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Rendelkezd rész

A Kuria a Szekszardi Torvényszék 3.Pf.20.368/2016/5. szami jogerds
itéletét hatédlydban fenntartja;

kotelezi az alpereseket, hogy 15 nap alatt fizessenek meg
egyetemlegesen a felperesnek 20.000 (htszezer) forint

feliilvizsgdlati eljarasi kdltséget.

A le nem rétt 70.000 (hetvenezer) forint felilvizsgadlati eljaréasi
illetéket az 4llam viseli.

Az itélet ellen felilvizsgadlatnak nincs helye.
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Indokolas

A felilvizsgalat alapjaul szolgald tényallas

Az alperesek egyenldé aranyl tulajdonat képezte az 547. helyrajzi
szam alatt felvett lakdhaz, udvar, gazdasagi épllet megnevezésdy,
433 m? nagysagu ingatlan, S. J-né és S. J. Jjavara bejegyzett holtig
tartd haszonélvezeti joggal terhelten.

Az alperesek a Z.Zrt.-vel 2008. marcius 20-an kozjegyzdi okiratba
foglalt kolcsdnszerzddést kotottek, amely alapjan 4.000.000
forintnak megfeleld ©&sszegll svajci frank hitelt wvettek fel. A
k6lcsdon biztositékaként az ingatlanra zalogjogot alapitottak,
tovabba vételi jogot 1is kikotottek. A kdlcsdnszerzddés felmondésara
kerilt sor, a vételi Jjog jogosultja a R. Kft. lett. A R. Kft.
tulajdonjogat adasvétel jogcimén a foldhivatal a
33935/3/2009.07.22. sza&mi hatarozatdval jegyezte be, ennek alapjéan
torlésre kerilt a bejegyzett haszonélvezeti jog is.

Az O-T. Nonprofit Kft. ugyancsak adasvétel jogcimén szerezte meg az
ingatlan tulajdonjogat, amelyet a foldhivatal a 33998/3/2010.10.01.
szadmi hatédrozatédval Jegyzett be. A felperes az ingatlant a 2014.
majus 19-én kelt adasvételi szerzddéssel vasarolta meg, az O-T.
Nonprofit Kft.-té1 12.400.000 forint vételdr ellenében. A szerzddés
a kovetkezdéképpen rendelkezett: A vételdrat az eladd a bank javara
bejegyzett zdlogjogi teher kiegyenlitésére kivanja forditani, ezért
a vételdrat a felperes a bank zadlogjogosult javara fizeti ki 2014.
junius 18-ig. Amennyiben ez a tartozas nagyobb, mint az ingatlan
vételéara, az eladé vallalja, hogy a k61lcson kii1lonbozetét
kozvetleniil a Dbank részére sajat erébdl megfizeti. A felek
megadllapodédsa szerint az 1ingatlan tehermentesitését kovetden
fennmaradd részt pedig a felperes kézvetlenil az eladd részére
koteles atutalni.

Az eladd hozzadjarult ahhoz, hogy a felperes tulajdonjogat az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyezzék. Ennek alapjan a Jjaréasi
féldhivatal a felperes tulajdonjogat a 32511/3/2014.05.23. szama
hatédrozatédval adasvétel Jjogcimén bejegyezte. Az O-T. Nonprofit Kft.
hatdrozott idejd bérleti szerzddést kotott az I. rendl alperessel a
2012. februar 1-t&61 2012. december 31-ig terjedé iddében. Ezt a
szerz&dést 2013. december 31-ig meghosszabbitottak. A szerzd&dés

2013. december 31-én megszint. A felperes az I. rendl alperest - a
részére 2014. julius 28-a4n kézbesitett levélben -  irasban
felszdlitotta az ingatlan birtokba adésara. A hatariddé

eredményteleniil telt el.

A kereseti kérelem és az alperesek védekezése

A felperes keresetében kérte kodtelezni az alpereseket a perbeli
ingatlan kilritésére, hivatkozédssal a Polgari Torvénykonyvrdl szdld
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2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 5:38.S (2) bekezdésére,
az 5:30.8 (1) bekezdésére, az 5:22.S-4ra, wvalamint az 5:9.§8 (1)
bekezdésére.

Az alperesek a kereset elutasitisat kérték.

Allaspontjuk szerint a kolcsdnszerzddés semmis, a Jjarulékos
kovetelések osztjdk a fdékdvetelés sorsat, 1igy a vételi Jjog
tdrgydban kotdétt szerzddés is semmis. Az érvénytelen szerzddést
felmondani fogalmilag kizart, felmondéds hidnydban pedig nem nyilt
meg a vételi Jjog gyakorldsdnak lehetésége, tulajdonosként nem
jarultak hozzd a R. Zrt. tulajdonjogadnak bejegyzéséhez.
Viszontkeresetet terjesztettek eld, amelyben kérték megdllapitani a
2008. marcius 20-a4n kelt koOlcsdnszerzddés érvénytelenségét, tovabba
annak megallapitéaséat, hogy a 2010. szeptember 16-&n kelt adésvételi
szerz&ddés a 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: régi Ptk.)
117.8-4ba 11tkozik, ezért az érvénytelen. Kérték tovabba annak
megdllapitédsat is, hogy a felperes és az O-T. Nonprofit Kft. kozott
2014. mé&jus 19-én létrejott adasvételi szerzd&dés a Ptk. 5:39.5-4ba
itkodzik, mert a felperes nem tulajdonostdl szerezte meg az
ingatlant. Perbe kivantdk vonni a Z. 2Zrt. f.a.-t, a R. Kft.-t,
valamint az O-T. Nonprofit Kft.-t. alperesként.

Az elsé- és masodfoku itélet

Az elséfoku birdsag itéletével kdtelezte az alpereseket, hogy 15
napon beliil a belteriileti 547. helyrajzi szam alatt felvett lakdbhéz
udvar, gazdasagi épllet megnevezésl, 433 m? nagysagu ingatlant
ingdsagaiktodl kitritve, kitakaritott dallapotban bocséassak a
felperes kizadrdlagos rendelkezésére.

A Dbirbésdg a 2.P.20.337/2014/26. szam alatti, 2015. oktdéber 13-4n
jogerdre emelkedett végzésével a viszontkeresetet érdemi vizsgélat
nélkil elutasitotta [Pp. 130.S (1) bek. g) pont]. A végzés
indokolésa szerint az alperesek 4altal megjeldlt személyeknek a
perben allédsa nem melldzhetd, viszont az alperesek részérdl tovabbi
alperesek perbevonidsdra eljardsjogi lehetdség nincsen. Ezért a
viszontkereset érdemi elbirdlédsdra nem volt Jjogi lehetdség. Az
indokolésban kiemeltek szerint a kozjegyzdi okiratba foglalt
kolcsdnszerz&ddésben tovabbi szerz&8dd felek voltak a haszonélvezeti
jogrdél lemondd  S. J-né és S. Janos, valamint a felek a
k6lcsonszerz8dés érvényességével kapcsolatos vita esetére
aldvetették magukat a Budapesti II. és III. Kerlleti, wvagy a
F6varosi Birbdsdg kizadrdlagos illetékességének. Az elséd&fokl birdsag
megallapitotta, hogy a felperes adasvétel Jjogcimén szerezte meg az
ingatlan tulajdonjogéat, az 1ingatlan-nyilvantartédsba bejegyzett
tulajdonostél.

A kereset kapcsédn kifejtette: A Ptk. 5:38.§ (2) bekezdése alapjan
az 1ingatlan tulajdonjoganak &truhdzassal vald megszerzéséhez az
dtruhazésra irdnyuld szerz&désre tekintettel a tulajdonjog
atruhazédsadnak az ingatlan-nyilvantartéasba vald bejegyzése 1is
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szlikséges.

alperesek tulajdonjogat a foéldhivatal 2009-ben tordlte, ettdl
kezdédben a szerzddés érvénytelenségének megdllapitdsdra iranyuld
pert nem inditottak, illetve a viszontkeresetilket a birdésidg érdemi
vizsgédlat nélkiil elutasitotta. A felperes mint tulajdonos jogosult
az ingatlan birtokldsardél rendelkezni. Az alperesek ezzel szemben
az ingatlan haszndlatdra érvényes Jjogcimmel nem rendelkeznek, a
korabbi tulajdonossal fennalld Dbérleti szerzddés megszlnt. Ezért
kotelesek az ingatlant a felperesek kizardlagos rendelkezésére
bocsatani.

Az alperesek fellebbezése folytdn eljart mésodfokt birdsadg az
elsé6foku birdsdg itéletét lényegében annak helyes indokai alapjan
helybenhagyta.

A fellebbezés kapcsan kiemeltek szerint Jjelen per targya ingatlan
elhagyasara kotelezés, 1ingatlan kilritése. A méasodfoku birdsag
dllaspontja szerint a felperest a Ptk. 5:30.§8 (1) bekezdése
szerinti rendelkezési Jjog megilleti, aki pedig a Ptk. 5:9.§8 (1)
bekezdése szerint Jjogalap nélkil van a dolog birtokaban, koteles
azt a birtokldsra jogosultnak kiadni.

A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A Jjogerds itélet ellen az alperesek éltek felllvizsgédlati
kérelemmel, amelyben annak hatdlyon kivil helyezését és az elséfoku
birdésadg Gj eljdrédsra és Uj hatdrozat hozataldra utasitasat kérték.
Hivatkozasuk szerint a Jjogerds itélet a régi Ptk. 234.§ (1)
bekezdésébe, wvalamint a Pp. 192.§ (1) Dbekezdésébe iutkdzik, ezért
jogszabalysérté. A felllvizsgdlati kérelem részletesen kifejtett
indokai szerint a felperes és jogelddei rosszhiszemlien szerezték
meg a perbeli ingatlan tulajdonjogat, mivel wvalamennyi gazdasagi
tarsasag ligyvezetdje dr. L. A.. Alldspontjuk szerint iratellenes az
elséfoku birbésagnak az a megallapitéasa, hogy csak a
viszontkeresetiikben hivatkoztak a szerzddések semmisségére. Ezzel
szemben eldadtdk, hogy 2014 mArciusdban semmisség megdllapitésa
irdnt pert kezdeményeztek. Azzal érveltek, hogy a régi Ptk. 234.§
(1) bekezdése értelmében Dbarmikor, és Dbarmilyen eljarasban
hivatkozhatnak a semmisségre. E korben az Eurdpai Unid Birdsaganak
(a tovabbiakban: EUB) joggyakorlatédra is hivatkoztak.

Alldspontjuk szerint az engedményezés is érvénytelen, mivel a bank
nem jarult hozzé& ahhoz, hogy a Z. Zrt. a velilk szembeni kovetelését
harmadik személyre engedményezze. Az eljard birdsadgok jogellenesen
allapitottak meg, hogy a tovabbi alperesek bevondsa perjogilag nem
lehetséges. Sérelmezték, hogy az eljard birdésdgok az ingatlannal

kapcsolatos adasvételi szerzd&déseket - az erre irdnyuld kérelmiiket
figyelmen kivil hagyva - a foldhivataltdél nem szerezték be
hivatalbodl.

A felperes felilvizsgdlati ellenkérelme a jogerds itélet hatalyaban
vald fenntartasédra iranyult.
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A Karia doéntése és jogi indokai

A feltlvizsgalati kérelem nem alapos.

A Karia a Pp. 275.§ (1) bekezdése alapjan a felllvizsgdlati kérelem
elbirdldsa soradn a rendelkezésre 4116 bizonyitékok alapjan doént, a
felilvizsgalati eljarasban a Dbizonyitékok felilmérlegelésének,
tovabbd Dbizonyitéds felvételének nincs helye. A Pp. 270.§ (1)
bekezdésének és a 275.S (3) bekezdésének egylttes értelmezésébdl
kévetkezben az eredményes feliilvizsgdlat alapja az anyagi Jjogi
jogszabdlysértés, vagy az Ugy érdemi elbirdlédsara 1lényeges
kihatassal birdé eljaradasi jogszabalysértés. A Pp. 275.§ (2)
bekezdése szerint a Karia a jogerds hatarozatot csak a
feliilvizsgalati kérelem keretei kozott vizsgdlhatja felil.

A Pp. 272.S (2) bekezdése szerint a feliilvizsgédlati kérelemben meg kell
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jelolni, hogy a fél milyen tartalmi hatarozat meghozatalat kivanja,
tovabbad eld kell adni - a jogszabdlysértés megjeldlése mellett -,
hogy a hatdrozat megvaltoztatdsat milyen okbdl kéri. Az alperesek
felilvizsgalati kérelme a jogerds itélet hatdlyon kivil helyezésére
és az elséfokt Dbirdésdg U] eljadrdsra és 0UJ hatadrozat hozataléra
utasitdsara irédnyult.

A fenti Jjogszabalyi rendelkezések értelmében az 11Ugy érdemi
elbirdlasédra 1lényeges kihatédssal birdé eljadrdsi Jjogszabdlysértés
megvaldsulasa esetén kivételesen van lehetéség kizardlag a jogerds
itélet hatalyon kivil helyezésére iranyuld kérelem
eléterjesztésére. Az alperesek ezzel szemben a Pp. 192.§ (1)
bekezdése mellett a régi Ptk. 234.§ (1) bekezdésének megsértésére
hivatkozassal kértek hatdlyon kivil helyezést.

Arra helytédlldéan utaltak az alperesek, hogy a semmis szerzdédés
érvénytelenségére hatdridd nélkiil lehet hivatkozni. Ez koévetkezik
az EUB gyakorlatabdél is. Ugyanakkor nem hagyhatdk figyelmen kivil a
nemzeti jognak a polgidri peres eljarédsra vonatkozd szabidlyai sem,
amelyek szerint a szerzddés érvénytelenségének megdllapitédsa iranti
perben - a Pp. 51.§ a) pontja alapjadn - valamennyi szerzd&dd fél
perben &llésa sziikséges. Jelen feliilvizsgédlati eljarédsnak ugyan nem
tdrgya a viszontkeresetet érdemi vizsgalat nélkiil elutasitd jogerds
végzés, az azonban tényként megdllapithatd, hogy az adott esetben a
kozjegyz6i okiratba foglalt kolcsdnszerzdddést az egyenes adoés

alpereseken kivil a jelzalogjoggal terhelt ingatlan
haszonélvezéiként aldirtdk S. J. és S. J-né haszonélvezdék is. E
személyek perbevondsara viszont - a felek perbeli &llasa folytéan -

perjogil lehetédség nem volt, ezért az elsd- és a masodfoku birdsdg a
szerz&dés érvénytelenségét nem vizsgalhatta.

Az alperesek eldszor az elséfoku itélet ellen Dbenyljtott
fellebbezésben hivatkoztak arra, hogy 2014 marciusaban a
kolcsdnszerz8dés érvénytelenségének megallapitasa irant kiilon pert
inditottak a felperes ellen a Févarosi Torvényszék eldtt. Az
igyszamrdél és annak 4&lléasdrdél az alperesek Jjogi képviseldje a
felilvizsgalati eljaras soran tartott targyaldson nem tudott
nyilatkozni, kérdésre azt adta eld; »[albban félként a
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haszonélvezdk nem vesznek részt".

A Pp. 3.S (1) bekezdése szerint a birdésdg a polgari lgyek korében
felmeriilt vitdt erre irédnyuld kérelem alapjan birdlta el, a (2)
bekezdés értelmében a Dbirdésdg a felek 4dltal eldéterjesztett
kérelmekhez és jognyilatkozatokhoz kotve van. A  peranyag-
szolgdltatédsi kotelezettség a feleket terheli. Ezzel Osszhangban a
Pp. 164.S (2) bekezdése ugy rendelkezik, hogy a birdésdg bizonyitast
hivatalb6él akkor rendelhet el, ha azt a tdrvény megengedi. Amig a
birdésdg Jjogerds itéletével meg nem Aallapitja egy szerzddés
érvénytelenségét, addig azt érvényesnek kell tekinteni. Az adott
esetben a k&lcsOnszerzddés érvénytelenségére peradat nem 4&ll
rendelkezésre.

Az alperesek a fellebbezésiikben valdban utaltak a 2014-ben
meginditott perre, amire a jogerds itélet indokoldsa nem tért ki. A
felllvizsgdlati kérelmiikben viszont nem hivatkoztak sem a Pp. 206.§
(1) bekezdésében, sem a Pp. 221.§ (1) Dbekezdésében foglaltak
megsértésére. Ennek hiadnydban ez iranyt eldbadasuk (a masodfoku

birbdsag altal értékelési korbe nem vont nyilatkozat) a
feliilvizsgalati eljarasban nem képezhette az gy érdemi
eldontésének alapjat. A Pp. mdr hivatkozott 275.§ (2) bekezdése
szerint ugyanis a Kuria a jogerds hatarozatot csak a

feliilvizsgalati kérelem keretei kozott vizsgdlhatja felil.
Mindezeket eldérebocsdtva helytdlld a masodfokl birdsadg dontése. A
jelen per targya a fentiek értelmében kizardlag az ingatlan
kiliritése volt. A dologi jogi perben annak van jelentdsége, hogy az
alperesek tulajdonjogadt a foldhivatal 2009-ben a haszonélvezdk
haszonélvezeti joganak torlésével egyidejlileg tordlte, a felperes
tulajdonjogéat érvényes adéasvételi szerz&8déssel tulajdonostdl
szerezte, tulajdonjogat a fdéldhivatal az ingatlan-nyilvantartésba
2014. méjus 23-an bejegyezte. A felperest mint tulajdonost a Ptk.
5:30.8 (1) Dbekezdése szerinti rendelkezési Jjog megilleti, az
alperesek viszont az ingatlan birtoklasédra, haszndlatdra jogcimmel
nem rendelkeznek, ezért mint Jjogalap nélkiili birtokosok a Ptk.
5:9.8 (1) bekezdése alapjan kotelesek azt a birtoklasra jogosult
felperesnek &atadni. Mindezt az eljdrd elséd- és masodfokt birdsag
helytdlldan allapitotta meg.

A fentiekre tekintettel az eljdrd birdsidgok nem sértették meg a Pp.

192.§-at, amikor az ugy érdemi elbirdlésa szempontjabdl
szlikségtelen szerz&déses okiratokat nem szerezték be a
foldhivataltol.

Mindezek alapjadn a Kuaria a mésodfokt birdsdg jogerds itéletét a Pp.
275.8 (3) bekezdése alapjan hatalyaban fenntartotta.

Zard rész

Az alperesek fellilvizsgdlati kérelme nem vezetett eredményre, ezért
a Pp. 270.§S (1) bekezdése alapjan alkalmazanddé Pp. 78.§ (1)
bekezdése szerint kotelesek megfizetni a felperes fellilvizsgalati



[29]

eljarasi koltségét. Az alperesek személyes koltségmentessége
folytdn le nem rétt feltilvizsgédlati eljarasi illetéket a 6/1986.
(VI.26.) IM rendelet 13.$S (1) bekezdése és 14.§-a alapjan az allam
viseli.

A Karia a jogerdés itéletet a Pp. 274.§ (1) bekezdése alapjan - az
alperesek kérelmére - térgyaldson birdlta el.

Budapest, 2017. augusztus 30.

Orosz Arpad s.k. a tanadcs elndke, Dr. Csentericsné dr. Agh Biré
Agnes s.k. el&adé biréd, Dr. Kiss Gabor s.k. bird



