala vételét, amelyet a Miskolci Torvényszék, mint masodfoku
birdsag jogerds végzésével elrendelt, és ez a perbeli ingatlanok tulajdoni lapjara az
ingatlan-nyilvantartasba a .../2011.09.30. szamu foldhivatali hatarozattal bejegyzésre
kerilt a IV. r. alperes javara.

A felperes a 2012. februar 14-én benyujtott - utdobb mddositott - keresetében a kozte és az
I. r. alperes kozott 2009. julius 17. napjan létrejott adasvételi szerz6dés
érvénytelenségének megallapitasat és annak folytan az eredeti allapot helyredllitasat kérte
oly mddon, hogy a birésag keresse meg az illetékes foldhivatalt; a B. .../A hrsz-u és .../B
hrsz-U ingatlanokra az L.r. alperes bejegyzett tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasbdl
torolie és a felperes tulajdonjogat jegyezze vissza. A kereseti kérelme elsodleges
jogcimekeént , A Polgari Torvénykonyvrol" szold 1959. évi 1V. torvény (Ptk.) 200. §-anak (2)
bekezdésére, mig masodlagosként a 207. §-a (6) bekezdésére hivatkozott allitva, hogy a
szerz6dés nyilvanvaléan jo erkolcsbe (tkozik. Az adasvételi szerz6dés érvénytelenségére
tekintettel kérte, hogy a birdsag ,Az ingatlan-nyilvantartasrol" széld 1997. évi CXLI.
torvény (Inytv.) 63. §-anak (2) bekezdése alapjan tordlje az ingatlan- nyilvantartasbdl a
perbeli ingatlanokra a III. r. alperes javara bejegyzett jelzalogjogokat. A 1V. r. alperest (az
ingatlanokra bejegyzett végrehajtasi jog jogosultjat) mindezek tlirésére kérte kotelezni.
Annak megallapitasa mellett, hogy az I. r. és II. r. alperes altal a B. .../A. és .../B. hrsz.
alatti ingatlanok vonatkozasaban 2009. julius 20. napjan kotott bérleti szerzodés - a
bérbeadd tulajdonszerzésének érvénytelensége miatt - nem jott létre, kérte a II. r. alperest
az ingatlanoknak a felperes részére 15 napon beliil torténé birtokba adasara, a IV. r.
alperest pedig mindezek tlirésére kotelezni.

Az I. r. alperes a keresetre nem nyilatkozott, ellenkérelmet nem terjesztett elo.
A 1L r. és III. r. alperesek a felperes valamennyi keresetének elutasitasat kérték.

A II. r. alperes elsOdleges védekezése szerint a megallapitasi kereset eljarasjogi feltételei
nem allnak fenn, a kereseti kérelem tartalmabdl egyértelmlen az t(inik ki, hogy a felperes
a kotelem megallapitasa iranti igény 6nalldé megallapitasi keresetként val6 elbterjesztésével
valdjaban egy majdani tulajdoni igényének jogalapjat kivanja megteremteni. A II. r.
alperes vitatta, hogy a felperes és az I. r. alperes kozotti adasvételi szerzédés - a
keresetben megjeldlt okokbdl - érvénytelen. Allaspontja szerint a felperes és 1. r. alperes
kozott érvényesen létrejott adasvételi szerzodés teljesedésbe is ment; a II. r. alperes pedig
jéhiszemiien, annak tudataban kotétte meg a bérleti szerzodést, hogy az ingatlanokat a
tulajdonostdl bérli, ennek ellenkezdjére utald jelet nem észlelt, a bérleti dijakat pedig
rendszeresen a szerz0dés szerint megfizette.



A III. r. alperes a kereset elutasitasa iranti ellenkérelmében arra hivatkozott, hogy a perbeli
ingatlanokra a javara jelzalogjog bejegyzésére a 2010. marcius 26. napjan kelt kdzjegyz0i
okirat alapjan kerlilt sor, amelyet az ingatlan tulajdoni lapjan 1/1 tulajdoni hanyad
aranyban tulajdonos I. r. alperest meghatalmazasa alapjan B.B. irta ala. Ervelése szerint a
jelzalogszerzOdések megkotésekor, és a jelzalogjog ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésekor
teljes mértékben johiszemien jart el, 6 a kozhiteles ingatlan-nyilvantartas adataiban bizva
kototte meg az ingatlanokra - 2010. tavaszan és nyaran - a jelzalogszerzédéseket az I. r.
alperessel, mint az ingatlanok ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdonosaval.
Hivatkozott az Inytv. 5. §-aban foglaltakra, valamint arra, hogy a jelzalog szerz6dések
minden tekintetben a jogszabalyi elGirasoknak megfeleléen és az ingatlan-nyilvantartas
adatait alapul véve keriiltek megkdtésre igy azok érvényesek.

A 1V. r. alperes a felperes kereseti kérelmének teljesitését nem ellenezte.

Az elsofokl birdsag a fellebbezett itéletében megallapitotta, hogy a felperes és az I.r.
alperes altal M.-on 2009. julius 17. napjan megkotott adasvételi szerz6dés érvénytelen,
tovabba, hogy az I. r. és II. r. alperesek altal B.-an 2009. julius 20. napjan megkotott
bérleti szerz6dés nem jétt Iétre.

Az itélet jogerore emelkedését kovetben megkeresni rendelte az E.-i Korzeti Foldhivatalt a
B. .../A. hrsz. alatt felvett ,panzid, étterem" megnevezésli 6nalld épitmény tulajdoni
lapjardl, valamint a B. .../B. hrsz. alatt felvett ,szallashely" megnevezésli 6nallo épitmény
tulajdoni lapjardl tordlje az 1. r. alperes tulajdonjogat, és jegyezze vissza raépités jogcimén
a felperes tulajdonjogat 1/1 aranyban, a III. r. alperes javara bejegyzett jelzalogjogok és a
IV.r. alperes javara bejegyzett zarlat valtozatlanul hagyasa mellett.

Kotelezte a II. r. alperest, hogy 15 napon beliil adja a felperes birtokaba a 2009. julius 20.
napjan fennallt allapotban a B. .../A. és .../B. hrsz. alatt felvett ingatlanokat. A III. r. és 1V.
r. alpereseket ,az itélet tlirésére" kotelezte, mig a keresetet ezt meghaladdan elutasitotta.
Rendelkezett az I. r. és II. r. alpereseknek a felperes részére 15 napon bell
személyenként 603 250 Ft perkoltséggel, az allam javara - személyeként - 750 000 Ft
eljarasi illeték, mig a birdsagi gazdasagi hivatal felhivasara az ott k6zolt modon és idGben
személyenként 117 048 Ft perkoltség megfizetésére kotelezésérdl is.

Az els6fokd birdsag az itélet indokolasaban - a korabban rogzitett tények mellett - tényként
allapitotta meg, hogy a perbeli adasvételi szerz6dés megkotése elott a felperesi tarsasag
tagjai - a II. r. alperes tagja és egyben lgyvezetdje - B.B., és B.Bné voltak, akik 2009.
junius 25-én kotott adasvételi szerzodéssel a felperesi tarsasagban fennalld Uzletrészeiket
eladtak, a N.R. altal képviselt N. Limited ciprusi (...-i) székhely(i gazdasagi tarsasagnak.

A tisztségrol lemondd B.B. helyett a felperesi tarsasag ligyvezetdje - a cégjegyzékbe 2009.
julius 6-i hatdllyal bejegyzetten - N.R. lett, akit a Pesti Kézponti Keriileti Birdsag jogerdsen
szabadsagvesztés biintetésre itélt, amelyet N.R. 2009. julius 10. napjan megkezdett.

A hitelezd kielégitésének meghilsitasaval elkovetett cs6d blncselekmény és mas
bincselekmények B.B. és tarsai ellen a Miskolci Jardsi Ugyészség altal a Miskolci
Jarasbirosaghoz 2013. julius 10. napjan benyujtott vadirat szerint - amely alapjan a
Miskolci Jarasbirdsagon 16.B.../2013. szam alatt biintetdeljaras van folyamatban - a perbeli
2009. julius 16. napjan kelt adasvételi szerz6désen a felperes, mint eladd képviselGjének
N.R.-nak a névalairasat ismeretlen személy alahamisitotta. N.R.-nak nem allt szandékaban



a felperes tulajdonat képezo ingatlanok atruhazasa, az adasvételi szerzOdésrol nem birt
tudomassal, az adasvételi szerzOdés alairasakor blintetés-végrehajtasi intézetben
tartozkodott, és a szerzOdésben rogzitettekkel ellentétben nem vette at K.L.P.-t6l az
ingatlanok vételaraként megjelolt 90 580 eurd Osszeget sem. A vadirattal egyiitt a
birdsaghoz benyujtott nyomozati anyag szerint a terhére rétt blincselekmények elkovetését
B.B. is (aki egyebekben nem kivant vallomast tenni) és K.L.P. is tagadta, N.R. azonban
beismerte.

A nyomozd hatdsag altal kirendelt B.T. igazsagigyi iras - és nyomszakértd altal 2011.
szeptember 28. napjan készitett szakvélemény szerint a M. 2009. julius 17-i keltezésl(i
adasvételi szerzodés 2. oldalan lévo N.R. tartalmu alairas nem a névviselotdl szarmazik.
R.Z. igazsagugyi iras- és nyomszakért6 altal 2013. januar 3. napjan készitett szakvélemény
szerint pedig sem B.B. sem K.L.P. nem zarhato ki, mint az adasvételi szerz6dés 2. oldalan
lévo N.R. tartalmu alairas készitbje.

A felperes ellen 2010. januar 19-i kezd6 id6ponttal indult felszamolasi eljarasban a volt
vezet6 tisztségviseldje N.R. az iratanyagot nem adta at a felszamoldnak és nem szamolt el
a B. .../A. és .../B. hrsz. alatti ingatlanok vételaraval.

E tényallas alapjan az elsofoku birdsag a perbeli adasvételi szerz6dés jo erkolcsbe (itkozés
miatti semmisségét - a Kuria tdbb, igy az EBH 2003.956. és az EBH 2004.1043. szamon
kozzétett eseti dontésekben kifejtett iranymutatdsa alapjan - egyértelm{ien
megallapithatonak taldlta. Az itéletének ezzel Osszefiiggésben kifejtett részletes indokai
szerint a 2009. julius 17. napjan kelt adasvételi szerz6dés megkdotésével elérni kivant cél
kizardlag a felperes hitelezoi kielégitésének meghiusitasa volt, ami az altalanos tarsadalmi
megitélés szerint egyértelmlen tisztességtelen, elfogadhatatlan. Az Ugyben feltart, az
adasvételi szerz0dés megkotését megel6zen adott meghatalmazasok és az adasvételi
szerzOdés lancolataval gyakorlatilag a B. .../A. és .../B. hrsz. alatti ingatlanok kikertiltek a
felszamolas ala kerdilt felperes vagyonabdl, és ez sérti a tisztességesen gondolkodd ember
értékrendjét és a tarsadalom erkolcsi rosszallasat vonja maga utan. A jé erkdlcsbe (itk6zo
szerzOdés, pedig a Ptk. 200. §-anak (2) bekezdése alapjan semmis.

A szerzOdés érvénytelenségének kovetkeztében az elsdfoku birdsag a Ptk. 237. §-a (1)
bekezdése alapjan a szerzOdéskotést megelozo allapot helyreallitdsardl rendelkezett. E
korben - rogzitve azt, hogy a jelen esetben az érvénytelenségi és ,Az ingatlan-
nyilvantartasrél" sz6l6 1997. évi CXLI. térvény (Inytv.) 62. §- a (1) bekezdésének a) pontja
szerinti torlési kereset sziikségképpen egybeesett ,mivel a szerzddéskotés el6tt fennalld
allapot visszadllitasat az ingatlan tulajdonjogat atruhazé felperes kérte" - a birdsag az
eredeti allapot helyreadllitdsa korében megkereste az E.-i Korzeti Folhivatalt az I. r. alperes
tulajdonjoganak torlése és a felperes tulajdonjoganak visszajegyzése érdekében.

Az 1. r. alperessel szembeni kereseti kérelem eredményességére tekintettel az elsofoku
birdsag alaposnak talalta a felperes II. r. alperessel szemben elGterjesztett kereseti
kérelmét is. Itéletének ezzel 6sszefiiggésben kifejtett indokoldsa szerint ugyanis a Ptk. 112.
§8-a (1) bekezdése értelmében a tulajdonost illeti meg az a jog, hogy a dolog birtokat,
haszndlatat vagy hasznai szedésének jogat masnak atengedje. Az I. r. alperes a 2009.
julius 20. napjan bérbe adott ingatlanoknak nem volt a tulajdonosa, igy azok
hasznalatanak atengedésére sem volt jogosult. Ezaltal a bérleti szerzGdésnek olyan



lényeges feltétele hianyzik, amelynek kovetkeztében az I. r. és II. r. alperes kozott
egyaltalan nem jott létre joghatas kivaltasara alkalmas kotelem. Mivel ennélfogva a II. r.
alperes jogalap nélkiil van a perbeli ingatlanok birtokaban a - nem létezd szerzddések
jogkovetkezményeként az EBH 2004.1146. szamu eseti dontésben kifejtettek szerint
alkalmazandd - Ptk. 193. §-anak (1) bekezdése alapjan az ingatlanokat koteles az a
felperes birtokaba bocsajtani.

A III. r. alperessel szemben elGterjesztett kereseti kérelmet elutasitd itéleti rendelkezése
jogi indokolasaban az elsofoku birdsag kifejtette: a per adatai szerint a III. r. alperes az
ingatlan- nyilvantartasban bizva, ellenérték fejében szerzett jogot, igy johiszem(i
jogszerzGnek minddsiil. A perben olyan adat nem merilt fel, amely a III. r. alperes
rosszhiszem(iségét megalapozna és e korben a felperes bizonyitast sem tudott felajanlani.
Ilyen koriilmények kdzott - miutan a johiszemlien jogot szerz6 IIL.r. alperes szamara az
Inytv. 63. §-a (1) bekezdés a) pontja, (2) bekezdése és 5. §-a (3), (6) bekezdései altal
nyujtott garancialis védelem miatt az eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapot nem allithatd
vissza - az elsofokl birdsag a felperes keresetét e korben elutasitotta.

Az els6foku birdsag a pervesztes I. r. és II. r. alpereseket a Pp. 78. §-a (1) bekezdése
alapjan a felperes javara a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. §-a (2) bekezdése a) - b)
pontja alapjan megallapitott ligyvédi munkadij afaval novelt 6sszege, az allam javara pedig
- a felperes illetékfeljegyzési joga folytan le nem rétt - eljarasi illeték, amelyben az I. r.
alperes szamara sziikséges forditassal felmeriild, és a Birdsagi Gazdasagi Hivatal részérdl
ellegezett koltségek medfizetésére kotelezte, mig a pernyertes III. r. alperes javara ezt
amiatt mell6zte, hogy a III. r. alperesnek igazolt perkdltsége nem mertdilt fel.

Az elsofoku birdsag itélete ellen a felperes és a II. r. alperes fellebbezett.

A felperes a fellebbezésében az elsofoklu itélet részbeni, a III. r. alperessel szemben
elGterjesztett kereseti kérelme szerinti megvaltoztatasat, és az I. r. alperes tulajdonjoga
elrendelt torlésével egyidejlileg a III. r. alperes javara a B. .../A. hrsz. alatti és az .../B.
hrsz. alatti ingatlanra egyarant 10 000 000 - 10 000 000 Ft és jarulékai és bejegyzett
jelzdlogjogok torlésének elrendelését, és a III. r. alperesnek az els6- és masodfoku
perkoltségei megfizetésére kotelezését is kérte.

Fellebbezésének indokai szerint az els6fokl birdsag itéletének a III. r. alperes ellen
elGterjesztett kereseti kérelmet elutasité rendelkezeése megalapozatlan, mert jogszabalyba
Utkozik. Ervelése szerint - az els6fokd birdsag itéletének indokolasaban kifejtettekkel
szemben - az alapul szolgald jogiigylet érvénytelensége esetén az Inytv. - perinditaskor
hatalyos - 62. § (1) bekezdés a) pontja szerinti torlési keresettel - a 3/2010. (XII.6.) PK
vélemény 4. pontja szerint - az érvénytelen bejegyzésen alapuld tovabbi bejegyzés a
jogszerzd johiszemiisege esetén is torolhetd feltéve, hogy a torlési per inditasara jogosult
személy a pert a 3 éves jogveszto hataridén belll meginditotta. Allaspontja értelmében a
PK vélemény indokolasa egyértelmiivé teszi, hogy az elsofokl birdsag kifejtett jogi
allaspontjaval szemben az Inytv. 63. §-anak (2) bekezdése a johiszem(i (tehat az el6z6
bejegyzés érvényességében bizva ellenérték fejében jogot szerzd) személyt az eredeti
jogosulttal szemben 3 évig nem részesiti jogvédelemben. Mivel pedig az adott esetben a
felperes - az I. r. alperes javara bejegyzett, és korabban torolt tulajdonjog jogosultjaként -
a IIL r. alperessel mint tovabbi jogszerzOvel szemben a torlési keresetet az I. r. alperes



tulajdonjoga 2009. augusztus 8-an tortént bejegyzésétdl szamitott 3 éven bell
elGterjesztette, a birdsagnak a felperes és az I. r. alperes kozotti adasvételi szerzodés
semmissége, és ezaltal az I. r. alperes tulajdonjoga bejegyzésének érvénytelensége miatt a
III. r. alperes javara bejegyzett jelzalogjog érvénytelenségét is meg kellett volna
allapitania, és az Inytv. 62. §-a (1) bekezdésének a) pontja és (2) bekezdése alapjan a
felperes kérelmére annak az ingatlan- nyilvantartasbdl valo torlését el kellett volna
rendelnie.

A II. r. alperes els6dleges fellebbezési kérelme az els6fokd birdsag itéletének részbeni
megvaltoztatasaval a felperes keresete teljes terjedelmében torténd elutasitasara, illetdleg
perkoltségei megfizetésére kotelezésére, masodlagosan az itélet hatalyon kiviil helyezésére
és az elsofokl birdsagnak Ujabb eljarasra és Ujabb hatarozat hozatalara utasitadsara, ennek
soran pedig ,sziikség esetén a blintetbeljaras befejezéséig a per felfiiggesztésére valod
utasitasara" iranyult.

A fellebbezési kérelmei indokaként - mas sorrendben - egyrészt arra hivatkozott, hogy - az
itélete indokolasaban az els6foku birdsag altal is részletesen kifejtettek szerint - a
johiszem(i és ellenérték fejében szerzd fél jogi érdekét az Inytv. védelemben részesiti, a
tulajdonszerzést az ingatlan- nyilvantartas kozhitelessége védi. Az 1. r. alperes a perben
mindvégig az ellenérték fejében torténd johiszeml szerzésére hivatkozott, amelynek
ellenkezojét a felperes a perben nem bizonyitotta és az itéletében az els6foku birdsag sem
allapitotta meg. A felperes a johiszem{ szerzOvel szemben megengedett jogi eljarasok
jogvesztd hataridejét elmulasztotta, mert nem Iépett fel az I. r. alperessel szemben a
torvény altal biztositott hataridoben, amely miatt igényérvényesitése az I. r. alperessel
szemben elenyészett. Megismételte a keresettel szembeni védekezésében mar kifejtett jogi
allaspontjat, miszerint a felperes az érvénytelenségi per meginditasaval valojaban egy
majdani tulajdoni igény jogalapjat kivanta megteremteni, amelyhez az els6fokl birdsag a
fellebbezett itéletével a BDT 2012.2709. szamu eseti dontésben kifejtett elvi allasponttal
szemben szabad utat biztositott.

A II. r. alperes fellebbezése szerint az els6foku itélet keresetnek helyt adé rendelkezései
érdemben is megalapozatlanok.

Megalapozatlanna teszi az érdemi dontést egyrészt az, miszerint az els6foku birdsag abbdl
a megallapitott ténybdl, hogy az okiraton keltezésként feltiintetett idépontban az eladd
képviseletében Nagy Roland nem irhatta ald az adasvételi szerzddést, anélkiil, hogy a
datum elirdsanak lehet6ségét vizsgalta (erre vonatkozdan bizonyitast folytatott) volna, azt
a szerzodés nyilvanvaldan jo erkdlcsbe (itk6z0 voltat alatdmasztd korlilményként értékelte.
Megalapozatlanna teszi az itéletnek a szerzOdés jo erkodlcsbe (itkbzésére vonatkozd
jogkovetkeztetéseit az is, hogy az els6foki birdsag azokat a tényeket, amelybdl az
elébbieken tul is a szerz6dés jé erkolcsbe (itkdzo voltara kovetkeztetett, kiilon bizonyitasi
eljaras lefolytatasa nélkiil, kizarélag a Miskolci Jarasbirésagon indult 16.B.../2013. szamu
blintetdligy alapjaul szolgalé vadirati tényallas alapjan allapitotta meg, anélkiil azonban,
hogy a vadiratban foglalt tények a blintetGeljarasban megallapitasra kertiltek volna. Ilyen
tény volt az, hogy B.B.-nak, mint a felperes akkori vezetd tisztségviselGjének tisztaban
kellett lennie azzal, hogy a felperesi tarsasag milyen gazdasagi mutatdk alapjan
hatdrozhatd meg, vele szemben milyen hitelez6i igények vannak, illetve az, hogy az
ingatlanok eladasaval e hitelez6i igények kielégitésének alapjat vonja el.



Sérelmezte, hogy tobbszori inditvanya ellenére az elsofoku birdsag a jelen polgari peres
eljarast a B.B. és tarsai ellen indult és folyamatban Iévd bilintetdligy jogerds befejezéséig
nem fliggesztette fel, holott a polgari perben relevans fenti kérdések mellett a folyamatban
lévo biintetdligyben részletes és bonyolult bizonyitas folyik a tekintetben is, hogy valdban
keletkezett e vagyonhiany a felperesi cégnél vagy sem. Ha pedig a polgari perben tényként
nem lettek volna megallapithatdak azok az adatok, amelyekbdl az els6fokd birdsag a
szerz6dés jo erkolcsbe (tkozésére kovetkeztetett, az egyéb adatokbdl ilyen jogi
kovetkeztetés levonasara nem lett volna lehetbség.

Amennyiben ugyanis az ingatlanok értékesitésére azért keriilt sor, mert a felperesi tarsasag
likvid tokével nem rendelkezett és az adasvétel lehetdséget nyujthatott megfeleld
pénzeszkdz bevételezéséhez, ezaltal az ésszer( gazdalkodas helyredllitdsahoz - amit a II. r.
alperes a perben mindvégig allitott -, nem sértheti a jo erkdlcsét az adasvételi szerz6dés
megkotése. Az ugyanis valds jogalanyok kozott jott Iétre, amit a kialkudott vételar szerinti
pénzmozgas kovetett. A szerzOdést ,,a vevd tarsasag johiszemiien eljarva, annak tudataban
kototte meg, hogy a vételar az ingatlanok hasznositasaval a vev6 szamara a késObbiekben
bevételt jelentett."

Mindezekkel indokolta azt a fellebbezési allaspontjat miszerint - az els6fokd birdsag
megallapitasaval szemben - a felperes és I. r. alperes kozotti szerz6dés nem semmis és igy
az nem idézheti el6 a II. r. alperesek kozotti bérleti szerzddés érvénytelenségét sem.

A 1I. r. alperes a fellebbezésben hivatkozott arra is, hogy a perbeli ingatlanok birtoklasara
az I. r. alperessel kotott bérleti szerz6dés szamara a felperessel szemben megfeleld
jogcimet jelent amiatt is, mert a szerz6dés megkotésekor megfeleld koriiltekintéssel jart el,
az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdonostdl johiszemiien bérelte az ingatlanokat, a
szerzGdés szerinti bérleti dijakat hianytalanul megfizette.

A 1II. r. felperes fellebbezése szerint, az els6foki birésag itélete a II. r. alperes
vonatkozasaban a rendelkez0 részében sem jogszer(i, az abban megallapitott atadasi
kotelezés ugyanis elnagyolt, nincs részletezve, hogy a birdsag milyen allapotot tekint a
2009. julius 20-i allapotnak, amely miatt a II. r. alperes és a perben nem allo
képviseldjének jogai - elszamolas hianyaban - sulyosan sériilnek, mig a felperes érdekei
méltanytalanul keriilnek el6térbe. E korben sérelmezte, hogy itéletének indokolasa szerint -
az elsofokl birdsag az eredeti allapot helyredllitdsa érdekében kotelezte ot a felperes
részére a perbeli ingatlanok atadasara, azonban nem rendelkezett arrdl, hogy a II. r.
alperes és képviselGje altal idokozben eszkozolt raforditasokat - amellyel a felperes az
ingatlanok atadasa kovetkeztében sziikségszerlen jogalap nélkiil gazdagodna - mikor és
hogyan fogja megtériteni és erre vonatkozd nyilatkozattételre a II. r. alperest nem is
szolitotta fel.

A III. r. alperes a felperes fellebbezésével szemben benyUijtott ellenkérelmében - tartalma
szerint - az els6fokl birdsag itéletnek a felperesi fellebbezéssel tamadott rendelkezéseinek
helybenhagyasat és a felperes masodfokl perkoltségében marasztalasat kérte. Arra
hivatkozott, hogy a felperessel szemben a pert megel6z6en olyan magatartast nem
tanusitott, amely a per meginditasara okot adott volna, és mind a pert megel6zden, mind a
per alatt jéhiszem( volt.



A felperes a II. r. alperes fellebbezésével szemben benyuijtott ellenkérelmében az elsofoku
itélet tamadott rendelkezéseinek helybenhagyasat és a II. r. alperes masodfoku
perkoltségében marasztalasat kérte. Arra hivatkozott, hogy a II. r. alperes fellebbezési
allitasaival szemben az els6fokd birésag a perbeli adasvételi szerz6dés jo erkdlcsbe
litk6zését nem csupan azért allapitotta meg, mert a szerz6désen feltiintetett datum nem
valds.

Arra pedig, hogy az adasvételi szerz0désen a datum csupan elirasra kerdilt a II. r. alperes
az elsofoku eljaras soran nem, kizarélag a fellebbezésében hivatkozott, igy ez a
fellebbezésben Uj tény allitdasanak mindsiil, amelynek a Pp. 235. §-a (1) bekezdésében irt
eljarasjogi feltételei a jelen esetben nem allnak fenn.

Az elsofoku birdsag - a II. r. alperes fellebbezési hivatkozasaival szemben - minden
tekintetben megalapozott jogi kovetkeztetést vont le az adasvételi szerzodés
érvénytelenségére annak jo erkdlcsbe Utkdzése folytan. Az adott esetben a tarsasag teljes
vagyonat jelent6 ingatlananak az elidegenitésével a cég fizetésképtelenség kozeli helyzetbe
keriilt. Ezért az a nem vitas tény, hogy az allitdlagosan kifizetett vételarbdl az eladdé semmit
nem forditott a tartozasok rendezésére éppen azon kovetkeztetés levonasara ad kell6
alapot, hogy a cél a hitelezok kijatszasa volt.

Az els6foku birdsag részérdl helyesen megallapitott tényallas alapjan a szerzédés jo
erkdlcsbe (itkdzd voltanak helytalld megallapitasara az els6foku itéletben megjeldlteken tul
a felperes hivatkozott még a BDT 2012.2748., 2008.1743. és a BH 2012.69. szamon
kozzétett eseti dontésekben kifejtettekre. Hangsllyozta, hogy a Legfelsébb Birdsag
allaspontja szerint az adott esetben minden kétséget kizardan megallapithatd volt a jo
erkolcsbe Utkdzéshez sziikséges tobblet tényallasi elemek fennallasa is, mivel bizonyitast
nyert, hogy a felek ezt a szerzOdést azért kototték meg, hogy a felperes felszamolasanak
megindulasa ellenére biztositsak a tevékenység folytatasat egy olyan vallalkozasban - az
Ujonnan alapitott alperesben - amelyet nem terheltek tartozasok. Ezt a szandékot
egyértelmien bizonyitja, az a tény, hogy a felperes volt tulajdonosa és ligyvezetbje a II. r.
alperes vezeto tisztségvisel6jévé és tulajdonosava valt.

A felek targyalas tartasat felhivas ellenére nem kérték, ezért az itél6tabla ,A polgari
perrendtartasrol" sz6él6 1952. III. torvény (Pp.) 256/A. §. f) pontja alapjan a
fellebbezéseket targyalason kivil birdlta el.

Az 1. r. alperes kilféldi (jogi) személy, ezért az itélétabla a Pp. 252. §-anak (2)
bekezdésére figyelemmel arra iranyuld fellebbezési kérelem nélkil is vizsgalta azt, hogy az
elsofoku birdsag az itélete meghozatala soran az ligyben iranyadd eljarasi szabalyokat
betartotta-e. E vizsgalat eredményeként a masodfoklu birdsag az érdemi dontésre kihatd,
lényeges eljarasi szabalysértést nem észlelt.

Bar az els6foku birdsag a kiilfoldi elemet tartalmazd perre a joghatésaganak fennallasat az
itéletében kiilon nem indokolta, ugyanakkor azt - az 1979. évi 13. torvényerejli rendelet
62/A. §-a a) pontja szerint, valamint az Eurdpai Unié Tanacsa 2000. december 22-i
44/2001/EK rendelete II. fejezet 6. szakasz 22. cikke 1. pontja szerint fennallé kizardlagos
joghatdsagra tekintettel - helyesen allapitotta meg.

A felterjesztett iratokbdl megallapithatd volt, hogy az els6fokd birdsag a 2012. jdlius 11.
napjara kit(izott targyalasra az idézést és a keresetlevelet a ...-i székhely( I. r. alperesnek
tévesen még B.B. meghatalmazott részére rendelte kézbesiteni. A 2012. augusztus 13-an



(a nem szabalyszer( idézés miatt meg nem tartott targyalast kévetden) felvett hivatalos
felijegyzés alapjan ugyanakkor kétségtelen az is, hogy az elsd targyalasra szold idézéssel
egyltt a keresetlevél felperes altal benyujtott angol nyelvl forditasat az I. r. alperes
részére kozvetlenil (a keresetlevélben megjeldlt ciprusi székhelyére is) kézbesiteni
rendelte.

Az idézésnek és a keresetlevélnek az I. r. alperes részére a ...-i székhelyére kozvetlendl,
postai szolgaltatas Utjan torténd kézbesités megfelel - a Pp. 100. §-a (2) bekezdése
értelmében - az Eurdpai Unidé tagallamaiba torténo iratok kézbesitésénél iranyadd (igy a
jelen perben is alkalmazandd) az Eurdpai Parlament és a Tanacs 2007. november 13-i
1393/2007/EK rendelete II. fejezet 2. szakasz 14. cikkének. Amiatt pedig, hogy a fenti
birésagi iratokat a postai szolgaltatd kézbesitetlenil UNCLAMED, azaz ,nem kereste"
jelzéssel kiildte vissza, az elsofoku birdsag a Pp. 99. §-a (2) bekezdés masodik fordulata
szerinti kézbesitési vélelem alapjan helyesen tekintette a keresetlevelet az I. r. alperes
részére 2012. junius 26. napjan kézbesitettnek. Miutan a 2012. oktober 24-én keltezett
25.G.40.043/2012/32. szamu végzéssel a Pp. 99. §-anak (4) bekezdése szerint megtortént
az I. r. alperesnek a kézbesitési vélelem beallasardl valo értesitése is, nem volt akadalya a
targyalas megtartasanak, és az I. r. alperessel szemben elGterjesztett kereseti kérelmek
targyaban érdemi hatarozat (itélet) hozatalanak.

A felterjesztett iratokbdl az is megnyugtatdan megallapithatd, hogy megtortént az I.r.
alperes részére az elséfoku birdsag itéletének szabalyszer( kézbesitése is.

Az els6foku birdsag itéletének a IV. r. alperest tlirésre kotelez6 rendelkezése ellen a IV. r.
alperes nem fellebbezett, és azt a fellebbezésében a felperes és a II. r. alperes sem
tamadta. Az itélotabla ezért - a Pp. 253. §-anak (3) bekezdése szerint - az itéletnek ezt a
rendelkezését nem érintette.

Az els6foku birdsag az itéletében a perbeli ingatlanokra vonatkozéan az I. r. alperes
tulajdonjoganak az ingatlan-nyilvantartasbdl valé torlése mellett a felperes tulajdonjoga
visszajegyzésérdl rendelkezett, amely itéleti rendelkezés ellen sem az érintett felperes, sem
az I. r. alperes nem fellebbezett.

Az itélotabla 2014. oktober 14. napjan meghozott 14. sorszamu végzésével az elsdfoku
birdsag itéletének a birtokbaadasra kotelezé rendelkezése megvaltoztatasara iranyuld
fellebbezési kérelem kivételével a II. r. alperes fellebbezését hivatalbdl elutasitotta.

Ezt a végzést a Kuria, mint fellebbezési birdsag a 2015. majus 27. napjan kelt
Pkf.V.24.608/2015/2. szamu végzésével hatalyon kiviil helyezte és a masodfokd birdsagot
Uj hatarozat hozatalara utasitotta, meghagyva szamara, hogy a II. r. alperes fellebbezését
a felperes I. r. alperessel szemben elGterjesztett keresetének helyt add els6fokd dontésre
is kiterjed6en kell elbiralnia.

Az itél6tabla az els6foku birdsag itéletét elsoként a II. r. alperes fellebbezése alapjan, a
Kiria meghagyasa szerint vizsgalta fellil, mivel annak eredményességétdl, vagy
eredménytelenségétol fligg a felperes fellebbezési kérelmének érdemi elbiralhatdsaga is.

A II. r. alperes fellebbezése nem alapos.

A felperes a tobb alperes ellen benyuijtott keresetében az I. r. és III. r. alperesre vonatkozd
kereseti kérelmében a kozte és az I. r. alperes kozott 2009. julius 17. napjan létrejott



adasvételi szerzOdés érvénytelenségét allitva az érvénytelenség jogkovetkezményeként az
eredeti allapot visszaadllitdsa érdekében, a B. .../A. és .../B. hrsz-U ingatlanokra
vonatkozdan az ingatlan nyilvantartasba bejegyzett jogaik torlésének és azzal egyidejlileg a
felperes tulajdonjoga bejegyzésének elrendelését kérte. Ezen kiviil az azokat ténylegesen
birtokl6 II. r. alperesnek a perbeli ingatlanok birtokba adasara kotelezését is kérte a Ptk.
193. §-a (1) bekezdése alapjan arra hivatkozva, hogy az ingatlanokat jogcim nélkiil
birtokolja. A fentiek szerint a felperesnek az I. r., II. r., és a III. r. alperesekkel szemben
elGterjesztett kereseti kérelmei kozott valdsagos keresethalmazat all fent. Ennek
kovetkezménye, hogy a birdsagnak az itéletében az egyes kereseti kérelmekrdl 6nalléan, a
vonatkozd anyagi kotelezés eljarasjogi szabalyai szerint kellett dontenie.

L.

Az itél6tabla a II. r. alperesnek az elsofoku itélet felperes és I. r. alperes kozott Iétrejott
szerz6désre vonatkozd rendelkezéseit és indokolasat tamado részében az alabbiak szerint
nem talalta alaposnak.

Alaptalanul tamadta az els6foku birdsag itéletét a fellebbezésében a II. r. alperes amiatt,
hogy az els6fokl birdsag a tényallast e tekintetben N.R.-nak, a birdsagi szakban a Miskolci
Jarasbirdosagon 16.B.../2013. szamon folyamatban 1évd biintetdeljaras soran tett
tanlvallomasa alapjan allapitotta meg, maga azonban nem folytatott le bizonyitast, és nem
vizsgalta a 2007. julius 17-i keltezés( szerzOdési okiraton a datum elirasanak lehetfségét
sem.

Egyrészr6l ugyanis nem érinti az elsofoku itélet - felperes és az I. r. alperes kozott Iétrejott
szerzGdéssel kapcsolatos rendelkezéseinek - megalapozottsagat - sem eljarasjogi
szempontbdl sem érdemben - a II. r. alperesnek az a fellebbezési hivatkozasa, miszerint a
perbeli adasvételi szerz6dést a képviseld - egyezO tartalommal - a foldhivatalnal mar
korabban érkeztette a nyilvantartasba vételhez, illetve, hogy a szerzOdésre (feltehetdleg
elirds miatt) késébbi datum kertlt.

Ezek a II. r. alperes részérdl a fellebbezésben a Pp. 235. §-a (1) bekezdésében meg nem
engedett Uj tényallitdsok voltak, amelyekkel kapcsolatban a II. r. alperes a perorvoslati
kérelmében arra, hogy azok csak az els6fokl hatarozat meghozatalat kéveten jutottak a
tudomasara nem is hivatkozott. Ezért az itél6tabla a II. r. alperes e fellebbezési
tényallitasait illetve azok megjeldlt bizonyitékait nem vette (a Pp. 235. § (1) bekezdés
masodik mondata alapjan nem vehette) figyelembe.

Alaptalan az a fellebbezési hivatkozas is, hogy az els6fokl birdsagnak az iratokbdl
mindezeket észlelnie kellett volna.

A Pp.-ben szabalyozott perrend szerint ugyanis az els6é targyaldson a keresetlevél
ismertetése és a felperes nyilatkozata utan az alperes terjeszti el6 ellenkérelmét, amely
vagy a per megszintetésére (157. § ) iranyul, vagy érdemi védekezést illetve
ellenkovetelést (viszontkereset, beszamitas) tartalmaz a felperes kereseti kérelmével
szemben. Az ellenkérelemben el6 kell adni az annak alapjaul szolgalé tényeket és ezek
bizonyitékait (Pp. 139.8§). A birdsag feladata az, hogy a polgari igyek korében felmerdilt
jogvitat erre iranyuld kérelem esetén biralja el, amely soran a felek altal elGterjesztett



kérelmekhez és nyilatkozatokhoz kétve van, el6bbieken a dontése nem terjeszkedhet tul
(Pp. 3. § (1) (2) bekezdés, 215. §).

Mindezekbdl koévetkezik: a birdsag az arra vald hivatkozas hidnyaban hivatalbdl - valamely
szerz0dés semmisségét eredményezd ok kivételével - nem vehet figyelembe olyan
tényeket vagy korlilményeket, amelyek az alperes keresettel szembeni ellenkérelme,
védekezése korébe tartoznak. Az ellenkez6 dllaspont érvényesiilése a perbel
esélyegyenldség sulyos sérelmét eredményezhetné.

Az itél6tabla a bilintetGeljaras soran beszerzett bizonyitékok és megallapitott tények jelen
polgari peres jogvitdban tortén6 felhasznaldsat vitatd fellebbezési érveléssel
Osszefliggésben masrészrdl utal a Kuria - mas (gyben hozott - Gfv.VII.30.004/2014/5.
szamu kozbenso itéletében kifejtett arra a jogelvi jelentdségl jogértelmezésére, miszerint
dsszhangban all a Pp. 3. § (5) bekezdésében foglalt szabad bizonyitas elvével, ha a birdsag
a tényallas megallapitasahoz az inditvanyozdval szemben folyamatban Iévo bilintetéeljaras
soran beszerzett bizonyitékokra tamaszkodik.

Az Alkotmanybirdsag a - Karia Gfv.VII.30.004/2014/5. szamu kdzbenso itélete alaptorvény-
ellenességének megallapitasara és megsemmisitésére iranyuld alkotmanyjogi panasz
visszautasitasardl rendelkez6 - 3107/2015. (VI.9.) AB végzése indokolasaban pedig akként
foglalt allast, hogy megitélése szerint a bizonyitékok értékelésének szabadsaga valamennyi
olyan bizonyiték értékelését, ideértve az egyéb eljarasokban beszerzett bizonyitékok,
valamint az ilyen bizonyitékokra alapitott tények felhasznalasat is atfogja, amely alkalmas
az adott per eldontéséhez sziikséges tények megallapitasara. A bizonyitds ilyetén
felllvizsgalatatol pedig az Alkotmanybirésag mindaddig tartézkodik, amig a birdsag
bizonyiték értékelése vagy bizonyiték felhasznaldsa pontosan kordlirt, Alaptorvényben
védelmezett jogot nem sért.

Mindezek folytan altalanossagban sem fogadhatd el az a fellebbezési érvelés, miszerint a
polgari perben pusztan vadirati tényallas alapjan - kiilon bizonyitas lefolytatasa nélkdl -
tény-kovetkeztetéseket levonni lehetetlen, de mindenképpen megalapozatlansaghoz vezet.

Az itélotabla a II. r. alperes fenti fellebbezési hivatkozasa alapjan a tovabbiakban azt
vizsgalta, hogy a perbeli adasvételi szerzédés érvénytelenségének megallapitasa
kérdésében a megalapozott dontéshez sziikséges eljarasi adatok rendelkezésre allnak-e,
avagy - a IL. r. alperes fellebbezése szerinti - tovabbi bizonyitas lefolytatasa sziikséges.
Tény, hogy a felperes a véglegesen fenntartott kereseti kérelmében az I. r. alperessel
megkotott adasvételi szerzdés érvénytelenségének megallapitasat elsddlegesen a Ptk.
200. § (2) bekezdésére alapitottan jo erkolcsbe iitkdzése miatt, masodlagosan a Ptk. 207.
§ (6) bekezdése alapjan, annak szinleltségét allitva kérte.

Az érvénytelenségi perekben felmeril6 egyes eljarasi kérdésekrol szdl6 2/2010. (VI.28.) PK
vélemény szerint azonban a birdsag elsoként a szerzodés létrejottérdl, majd - ha a
szerz6dés létrejottnek tekintendd - a semmisségi okokrdl foglal allast. A birdsag a
bizonyitasi eljaras nélkil is egyértelmiien megallapithatd semmisségi ok fennallasat
hivatalbdl elsoként megallapithatja.

A birésagnak a rendelkezésre alld bizonyitdsi anyag alapjan (a semmisség
megallapithatdsaga érdekében ugyanis a birdsag hivatalbdl bizonyitast nem folytathat le) a
tényként egyértelmien megallapithatd, nyilvanvald semmisséget hivatalbol észlelnie kell.
Ugyanigy hivatalbdl észlelnie kell a birdsagnak azt is, ha a szerz6dés nem jott létre (4. § a)



pont). A semmisség hivatalbdl torténd észlelése a masodfokl eljarasban is kotelezettsége a
birdsagnak, ha az els6foku eljaras adataibol a semmisségi ok fennallasa egyértelmiien
megallapithatd (PK vélemény 4. b) pont).

A Legfels6ébb Birdsag (Karia) az EBH 2012.P.17. szamon kozzétett eseti dontése
indokolasaban pedig arra adott elvi irdnymutatast, hogy; a Ptk.-ban vagy egyéb
jogszabalyokban kiilon nevesitett semmisségi és megtamadasi okok (pl. jogszabalyba
Utkozés, fenyegetés, megtévesztés, cselekvoképtelen személlyel vald szerz6déskotés)
altalaban a tarsadalom altalanosan elfogadott értékitéletébe is litkdznek, éppen ezért flizte
azokhoz a jogalkotd az érvénytelenség sulyos jogkovetkezményét. A szerz6dés joé erkodlcsbe
Utk6zése, mint a Ptk. 200. §-anak (2) bekezdésében rogzitett semmisségi ok tehat
lényegében kisegitd jogcimként alkalmazhaté a jogszabalyokban nem nevesitett, de a
tarsadalmi értékitéletbe, az altalanosan elfogadott erkdlcsi normakba (itkdzd szerzédések
esetén. Amennyiben tehat jogszabalyban kilon nevesitett érvénytelenségi ok all fenn,
akkor az eljaras soran annak keretei kozott kell a tényallast megallapitani és a kereset
megalapozottsagat vizsgalni.

A perbeli adasvételi szerz6dés megkotésének idopontjaban hatalyban volt Ptk. 205.§ (1)
bekezdése szerint a szerzddés a felek akaratanak kolcsdnds és egybehangzd kifejezésével
jon létre. A 217. § (1) bekezdése szerint jogszabaly a szerzddésre meghatarozott alakot
szabhat, az alakisag megsértésével kotott szerzdés - ha jogszabaly masként nem
rendelkezik - semmis.

A Ptk. 365. § (3) bekezdése ugy rendelkezett, hogy ingatlan adasvételének
érvényességéhez a szerzddés irasba foglalasa sziikséges.

Az ingatlan-adasvételi szerzddés érvényességének alaki kovetelménye tehat annak okiratba
foglaldasa. A Legfelsobb Birdsagnak a XXV. szamu Polgari Elvi Dontésben adott
irAnymutatasa szerint ennek az érvényességi feltételnek a megvaldsulasahoz
mindenképpen sziikséges az, hogy az okiratot a felek alairjak.

A kifejtettekbdl kovetkezik; a felperes és az I. r. alperes kozott a perbeli ingatlanra
vonatkozd adasvételi szerzOdésnek is érvényességi feltétele volt, hogy azt eladdként a
felperes, vevoként az I. r. alperes képviselGje alairja.

Az els6foku birdsag altal - az el6zoek szerint eljarasi szabalysértés nélkil - megallapitott
tény az, hogy a 2009. julius 17-i keltezés(i szerzOdési okiratot eladdként nem a felperesi
gazdasagi tarsasag képviseletére a cégjegyzék szerint jogosult, N.R. {gyvezeto irta ala,
illetve 6 nem irta ala, mert a szerz6dési okiraton 1évé alairas nem t6le, a név visel6jétol
szarmazik.

Az els6foku birdsag altal megallapitott tényallas alapjan tehat, minden tovabbi bizonyitas
nélkiil, kétséget kizaréan megallapithatd, hogy kotelezd alakisag hianyaban a felperes és
az I. r. alperes felek kozott ingatlan adasvételi szerzodés érvényesen nem jott létre, a
szerzOdés semmis (Ptk. 217. § (1) bekezdés).

A semmis szerzOdés ex tunc hatalyd érvénytelensége - fiiggetleniil attél, hogy arra
hivatkozott-e valaki - a torvény erejénél fogva kovetkezik be: a semmiség
megallapitasahoz kiilon eljarasra nincs sziikség. A semmis és igy érvénytelen szerzOdés
nem valthatja ki azt a joghatast, amit a torvény egyébként a szerzddéshez fliz, a felperes
érvénytelen szerzédésre jogot nem alapithat. A semmis szerzodés és a létre nem jott



szerz6dés kozott a jogkovetkezmények levonasa tekintetében az itélkezési gyakorlat nem
tesz kilonbséget, mind a semmisség okabdl érvénytelen szerz6dés, mind pedig a nem
létez0 szerzddés kovetkezménye az eredeti allapot helyreallitasa (BH 2001/4168.).

Az itélotabla a fellebbezési eljaras eredményeként tehat megallapitotta, hogy az els6foku
eljaras adatai alapjan olyan egyéb semmisségi ok meriilt fel, amelyet mar az elséfoku
birdsagnak hivatalbdl észlelnie kellett volna, és amelynek hivatalbdli észlelésére a
masodfokl birdsag kotelezettsége is kiterjed.

Miutan pedig a szerzodés az alaki hibaja miatt (Ptk. 217. § (1) bekezdés) semmis, mar ez
alapjan, a tobbi érvénytelenségi ok vizsgalata nélkiil is meg lehetett allapitani azt, hogy a
felperes és az I. r. alperes kozott 2009. julius 17-én keltezett okiratba foglalt adasvételi
szerzOdés érvénytelen.

Mindezek miatt az itélotabla a II. r. alperes fellebbezési érveléseire csupan megjegyzi az
alabbiakat.
Sulytalan a II. r. alperesnek az a fellebbezési hivatkozasa, miszerint az adott adasvételi
szerzOdés jo erkolcsbe (itkozése azért nem lett volna megallapithatd, mivel a felek
szandéka nem iranyult erkolcstelen megallapodas megkotésére, illetve nem allapithato
meg, hogy a szerzddéssel a felperes cégvagyona csokkent.

Az els6foku birdsag az itélete indokolasaban kimeritden részletezte azt, hogy a birdi
gyakorlat szerint melyek a jé erkolcsbe (itkdz6 szerzodés ismérvei.

Eszerint az a szerzodés minGsiilhet jé erkdlcsbe Gitkdzonek, melynek targya, vagy az altala
elérni kivant cél, a benne foglalt kotelezettségvallalas, vagy azért ellenszolgaltatas
felajanlasa az altaldnosan elfogadott erkolcsi normakat, szokasokat nyilvanvaldan sérti,
amely emiatt az altalanos tarsadalmi megitélés szerint is egyértelmden tisztességtelennek
és elfogadhatatlannak tekinthetd. A szerzddés jo erkodlcsbe (itkozésének megallapitasa
soran nem a szerz0do fél - vagy a jelen esetben a harmadik személynek mindsulo II. r.
alperes - érdeksérelmét, hanem magat a joglgylet egészét kell vizsgalni abbdl a
szempontbdl, hogy a kozerkolccsel, a tarsadalmi kozfelfogassal szemben all-e és ez a
szembenallas nyilvanvalo-e. (Legfelsobb Birdsag Gfv.V1.31.227/2002/4.).
Az els6foku birdsag a felperesnek a Ptk. 200. § (2) bekezdésére alapitott kereseti kérelme
tekintetében a perbeli okirati bizonyitékokat és adatokat a Pp. 206. § (1) bekezdése szerint
helyesen mérlegelve helyes tényallast allapitott meg, amelybdl - a birdi gyakorlatot
figyelembe véve - helytalléan jutott arra a kovetkeztetésre, hogy a felperes és az I. r.
alperes kozotti adasvételi szerzOdés a létrejotte esetén a tarsadalom altalanos
értékitéletébe Uitkdzne, és ezaltal megvaldsitana a jé erkolcsbe Uitkdzés kritériumait.
Az els6foku birdsag altal értékelt tények alapjan az itél6tabla meggydzodése szerint is
kétséget kizardan megallapithatd volt, hogy a felperes és az I. r. alperes kozott 2009. julius
17. napjan keltezett okiratba foglalt adasvételi szerz6dés a hitelezok kijatszasat szolgalta,
mivel a felperes a tulajdonaban all6 nagy értékl ingatlanokat a B.B. révén vele személyi
dsszefonddasban allo 1. r. alperesnek értékesitette, majd a szintén azonos személyi kérhoz
tartozé II. r. alpereseknek adta hasznalatba. Az iranyadd tényallasban feltart lgyletek
mogott nem allt valos teljesités, céljuk - igy az adasvételi szerz6dés célja is - az volt, hogy
a fizetésképtelen felperes gazdasagi tarsasag tulajdonaban lévo perbeli ingatlanokat
névlegesen az I. r. alperes tulajdonaba adva a perbeli szerzOdéses lancolaton keresztiil a
B.B. érdekeltségébe tartozd cégek rendelkezésébe visszajuttassak, és ezzel a hitelezok
kielégitése aldl elvonjak.



Az itél6tabla - a BDT 2008.1743. szamu eseti dontésben is megjelent birdi gyakorlaton
alapuld - allaspontja szerint jo erkolcsbe (tkozik, igy semmis az az adasvételi szerz6dés,
amellyel az egyik jogi személy Ugy veszti el ingatlanainak tulajdonjogat, hogy az eladénal
sem ingatlan, sem pénzeszk6z nem marad, és az ingatlan a vele azonos személyi kor
érdekeltségébe tartozd vevdn, vagy - lancolatos (gyletek eredményeként - harmadik
személyen keresztiil ezek a vevl, vagy a kozbeiktatott harmadik személy tulajdonosahoz
jut vissza.

Alaptalanul kérte a fellebbezésében a II. r. alperes az els6foku birdsag itéletének
megvaltoztatasaval az eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapot helyreadllitasa iranti kereseti
kérelem elutasitasat is.

Ingatlan tulajdonjoganak atruhdzasara iranyuld szerzodés érvénytelensége esetén az
eredeti allapot helyredllitasa és ezzel Osszefliggésben az ingatlan-nyilvantartasban a
tulajdonjog torlése, illetve visszajegyzése érvénytelenségi perben torténik. Az
érvénytelenségi per meginditdsdhoz a kereshetOségi jog az érvénytelenségi okokat és
jogkovetkezményeket szabalyozd Ptk.-an alapul. A Ptk.-n alapuld érvénytelenségi kereset
és az Inytv. 62. § (1) bekezdésének a) pontja szerinti torlési kereset céljaban, jellegében
egymastol alapvetOen eltérd, két kiilonbozo jogvédelmi eszkoz. Az érvénytelenségi per a
szerzGdési jogi sérelem orvoslasat célzd kotelmi jogi per. A torlési per ezzel szemben dologi
jogi per, ingatlan-nyilvantartasi jogorvoslat, mert valamely dologi jog (vagy a bejegyzéssel
»dologiasitott" kotelmi jog) védelmére szolgal. Az Inytv. 62. § (1) bekezdésének a) pontja
szerinti torlési per alapja a bejegyzés érvénytelensége.

Ugyanakkor a Ptk. alapjan inditott érvénytelenségi perben az érvénytelenségi és a torlési
kereset sziikségképpen egybeesik, ha a Ptk. 237. §-anak (1) bekezdése alapjan a
szerz6déskotés elott fennallott helyzet visszadllitasat az ingatlan tulajdonjogat atruhazo,
vagy azon mas nyilvantartott jogot engedd fél kéri. Ilyen esetben - tehat ha az
érvénytelenségi pert olyan személy inditja, akinek a nyilvantartott jogat a bejegyzés sérti -
az eredeti allapot helyredllitdsa iranti kereset magaban foglalja az érvénytelen ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzés torlésére iranyuld kérelmet is (2/2005. (VI. 15.) PK vélemény
indoklasa).

Az elozoekben kifejtettek szerint az elsofoku birdsag érdemben megalapozott dontést
hozott a felperes és az 1. r. alperes altal megkotott adasvételi szerzddés
érvénytelenségének megallapitasaval. Ebbdl pedig minden tovabbi bizonyitas nélkiil,
okszer(i kdvetkeztetés vonhatd le arra is, hogy az ingatlan-nyilvantartasban a B. .../A. és
.../B. hrsz-U ingatlanok tulajdoni lapja nem a valdsagos tulajdoni helyzetet tikrozi, a vevo
ugyanis a hamis adasvételi szerz6dés alapjan jegyeztette be magat tulajdonosként az
ingatlan-nyilvantartasba.

Nem sértett ezért jogszabalyt az els6foku birdsag azzal sem, hogy az illetékes foldigyi
hatésag megkeresésével a perbeli ingatlanok tulajdoni lapjara az 1. r. alperes
tulajdonjoganak egyideji torlése mellett, felperes tulajdonjoganak visszajegyzésérdl
rendelkezett.

II.



Ugyancsak alaptalan a II. r. alperes fellebbezése az elsofokl birdsag itéletének az altala
kotott bérleti szerzOdéssel kapcsolatos kereseti kérelemnek helyt add rendelkezését és
annak indoklasat tamado részében.

Az ingatlanok birtokbaadasara vonatkozo itéleti rendelkezések korében a jogvita
jogalapjanak elbirdlasa szempontjabdl az els6foki birdsag a bizonyitasi eljaras
eredményeként a tényallast helyesen allapitotta meg, és megalapozottan jutott arra a
jogkovetkeztetésre, hogy a II. r. alperes birtoklashoz valdé jogat a perbeli ingatlanok
tekintetében az I. r. alperessel 2009. julius 20. napjan megkotott bérleti szerz6dés nem
alapozza meg. E helyes jogi kovetkeztetése indokait illetden az itélétabla - anélkil, hogy
részletesen megismételné - a Pp. 254. §-anak (3) bekezdése szerint csupan utal az
elsofoku itéletben ezzel 6sszefliggésben kifejtettekre, mivel azokkal mindenben egyetért.

A 1I. r. alperes a fellebbezésében az elséfokd dontés e részének megalapozatlansaga
érdekében alaptalanul hivatkozott arra, hogy a bérleti szerz0dés megkotésekor megfeleld
koriltekintéssel jart el, és az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdonostdl jéhiszem(ien
bérelte a perbeli ingatlanokat, és a szerzodésben kikotott bérleti dijakat is hianytalanul
medfizette.

A II. r. alperes ugyanis a perbeli ingatlanokat kételmi alapu birtoklashoz és hasznalathoz
valé jog szerzésére tekintettel vette birtokba, azonban a bérleti szerzddés - az elsofoku
birdsag altal az itéletében helyesen kifejtettek okabdl - megkotésétdl létre nem jottnek
tekintendd, mert azon az I. r. alperes - akit6l a II. r. alperes a birtoklashoz és hasznalathoz
valé jogat szarmaztatja - tulajdonjogot a felperessel kotott adasvételi szerzédés
semmissége folytdn nem szerzett. EbbGl kdvetkezOen a II. r. alperes érvényes jogcim
nélkil volt, és jelenleg is e nélkill van az ingatlanok birtokaban, azaz jogalap nélkiili
birtokos.

A 1I. r. alperes megalapozatlanul kérte a fellebbezésében az elsofoku itélet rea vonatkozd
rendelkezése hatalyon kiviil helyezését amiatt, miszerint az els6fokd birdsag anélkiil
kotelezte a perbeli ingatlanoknak a felperes javara torténd birtokbaadasara, hogy az
illetve a dontéshez sziikséges lényeges korilmények tekintetében a tényallast tisztazta
volna.

Az nyilvanvald, hogy az Inytv. 62. §-an alapuld torlési per és a Ptk. 193. §-anak (1)
bekezdése alapjan inditott birtokvédelmi per eltérd jogvédelmi eszk6z6zok, amelyekben
érvényesitett (érvényesithetd) igényeknek mas a ténybeli és jogi alapja.

A II. r. alperessel szemben el6terjesztett kereseti kérelme jogszabalyi alapjaként felperes
altal megjeldlt, a Ptk. 193. §-anak (1) bekezdése alapjan indithatd a birtoklashoz vald jogra
alapitott (Un. petitorius) birtokvédelmi per kizardlag a birtoklashoz vald jog alapjan vehet6
igénybe. A birdsag dontése e tekintetben tehat a birtoklashoz val6 jog fennallasatol fiigg,
ennélfogva a felperes II. r. alperessel szemben elGterjesztett keresetének elbirdlasa a
perbeli ingatlanok birtoklasdhoz vald joganak igazolasa esetén els6dlegesen annak
vizsgalatat és megallapitasat tette szilkségessé, hogy a II. r. alperes az ingatlanok
birtoklasara (hasznalatara) rendelkezik-e jogcimmel, avagy azokat - a felperes allitasanak
megfeleléen - jogcim nélkil hasznalja.



Jogalap nélkiil van a dolog birtokaban az, akit a birtoklasra sem tulajdonjoga sem egyéb
jogszabaly vagy szerzésen alapuld jogcim nem jogosit fel. Ennek megallapitasa esetén a
Ptk. 193. §-anak (1) bekezdése alapjan minden tovabbi tény és koriilmény vizsgalata
nélkil a II. r. alperes a felperes vele szemben elGterjesztett kereseti kérelmének
megfeleléen kotelezhetd volt. A jelen esetben ugyanis a felperes a tulajdonjogara
alapitottan, a Ptk. 115. §-anak (1) bekezdése alapjan kérte a II. r. alperessel szemben a
Ptk. 193. §-anak (1) bekezdése szerinti kereset -elGterjesztésével a védelemben
részesitését.

A II. r. alperes az ellene - az I. r. alperessel kotott bérleti szerzddés létre nem joéttének
megallapitasa és az az alapjan birtokolt ingatlanok birtokbaadasanak kotelezése irant -
inditott keresettel szemben érdemi ellenkérelmét az els6fokd birdsaghoz 2012. augusztus
31. napjan érkezett 22. sorszamu beadvanyaban terjesztette el6. Ebben a kereseti kérelem
elutasitasat kérte. A keresettel szembeni érdemi védekezésében hivatkozott arra, hogy az
ingatlan-nyilvantartas kozhitelességében bizva johiszemien, vagyis annak tudataban
kototte meg a bérleti szerzOdést, hogy a bérbeadd egyben az ingatlan tulajdonosa ezért a
birtoklashoz megfeleld jogcimmel rendelkezik.

Ezt a nyilatkozatot tartotta fenn az elséfokl birdsaghoz 2013. oktdber 1. napjan benyujtott,
az elsofoku targyalas felfliggesztését kérd, 55. sorszamu beadvanyaban is, az els6foku
eljaras soran tovabbi nyilatkozatot nem tett.

Igy a II. r. alperesnek a csak a fellebbezésében elbterjesztett azok a tényallitasai, hogy a
perbeli ingatlanokra a bérleti szerzodés alatt beruhazott illetve, hogy azok az ingatlanokban
értéknovekedést eredményeztek, olyan Uj tényallitdsok, amelyeket az itélotabla mar nem
vehetett figyelembe, mert a Pp. 235. § (1) bekezdése ezeknek a masodfoku eljaras soran
valo értékelését kizarja.

Arra vonatkozd tényallitasok hianyaban az els6fokd birdsagot nem terhelte a II. r.
alperessel szemben tajékoztatasi kotelezettség sem.

A birésagnak a Pp. 3. § (3) bekezdése szerinti tajékoztatasa ugyanis nem terjedhet ki a
kereset vagy az ellenkérelem (viszontkereset) anyagi jogi tartalmara, marpedig akar a
bérlonek a bérleményben végrehajtott beruhdzasai megtéritése iranti, akar a jogalap
nélkili birtokosnak a birtoklassal kapcsolatosan a birtoklasra jogosulttal szemben
érvényesithetd igényei anyagi jogszabalyokon alapulnak.

Arra iranyuld kérelem nélkil pedig a Pp. 215. § (1) bekezdése szerint az els6foku birdsag a
Megjegyzi az itél6tabla, hogy a II. r. alperes nincs elzarva attdl, hogy a bérl6ként a
bérleménnyel kapcsolatos beruhazasai miatt keletkezett esetleges igényeit a felperessel
szemben a felszamolasi eljarasban érvényesitse.

Az itélotabla ugyanakkor megalapozottnak értékelte az els6foku birdsag itélete ellen a III.
r. alperessel szemben elGterjesztett keresetének részbeni elutasitdsa miatt benyujtott
felperesi fellebbezést.

A III. r. alperes érdemi ellenkérelmére tekintettel a kereseti kérelem alapjan a felek kozott
kialakult jogvita elddntéséhez sziikséges relevans tények vonatkozasaban az elséfoku
birosag a tényallast feltarta, helyesen allapitotta meg. Az ilyen mddon irdanyadénak



tekintett tényallasbdl a felperes III. r. alperessel szembeni torlési keresete vonatkozasaban
levont jogi kdvetkeztetésével és érdemi dontésével azonban az itélétabla nem ért egyet.

A felperes ugyanis a III. r. alperes ellen elGterjesztett keresetét az Inytv. 62. §-anak (1)
bekezdésének a) pontjara figyelemmel a 63. §-anak (2) bekezdésére alapitotta, amely
torvényi rendelkezés szerint az érvénytelennek bizonyult szerzGdésen alapuld tovabbi
jogszerzések esetén a torlési per szabalyai szerint a johiszem{ jogszerzd ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett joga is torolhetd. Helyes tehat az a felperesi fellebbezési
allaspont, mely szerint a III. r. alperessel szemben még johiszem{isége esetén is helye van
a bejegyzett jelzalogjogok torlésének. Amennyiben ugyanis az érvénytelen bejegyzésen
alapul, a IIL. r. alperes javara bejegyzett jelzalogjogok torlésének csak az feltétele, hogy a
torlési per inditasara jogosult a pert az Inytv.-ben megallapitott hataridon beliil meginditsa.
Ami az elso feltételt illeti az itél6tabla a korabbiakban mar utalt arra, hogy a [3/2010.
(XI1.06.) PK vélemény indokolas els6 pontjaban is megjelend] kdvetkezetesen érvényesild
birdi gyakorlat szerint az Inytv. 62. §-a (1) bekezdésének a) pontja szerinti torlési kereset
benyujtasara feljogositd, nyilvantartott jognak mindésiil a korabban torolt jog, igy az adott
esetben a felperes, mint volt tulajdonos tulajdonjoga is. Ezen kiviil az adott ligyben a
felperesnek az I. r. alperessel szemben elGterjesztett torlési keresete eredményre vezetett.
Ennélfogva a III. r. alperes elleni kereset érdemi elbiralasanal a birésag altal eldontendd
ténybeli és jogkérdés mar csak az volt, hogy a pert a felperes a torvényben elbirt
hataridoben meginditotta-e.

Helyesen hivatkozott tehat a felperes a fellebbezésében arra is, hogy a III. r. alperes
elsofoku birdsag altal vizsgalt jo- vagy rosszhiszemliségének a vele szembeni kereset
érdemi elbiralhatdésaga szempontjabdl még valdssaga esetén sincs jelentOsége. Tévedett
ezért az elsofoku birésag mikor a felperes ez iranyu keresetét a johiszemden jogot szerzo
III. r. alperes szamara az Inytv. altal nyudjtott garancialis védelemre hivatkozva utasitotta
el.

Téves jogi allaspontja folytan ugyanakkor az els6foku birdsag a felperes részérél a III. r.
alperes ellen az Inytv. 63. §-aban elGirt hataridoben torténd keresetinditast mar nem
vizsgalta. Ez azonban az adott esetben nem mindsiil az ligy érdemére kihatd, lényeges - az
itélet tovabbi vizsgalat nélkili hatalyon kivil helyezésére alapul szolgalé - eljarasi
szabalysértésnek, mivel az e korben vizsgalandd tény- és jogkérdések a rendelkezésére
allé adatok alapjan eldonthetdek voltak.

Az Inytv. 63. §-anak - az idOkozben a 2013. évi CCIV. torvény 12. §-a k) pontjaval 2014.
marcius 15. napjatdl hatalyon kiviil helyezett, de az adott (igyben még alkalmazandd -
2009. aprilis 29-t6l hatalyos rendelkezése szerint a tovabbi bejegyzés folytan az el6z6
bejegyzés érvényességében bizva, johiszemien jogot szerzd ellen a torlési keresetet a
bejegyzéstdl szamitott harom év alatt lehetett meginditani.

A LegfelsObb Birdsag (Kuria) Polgari Kollégiumanak 3/2010. (XII.06.) PK véleménye
alapjan kialakult kovetkezetes birdi gyakorlat szerint a torlési per meginditasara nyitva allo
harom éves jogvesztd hatarid6t a kozvetlen jogszerzO joganak a bejegyzésérdl szolo
hatarozat keltétdl kell szamitani (PK vélemény 5. pontja).

Az elsofoku birdsag részérdl helyesen megallapitott tényallds szerint a M...-i Korzeti
Foldhivatal a III. r. alperes jelzalogjogat 10 000 000 Ft és jarulékai erejéig a B. .../A. hrsz-
U ingatlanra 2010. marcius 29-én, mig - ugyancsak 10 000 000 Ft és jarulékai erejéig - a B.
.../B. hrsz-U ingatlanra 2010. augusztus 05-én jegyezte be. Ebbdl kdvetkezben a III. r.



alperessel szembeni torlési per meginditasara rendelkezésre allo jogvesztd hatarido a B.
.../A. hrsz-U ingatlanra bejegyzett jog vonatkozasaban 2013. marcius 29-én, az .../B. hrsz-
U ingatlanra bejegyzett jelzalogjog vonatkozasaban pedig 2013. augusztus 05-én telt le,
igy a felperesnek az elséfoku birdsaghoz 2012. februar 14-én érkezett keresetlevele a
torvényi hataridén beldl kerdilt benyujtasra.

A jelen esetben tehat a III. r. alperes ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jelzalogjogai
torlésének minden torvényi feltétele megvaldsult, hiszen a III. r. alperessel, mint olyan
szerzOvel szemben, aki az el6z6 bejegyzés érvényességében bizva johiszemiien szerzett
jogot, felperesként az eredeti jogosult inditott az érvénytelen bejegyzést6l szamitott harom
év alatt torlési keresetet, amelyben bizonyitotta, hogy a kdzvetleniil téle szerz0 I. r. alperes
tulajdonjoganak bejegyzése érvénytelen, aminek kovetkeztében az eredeti jogosult, a
felperes tulajdonjoga all vissza.

Ahogyan arra a felperes a fellebbezésében helyesen hivatkozott, a perben alkalmazandd
Inytv. 63. §-anak (2) bekezdése értelmében a vele, mint eredeti jogosulttal szemben a III.
r. alperes - az eredeti bejegyzésétdl szamitott harom évig - johiszem(isége esetén sem
részesiilhet jogvédelemben, tehat akkor sem, ha az el6z6 bejegyzés érvényességében
bizva ellenérték fejében szerzett jogot. A javara szdld ingatlan- nyilvantartasi bejegyzés
torlése miatt a III. r. alperes a sajat jogelodjével szemben kilon perben a teljesités
lehetetlenné valasanak szabadlyai szerint (Ptk. 312. §-a) érvényesitheti igényeit (EBH
2008.1865.).

Tévedett, és megalapozatlan érdemi dontést hozott ezért az els6foku birdsag, amikor a
perbeli ingatlanokra a III. r. alperes jelzalogjoga bejegyzésének torlése irant elGterjesztett
keresetet elutasitotta.

Az elozoekben részletesen kifejtettek alapjan az itélotabla az elsofoku birdsag itéletét -
nem fellebbezett részében nem érintve - a fellebbezett részében a Pp. 253. §-anak (2)
bekezdése alapjan részben, a III. r. alperessel szembeni keresetet elutasitd rendelkezését
illetéen megvaltoztatta, és a perbeli ingatlanokra a III. r. alperes javara bejegyzett
jelzalogjogok torlése irant az illetékes foldhivatalt megkereste, a III. r. alperest ennek
tlirésére kotelezte, az itélet egyéb fellebbezett rendelkezéseit pedig helybenhagyta.

A itélotabla a III. r. alperes elleni keresettel kapcsolatos itéleti dontése folytan
megvaltozott pernyertesség-pervesztesség aranyra (a III. r. alperessel szemben a felperes
telies pernyertes, mig a III. r. alperes teljes pervesztes lett) tekintettel részben
megvaltoztatta az els6foku birdsag itéletének perkoltség és illeték fizetésére vonatkozd
rendelkezéseit is. Eszerint Pp. 239. §-a szerint iranyad6 Pp. 78. §-anak (1) bekezdése
alapjan, a Pp. 82. § (2) bekezdése szerinti aranyos részében a III. r. alperest, az I. r.
alperessel egyetemlegesen kotelezte a felperes javara az ligyvédi munkadijbdl eredGen
keletkezett els6foku perkoltsége medfizetésére is. A III. r. alperes altal ilyen mddon
megfizetendd, az els6foku birdsag altal elséfokd perkdltségként megitélt - nem fellebbezett
- 603 250 Ft (gyvédi munkadij aranyos részét 482 600 Ft-ban allapitotta meg arra
tekintettel, hogy a perbeli adasvételi szerz6désben kikotott vételarral azonos 25 000 000
Ft-os pertargyértékhez képest, a III. r. alperes javara az ingatlanokra 6sszesen 20 000 000



Ft toke és jarulékai erejéig bejegyzett jelzalogjog torlésére keriilt sor, amely a teljes
perérték 80 %-a.

Ugyanezen aranyban kotelezte az itél6tabla az I. r. alperessel egyetemlegesen a IIL.r.
alperest az allam javara a le nem rétt 750 000 Ft eljarasi illeték 80 %-anak, azaz 600 000
Ft-nak a megfizetésére.

A felperes fellebbezése eredményes, a II. r. alperes fellebbezése ugyanakkor teljes
mértékig eredménytelen volt.

Ezért a II. r. alperes és - a felperes fellebbezési kérelmét ellenz6 - III. r. alperes a
masodfokl eljarasban (ligyvédi dijbdl, és forditasi koltségbdl eredben) felmerilt
koltségeiket sajat maguk viselik, és a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kotelesek megfizetni
a felperesnek az ligyvédi dijbdl keletkezett masodfoku perkoltségét.

A 1II. r. alperes altal masodfoku perkoltségként megfizetendd Ugyvédi dij Osszegét az
itélotabla a fellebbezésére es6 25 000 000 Ft masodfoku pertargyérték alapul vételével ,A
birdsagi eljarasban megallapithatd tgyvédi koltségekrol" szdéld6 32/2003. (VIII.22.) IM
rendelet 3. §-anak (3) bekezdés b) pontja, (5) bekezdése és 4/A. §-anak (1) bekezdése
szerint (27%-os afat is tartalmazd) 603 250 Ft-ban allapitotta meg, amelybdl levonta az
itélotabla végzése elleni eredményes fellebbezésével zarult masodfokd eljarasban a Kdria
altal a Pkf.V.24.608/2015/2. szamu végzésben a II. r. alperes javara megallapitott 10 000
Ft fellebbezési eljarasi koltséget, és a kiilonbozet (593 250 Ft) megfizetésére kotelezte a
Pp. 217. § (1) bekezdése szerinti teljesitési idoben.

A III. r. alperes altal a felperes javara masodfoku perkdltségként megfizetendd lgyvédi dij
Osszegét az itélotabla - abbdl kiindulva, hogy a felperesnek a III. r. alperessel szembeni
keresetét elutasitd elsofokd itéleti dontés elleni fellebbezése alapjan indult masodfoku
eljaras targyanak értéke nem hatarozhaté meg - az IM rendelet 3. § (3) és (5) bekezdése,
valamint 4/A. § (1) bekezdése alapjan, a kifejtett ligyvédi tevékenység mérlegeléssel
meghatarozott idOsziikséglete szerint 25 000 Ft+ 27 % afa, azaz 31 750 Ft-ban allapitotta
meg, szintén a Pp. 217. § (1) bekezdése szerinti teljesitési hataridét szabva.

Illetékfeljegyzési joga folytan a felperes és a II. r. alperes sem elGlegezte a fellebbezési
eljarasi illetéket. Ezért az itéltabla az allam javara a II. r. alperes altal le nem rétt -,Az
illetékekrol" sz0l6 mddositott 1990. évi XCIII. térvény (Itv.) 46. § (1) bekezdése szerinti, a
2 500 000 Ft masodfoku pertargyérték 8 %-anak megfeleld 2 000 000 Ft fellebbezési
eljarasi illeték megfizetésére a II. r. alperest, mig a felperes illetékfeljegyzési joga folytan
le nem rétt, az Itv. 39. §-anak c) pontjaban meghatarozott 6sszeg (600 000 Ft), mint
illetékalap utan, az Itv. 46. § (1) bekezdése szerint szamitott 48 000 Ft fellebbezési eljarasi
illeték megfizetésére a III. r. alperest a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. §-anak (2)
bekezdésére figyelemmel a 15. §-anak (1) és (3) bekezdése alapjan kotelezte.

A masodfoku pervesztességiik folytan a fellebbezési eljarasban felmeriilt sajat forditasi
koltségeiket a II. r. és a II. r. alperes maguk viselik, a birésagnak az I. r. alperessel
szemben a Pp. 3. § (6) és a 6. § (2) és (3) bekezdésében irt kotelezettségei teljesitése
érdekében az allam altal el6legezett forditasi koltség pedig - a 6/1986.(VI.26.) IM. rendelet



14.§-a alapjan - az allam terhén marad, ezért az itél6tabla mell6zte e masodfoku koltségek
viselésérdl vald rendelkezést.

Debrecen, 2015. november hé 05. napjan

. Madarasz Anna sk a tanacs elnoke, Dr. Riczu Andras sk el6ado bird, Dr. Gordg Attila sk
bird
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