Gyéri itélétabla
P£.1V.20.211/2007/4.szam

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Gyéri [télétabla a dr. Acs Ilona iigyvéd altal képviselt felperes neve (felperes cime)
felperesnek a dr. Kaiser Istvan tigyvéd altal képviselt L.rendi alperes neve (I.rendii alperes
cime) Lr. és a személyesen eljard IL.rendi alperes neve (felperes cime) VLr. alperesek
ellen szerzddés érvénytelenségének megallapitasa, jogalap nélkiili gazdagodas megfizetése
irant inditott perében a Gydr-Moson-Sopron Megyei Birdsag 2007. aprilis 23. napjan kelt
P.20.649/2005/48. sorszdm alatti itéletével szemben a felperes altal 51. sorszam alatt
eldterjesztett fellebbezes folytan megtartott targyalds alapjan meghozta a kovetkezo

itéletet:

Az itélotabla a megyei birosag itéletének megfellebbezett rendelkezését helybenhagyja.
A le nem rott fellebbezési illetéket a Magyar Allam viseli.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon belill fizessen meg az ILr. alperesnek 36.000,-
(Harminchatezer) Ft masodfoku perkoltséget.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas:

A 2004. december 1. napjan meginditott peres eljarasban a felperes a 2006. majus 5. napjan
modositott keresetében - egyrészt - kérte annak megéllapitasat, hogy az Lr. alperes
tulajdonjoga bejegyzésére jogcimet teremtd, 1996. februar 18. napjan kelt vételi jogot alapitod
szerzO0dés a Ptk.117.§. /1/, /3/ bekezdése szerint semmis, mivel az Lr. alperes nem
tulajdonostol szerzett, tovabba az érvénytelen szerzddésen alapul. Ezért a tovabbi
jogszerzOk, a II-V.r. alperesek szerzése is semmis, azzal, hogy a tovabbi jogszerzok
rosszhiszemiiek is voltak. Erre figyelemmel kérte a Ptk.237.§. /1/ bekezdése alapjan az
eredeti allapot helyreallitasat, és a "Helység''1 ... hrsz-u ingatlanrdl az V.r. alperes bejegyzett
tulajdonjoga torlését €s a felperes tulajdonjoga bejegyzését. A felperes masodlagosan - az



eredeti allapot helyreallitasara iranyul6 keresete teljesithetetlensége esetére - kérte az 1996.
februar 18. napjan kelt szerzodés hatalyossa nyilvanitasat a Ptk.237.§. /2/ bekezdése alapjan,
¢s az Lr. alperest kérte kotelezni az ellenszolgaltatds nélkiil maradt szolgaltatas tigyletkori
forgalmi értéke 1/2 része - 2.551.000.- Ft -, valamint késedelmi kamatai megfizetésére. A
felperes ugyanezen kovetelését az L.r. alperessel szemben jogalap nélkiili gazdagodas
(Ptk.361.§.) jogcimen is eldterjesztette. Harmadrészt a felperes kérte annak megéllapitasat
is a Pp.123.§-ara hivatkozassal, hogy kozte és a VL.r. alperes, valamint az Lr. alperes kozott
1996. februar 18. napjan vételi jogot alapitd szerz0dés nem jott 1étre.

Keresetében eldadta, hogy a felperes és a VL.r. alperes 1/2-1/2 ardnyt kozds tulajdonat
képezte a '"Helység"1 ... hrsz-0 (...) ingatlan, az ingatlant terhelte a tulajdonosok
nagysziildje, ""A" haszonélvezeti joga. Az ingatlantulajdonosok neveldsziiléje, ""B" 1996. év
elején kolcsont vett fel az Lr. alperestdl, a kdlcson biztositasara az emlitett ingatlanra, 1996.
februar 18. napjan az Lr. alperessel vevoként vételi jogot alapitd szerzddést kotott, az 1996.
augusztus 31. napjaig terjedd hatdrozott idétartamra és 1.600.000.- Ft vételarat kikotve. A
szerzOdésben a haszonélvezd - a vételi jog gyakorlasa esetére - a haszonélvezeti jogarol
lemondott. A szerzddéssel kikotott vételi jogat az Lr. alperes 1996. majus 10. napjan
gyakorolta, tulajdonjogat az ingatlan egészére a korzeti foldhivatal bejegyezte. 1996.
november 3-an az ingatlant az Lr. alperes 3.400.000.- Ft vételarért a II. és IV.r. alperesre
ruhazta at, akik 1997-ben az ingatlant az V.r. alperesnek értékesitették. Az 1996. februar 18.
napjan kelt vételi jogot alapitdé szerzédést a tulajdonos I. és VLr. alperes, valamint a
haszonélvezd helyett "B" irta ala, melyért a Veszprémi Varosi Birdsag az 1999. februar 4.
napjan kelt 6.B.21/1999/4. sorszadm alatti itéletével a biintetjogi feleldsségét megallapitotta
¢s vele szemben biintetést szabott ki.

A felperes a masodlagosan - a Ptk.237.§. /2/ bekezdése ¢€s 361.§-a jogcimén - elbterjesztett
elszdmolasi keresetével kapcsolatban el@adta, hogy azzal lényegében tulajdoni igényt
érveényesit, amely a Ptk.115.§. /1/ bekezdése alapjan nem éviil el. Hivatkozott arra is, hogy a
felperes ¢és a VL.r. alperes nagysziilgje, "A" 1999. oktéber 7. napjan az I-IV.r. alperesekkel
szemben keresetet terjesztett eld a birdsagon, melyben az 1996. februar 18. napjan kelt
szerzO0dés semmisségére hivatkozassal kérte az eredeti allapot helyreallitasat, illetve
blincselekménnyel okozott kar megtéritését. Ez a peres eljards pedig az eléviilést
megszakitotta, fliggetleniil attol, hogy utobb a birdsag a keresetlevelet idézés kibocsatasa
nélkiil elutasitotta.

Az elséfoku birosdg a 2006. jalius 14. napjan jogerdre emelkedett 22. sorszdm alatti
részitéletével az eredeti allapot helyredllitisa, V.r. alperes tulajdonjoga torlése iradnti
keresetet elutasitotta, hatarozata indokolasaban megéllapitva, hogy az Lr. alperes
johiszemiien szerezte a tulajdonjogot, mig a torlési per meginditasara nyitva 4ll6 hataridé
(az ingatlan-nyilvantartasrol szo6lo 1972. évi 31.tvr. 31.§. /2/ bek.) eltelt. A részitélet jogerdre
emelkedését kovetden az elséfoku birdsag a felperes eldllasa folytan a pert a II-Vir.
alperessel szemben megsziintette.

Az Lr. alperes ellenkérelmében a felperes keresetének teljes elutasitdsat inditvanyozta. A
jogalap nélkiili gazdagodas jogcimén eldterjesztett keresettel kapcsolatban azzal védekezett,



hogy jogalap nélkiil nem jutott vagyoni eldnyhoz, ugyanis a kolcsoniigylet teljesitésének
elmaradasa miatt szerzett ingatlan tulajdonjogot. Ezentil a felperes jogalap nélkiili
gazdagodds jogcimén eldterjesztett kotelmi igénye eléviilt, azt nem szakithatta meg a
felperes nagysziiloje altal inditott per, ugyanis a keresetet nem a felperes terjesztette eld. Azt
nem vitatta, hogy a vételi jogot alapitdé szerz6dés nem jott 1étre, az ennek megallapitasara
iranyuld kereset teljesitését nem ellenezte. A szerzddés létrejotte hidnyaban viszont kérte
elutasitani az annak hatdlyossa nyilvanitasara irdnyul6 keresetet, kifejtve, hogy nem 1étezd
szerzOdés hatalyossa nem nyilvanithato.

Az elséfoku birdsag fellebbezéssel tamadott itéletével megallapitotta, hogy az 1996. februar
18. napjan kelt vételi jogot alapitod szerzddes a felperes €s az L.r. alperes kozott a ""Helység''1
.... hrsz-1 ingatlanra nem jott 1étre, mig ezt meghaladdan a keresetet elutasitotta. Kotelezte a
felperest az Lr. alperes javara perkoltség fizetésére, mig a felperes személyes
koltségmentessége folytan le nem rott illetékrdl megallapitotta, hogy az allam terhén marad.

Az els6foku birdsag hatarozata indokoldsaban a Ptk.237.§. /2/ bekezdése alapjan a szerz6dés
hatalyossa nyilvanitdsa és az ellenszolgaltatds nélkiil maradd szolgéltatds visszatéritésére
iranyulo keresetet azért tartotta alaptalannak, mert megallapitotta, hogy az okirat-hamisitas
folytan az ingatlantulajdonos felperes és VI.r. alperes, valamint az L.r. alperes kozott
szerzOdés nem jott 1étre, viszont az érvénytelenség jogkdvetkezményeit - igy a hatdlyossa
nyilvanitast - csak 1étez6 szerzddésre lehet alkalmazni. Az els6fokt birdsag ramutatott, hogy
a szerzOdés 1étrejotte nélkiil teljesitett esetleges szolgéltatasra a jogalap nélkiili gazdagodas
szabalyait kell alkalmazni. Az Lr. alperes gazdagoddsa megtéritésére irdnyuld keresetet
viszont azért tartotta alaptalannak, mert allasfoglalasa szerint a felperes ilyen iranyu igénye
kotelmi igény volt, melyre az 4ltalanos eléviilési hataridét (Ptk.324.§. /1/ bek.) kell
alkalmazni, mely jelen esetben eltelt. Az eléviilés kezdd 1dépontjat (Ptk.326.§. /1/ bekezdés)
- a felperes szdmara kedvezden - a biintetdligyben hozott itélet kihirdetésének napjatol
(1999. februar 4.) szamitotta, mivel ekkor a felperes - targyalasi jelenlétére is figyelemmel -
kétséget kizaroan tudomadst kellett hogy szerezzen arrdl, hogy névaldirdsat az okiraton
meghamisitottdk. Ehhez mérten a felperes 2004. december 1. napjan terjesztett eld keresetet,
ameddig az eléviilési hatarid6 eltelt. A felperes pedig a perben nem igazolt olyan tényt,
koriilményt, amely az eléviilési 1d6 nyugvasat, avagy megszakadasat eredményezte volna.
Nem tekintette az els6foku birdsag ilyen koriilménynek a felperes nagysziildje perinditasat,
mivel a felperes a perben félként nem vett részt. Alaposnak itélte viszont az els6fokl birdsag
a felperes szerzddés létre nem jotte megallapitasa iranti keresetét, ugy értékelve, hogy arra
nézve fennallnak a megéllapitasi kereset Pp.123.§-dban meghatarozott feltételei. Erre nézve
kifejtette, hogy a felperes az L.r. alperessel szemben teljesitést mar nem kovetelhet, mig - az
altalanossagban és nem az L.r. alperessel szemben - fennall6 jogvédelmi érdeke csak az itéleti
megallapitassal biztosithato.

Az itélet ellen a felperes terjesztett eld fellebbezést az elséfoku birdsag itéletének részbeni
megvaltoztatasa és a keresetének valo teljes helyt adas irant.

Fellebbezése indokoldsdban fenntartotta és megismételte az elséfokll eljarasban kifejtett
azon allaspontjat, hogy az Lr. alperes altal megszerzett vagyoni eldny visszatéritésére



iranyulo keresetével tulajdoni igényt €rvényesit, amely a Ptk.115.§. /1/ bekezdése alapjan
nem éviilhetett el. Vitatta az elséfoku birdésag azon allaspontjat, hogy nagysziildje perinditasa
a Ptk.327.§. /1/ bekezdése alapjan nem szakitotta meg kovetelése eléviilését, mivel
nagysziiloje felperesként az ingatlantulajdonos unoka igényét is érvényesitette. A
keresetlevél benyujtasaval pedig az eléviilés megszakadt, majd pedig ujra kezdddott.
Megismételte €és részletezte azon allaspontjat, hogy nem I1étezd szerzddés esetén a
jogalkalmazo6i gyakorlat szerint mind az érvénytelenség jogkovetkezményei, mind a jogalap
nélkiili gazdagodéas szabalyai is alkalmazhat6ak. A maga részér6l mindkét jogcimen
keresetet terjesztett el az L.r. alperes altal megszerzett ingatlan ellenértéke elszdmolasara,
mivel az Lr. alperes a felperes irdnyaba ellenszolgaltatds teljesitése nélkiil jutott
ingatlanvagyonhoz, majd annak tovabbértékesitése soran vételarhoz.

Fellebbezését a fellebbezési targyaldson azzal egészitette ki, hogy a tulajdonjog
Alkotményban is szabalyozott védelmébdl kovetkezéen mindenképpen jogorvoslatot kell
kapnia a tulajdonjogat elvesztd felperesnek. Réamutatott, hogy a vételei jogot alapitod
szerz0dés nem létezd, ahhoz semmiféle joghatdly nem flizédhet, igy a felperes a
tulajdonjogat nem vesztette el, legfeljebb az ingatlan-nyilvantartasban.

Az L.r. alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku birosag itélete helybenhagyasat és a
felperes perkoltségben marasztaldsat kérte. Azzal érvelt, hogy a felperes tulajdoni igényt
nem érvényesithet, mivel a felperes ezen kérelmérdl az elséfoku birdsag mar részitéletében
dontott, masfeldél pedig az L.r. alperes jelenleg nem tulajdonosa a perbeli ingatlannak.
Megismételte azon védekezését is, hogy a felperes - jogalap nélkiili gazdagodas
visszatéritésére iranyuld - kotelmi jogi igénye eléviilt, ezért az nem érvényesithetd. Végiil
ramutatott arra, hogy a felperesnek jogorvoslati igényével a blincselekményt elkdvetd
személlyel szemben kellett volna fordulnia.

A fellebbezés nem alapos.

Az itélétabla az elséfoku birdsag itéletét a fellebbezési kérelem és ellenkérelem korlatai
kozott (Pp. 253. §. (3) bekezdés) biralta feliil és megallapitotta, hogy az elsdfokt birdsag
it¢lete megfellebbezett rendelkezése alapjaul szolgald tényallast helytalloan allapitotta meg
¢s helyes az abbdl levont érdemi jogkovetkeztetés is.

A felperes az els6fokt eljaras sordn, valamint a fellebbezésében azzal helytalldan érvelt,
hogy a felperes, a VL.r. alperes, illetve az L.r. alperes k6zott az ingatlan atruhazasara irdnyulo
szerz8dés nem jott létre (BH 1998/75.), s mivel a nem 1étezd szerz8dés joghatas kivaltasara
nem alkalmas, ugy kell tekinteni, mintha azt meg sem kototték volna. Ezért a kozvetlen
jogszerz0 L.r. alperes nem szerezhette volna meg a perbeli ingatlan tulajdonjogat és azt a Ptk.
112. §. (1) bekezdésébol, 117. §. (1) bekezdésébdl kovetkezOen at sem ruhdzhatta - a
kordbban perben allo6 - II., IV.r., azok pedig az V.r. alperesre. Mivel az Lr. alperes a
tulajdonszerzésének akadalyat el nem harithatta (Ptk. 369. §. (1) bekezdés), igy a II., IV. ¢és
V.r. alperesek tovabbi jogszerzése is semmis (Ptk. 227. §. (2) bekezdés). A felperesnek
azonban a tulajdonjog alkotmanyos védelmétdl (Alk.13. §. (1) bekezdés) és a tulajdoni
igények eléviilhetetlenségétol (Ptk. 115. §. (1) bekezdés) fiiggetleniil még sem lehet tulajdoni



igénye a "Helység'1 ... hrsz-0 ingatlanra, mivel a tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasbol
torolték, és - ugyan nem létezd, valamint semmis szerzddések alapjan - de arra az L.r, a II-
IV, illetve az Vur. alperes tulajdonjogat bejegyezték és a felperes V.r. alperessel szemben
eldterjesztett torlési keresetet (Inytv. 62. §. (1) bekezdés a.) pont) az els6foku birdsag jogerds
részitéletével elutasitotta, megallapitva, hogy a jogszerzés johiszeml volt, a torlési per
meginditdsara nyitva 4ll6 hataridd pedig eltelt.

A Ptk. ingatlan tulajdonjoga megszerzésére vonatkozé szabdlyait (116. §. (1) bekezdés, 117.
§. (3) bekezdés) - a felperesi kereset benyujtasakor hatalyos, az ingatlan-nyilvantartasrol
sz616 1997. év CXLI. torvény (Inytv.) - szabdlyai kiegészitik, azokat egytitt kell alkalmazni
annak megitélésénél, hogy ingatlan-nyilvantartasi bejegyzési érvénytelenség (érvénytelen
anyagi jogi jogcim) esetén a kordbban bejegyzett tulajdonos tulajdoni igénye fennmaradt-e
avagy megszint. Az Inytv. ugyanis a nem tulajdonost6l vald tulajdonszerzést (a Ptk-ban
irtakon tul) meghatdrozott torvényi feltételek beallta esetén lehetové teszi, attorve ezzel -
ingatlanok tulajdonjogéra - a nemo plus juris (Ptk. 117. §. (1) bekezdés) altalanosan
érvényesiild elvét. (Legfelsobb Birosag Polgari Kollégiumanak véleménye, BH 2005/1X.).
Ennek érdekében az Inytv. - egyrészt - az ingatlan-nyilvantartas teljessége mellett vélelmet
allit fel (5. §. (2) bekezdés), mely kiterjed a torolt jogokra is, azokrdl - ellenkezd
bizonyitasaig - azt kell vélelmezni, hogy azok nem dallnak fenn. A tordlt jogra vonatkozd
sikeres ellenbizonyitds esetén az Inytv. kozbizalmi hatallyal ruhdzza fel a johiszemii
jogszerz$ javara az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jogot, kimondva, hogy az ingatlan-
nyilvantartason kiviil jogot szerzd személy, illetve az ingatlan-nyilvantartasbol torolt jog,
vagy tény jogosultja megszerzett jogat nem érvényesitheti a bejegyzett, avagy a rangsorban
Ot megel6zo jogosulttal szemben. (5. §. (4) bekezdés)

Az utobb emlitett ,,kozbizalmi erd" csak a johiszemi, kozvetett (harmadik, negyedik, stb.)
szerzOk javara érvényesiil, akik az eredetileg érvénytelen bejegyzéstdl szamitott 3 ¢év
elteltével - fiiggetleniil a kozvetlen szerzés érvénytelenségetdl - ,.telekkonyvi elbirtoklas",
,jogszerzO eléviilés" utjan tulajdonosai lesznek annak az ingatlannak, amely az ingatlan-
nyilvantartasi elsé tulajdondbol akar akarata nélkiil (Ptk. 205. §. (1) bekezdés), akar mas
érvénytelen jogcimen keriilt ki. (Inytv. 63. §. (2) bek.)

Az emlitett hataridé elteltét kovetden a felperes eredménnyel torlési keresetet nem
indithatott, tulajdonjoga az ingatlanon megsziint, ez a jogosultsdg az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzett szerzot illeti meg.

A felperestd]l a nem 1étezé szerzddéssel elvont ingatlanra utdlagosan valt irreverzibilissé a
felperesi tulajdonjog visszaallitdsa, az eredeti allapot helyreallitisa jogi okbdl valt
lehetetlenné. Az ingatlan természetben nem szolgéltathatd vissza, ezért a felperesnek igénye
van annak pénzbeli egyenértéke visszaszolgaltatasara. (EBH 2005/1225., Legfels6bb
Birdsag Pf.VI.26.599/2000/3.) Az L.r. alperes jogcim nélkiill gazdagodott a megszerzett
ingatlanilletdség forgalmi értekével (Ptk. 361. §. (1) bekezdés), igy - az elséfokl birdsag
helytall6 megallapitasa szerint - a felperesnek igénye van a gazdagodas megtéritésére. Ez az
igény viszont - a mar kifejtettek folytan is - csak kotelmi természetii igény, nem pedig el nem



éviilé dologi jogi igény, ezért arra az altalanos eléviilési hataridd (Ptk. 324. §. (1) bekezdés)
az iranyado.

Az elsdfoku birosag a felperes gazdagodas megtéritése irdnti igénye eléviilése, valamint az
eléviilés - felperes altal allitott - megszakadasa kérdésében is helytalloan hatarozott. Az
elséfokt birosag az eléviilés kezdd idOpontjat (Ptk. 326. §. (1) bekezdés) helyesen hatarozta
meg a kapcsolodo biintetdiigyben hozott hatdrozat kihirdetésének napjaban (1999. februar
4.), viszont a felperesi gazdagodasi (kotelmi) igény keresettel torténd érvényesitésének
idopontjat indokolatlanul jelolte meg az eredeti kereset benyujtasanak napjaban (2004.
december 1.), ugyanis ebben a keresetében a felperes még kotelmi igényt nem tadmasztott.
Erre csupan a 2006. majus 5. napjan eldterjesztett modositott keresetben keriilt sor.
Természetesen eddig az idépontig az eléviilési hataridé (Ptk. 324. §. (1) bekezdés) szintagy
eltelt, mint az eredeti kereset benyujtasaig.

A kovetelés birdsagi uton vald érvényesitése - csak gy, mint a kovetelés teljesitésére
iranyulo irasbeli felszolitas - akkor alkalmas az eléviilés megszakitasara (Ptk. 327. §. (1)
bekezdés), amennyiben olyan adatokat tartalmaz, amely alapjan perbe vont kotelezett a vele
szemben tamasztott kovetelést kétségen kiviil azonositani tudja, illetve amelybdl a kovetelés
érvényesitésének  szandéka  kitlinik.  (Gkt. 72/1973.,  Legfelsébb  Birdsag
Pfv.VIL.20.516/2007/7.) A felperes nagysziilgje altal 1999. oktober 7. napjan P.22.620/1999.
szam alatt a Gy0ri Varosi Birosag elott eldterjesztett keresetlevelébdl nem a felperes, hanem
a nagysziilé kovetelése tlinik ki. Masfeldl pedig a nagysziilo keresetlevelét a helyi birdsag
1dézés kibocsatasa nélkiil utasitotta el, ezért e perinditds a kotelmi jogi kovetelés
megszakitasara ezért sem volt alkalmas. (BH 2007/229.)

Megjegyzi az itéldtabla, hogy a felperes a torlési kereset folyamatban 1€v6 elbirdlasara - mint
a gazdagodds megtéritése iranti kotelmi igénye eléviilése nyugvasat (Ptk. 326. §. (2)
bekezdés) eredményezd eljarasra - akkor hivatkozhatna, amennyiben a dologi jogi torlési
kereset elutasitasaig nem éviilt volna el a kotelmi igénye. Jelen esetben azonban a felperes a
gazdagodas megtéritése iranti keresetét a torlési kereset elbirdlasaig eléterjesztette, azonban
az nem volt érvényesithetd az eléviilés folytan (Ptk. 325. §. (1) bekezdés).

Ezekre figyelemmel az itélétabla az els6fokt birdsag itélete megfellebbezett rendelkezését a
Pp. 253. §. (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

A fellebbezés eredményre nem vezetett, ezért a felperes a Pp. 78. §. (1) bekezdése alapjan
viselni tartozik az L.r. alperes masodfoku eljarasban felmeriilt - igyvédi munkadijbol allo -
perkoltségét. Ennek Osszegét az itéldtabla a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. §. (2), (5)-(6)
bekezdései alapjan az AFA-val novelt 36.000,-Ft-ban hatarozta meg. A felperes személyes
koltségmentességére tekintettel a le nem rétt fellebbezési illetéket a 6/1986. (V1.26.) IM
rendelet 14. §-a szerint az allam viseli.

Gydr, 2008. marcius 20. napjan
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