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Rendelkezdé rész
- A Kuria a jogerdés itéletet hatalyaban fenntartija.

- Kotelezi az I. rendd felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg
az I és III. rendd alpereseknek, mint egyetemleges jogosultaknak
150.000 (szazotvenezer) forint felilvizsgalati eljidradsi koltséget.
- Koételezi az I. rendd felperest, hogy fizessen meg az allamnak
k1lén felhivasra 530.000 (o6tszadzharmincezer) forint feliilvizsgédlati
eljdrédsi illetéket.

Az itélet ellen felilvizsgalatnak nincs helye.
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Indokolas
A felilvizsgalat alapjaul szolgaldé tényallas

A felperesek az 1994. majus 18-4n kotott szerzddéssel a d-i 015/30
hrsz.-0 szantd, lakdéhdz ingatlanukon a III. rendd alperes javara a
K. Bt.-vel (amelynek beltagja a II. rendl, kiltagja az I. rendd
felperes wvolt) szembeni 4.362.000 forint kévetelése és jarulékai
biztositékaként Jjelzdlogjogot alapitottak. Az ingatlanra ekkor
5.000.000 forint vételdron kotott adasvételi szerzddésen az egyik
tant és az 1994. augusztus 17-én keltezett bejegyzési engedélyen az
eladd felperesek névirdsa hamisitott. Az 1994. mdjus 19-i hatallyal
bejegyzett jelzalogjog a III. rendl alperes tulajdonjoga adasvétel
jogcimen 1994. augusztus 1-jei hatéllyal tortént bejegyzésekor
tordlve lett.

1994. november 15-én a II. rendd felperes mint eladd a d-i 015/31
hrsz.-0 szantd ingatlanéara az I. rendd alperessel és a
hadzastarsaval (volt II. rendld alperessel) adasvételi szerzddést
kotott 300.000 forint vételdron. A 3. pont szerint a vételér
kifizetése a szerzddéskdtéskor tortént. A szerzddés kdlcsdn
megtériilését biztositotta. Az I.-II. rendd alperes tulajdonjoga
1994. november 21-i hatallyal bejegyzést nyert, a II. rendd alperes
tulajdoni hényadédn ajandékozéads Jjogcimen gyermekiik, IV. rendd
alperes szerzett tulajdonjogot 2008. junius 18-i hatédllyal.

A felperesek a két ingatlanra 1996. oktdber 1-jén B. J-vel kotottek
adasvételi szerzddést, tordlt tulajdonjoguk miatt a foldhivatal a
valtozasbejegyzési kérelmet elutasitotta. B. J. érvénytelenségi
keresetét, amelyben az alperesekkel kotott adasvételi szerzddéseket
tdmadta, a birdésédg elutasitotta.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

A felperesek a keresetiikben az eredeti ingatlan-nyilvantartéasi
dllapot helyredllitéasat kérték az 1994. majus 18-4n [015/30 hrsz.]
és november 15-én [015/31 hrsz.] kotott adésvételi szerzddések, az
1994. augusztus 17-én keltezett bejegyzési engedély létre nem
jottére és érvénytelenségére hivatkozadssal. Indokaik szerint nem
volt eladasi széandékuk, a szerzddések a Polgari Torvénykonyvrdl
sz61d 1959. évi 1IV. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 255. § (2)
bekezdésbe litkdznek, alaki hibaban szenvednek. A szinleltséget arra
hivatkozdssal &llitottdk, hogy a d-i 015/30 hrsz.-t ingatlan
adésvételi szerzddése a jelzdlogszerzddéshez kapcsolddd vételi Jog
kikotést leplez, a kielégitési Jjog megnyilta eldétt biztosit
tulajdonszerzést a k6lcson visszafizetés elmulasztasédnak a
szankcidéjaként. A 015/31 hrsz.-u ingatlan adasvételi szerzd&dése
jelzdlogjogot alapitd szerzddést leplez.

Az alperesek az ellenkérelmiikben itélt dologra hivatkozdssal a per
megszintetését, érdemben a kereset elutasitasat kérték
elbirtoklasra és eléviilésre is hivatkozéssal.
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Az elsé- és masodfoku itélet

Az elsb6foku Dbirdésdg az itéletével a keresetet elutasitotta.
Indokolasa szerint a per megszintetésére a B. J. keresetét elbirdld
jogerds itélet nem ad alapot. Kiemelte a felperesek perbeli
eldadasat, amely szerint a d-i 015/30 hrsz.-u ingatlan
illetéségeikre kotott adasvételi szerzddés tartalmidval tisztéban
voltak, a vételdrban a korédbbi koélcsdoniigyletbdl fenndlld tdéke és
kamattartozast érvényesitettek. Az elsédfoklt birdésdg a Ptk. 255. §
(2) bekezdést nem taldalta alkalmazhatdénak. A szerzdéddés alaki
hibdban sem szenved, érvényes a tanut aldirdsa nélkiil is. Az idgyvédi
ellenjegyzés sem érvényességi kellék, a Dbejegyzés feltétele. A
hamisitott bejegyzési engedély sem eredményezi a joglgylet
semmisségét, a Jjognyilatkozat megtédmadasaval pedig a felperesek
elkéstek.

A masodfokl birdésdg az I. rendld felperes fellebbezése folytén
hozott itéletében az elséfokl birdésdg itéletét helybenhagyta.
Indokolasa szerint a Polgari perrendtartasrdl szdld 1952, évi ITI.
torvény (a tovabbiakban: Pp.) 51. § a) pont és 52. § (1) Dbekezdés
alapjadn a fellebbezést a II. rendd felperes fellebbezésének 1is
tekintette. Az eséfokl birdsdg érdemi dontésével egyetértett,
indokolédsat csak a nem teljes korben osztott kérdésekben érintette.
A feleknek a nyomozati eljaréasbeli, wvalamint a B. J. &ltal inditott
és a Jelen perbeli nyilatkozatai alapjan megéadllapitotta, hogy a
szerzd&dd felek a perbeli adasvételi szerzdbdéseket a
jelzdlogszerzd&dést kovetden tobbletfedezet biztositidsdra kototték.
A felek annak ismeretében szerzddtek, hogy a felperesek nem
teljesitése esetén a tartozas fejében az alperesek megszerzik az
ingatlanok tulajdonjogadt. A birdé gyakorlat szerint a fizetési
kotelezettség fedezeteként, biztositékként a felek koéthettek
adasvételi szerzdédést [EBH2003. 857.]. Miutdn a semmisségi oknak a
szerzdbdéskotéskor kellett fenndllnia, a Ptk. 255. § (2), és a 263.
S (1) bekezdést nem taldlta alkalmazhaténak. Az ingatlan-
nyilvantartéasi bejegyzéshez szliikséges alaki feltételek az
adédsvételi szerzddés érvényességét nem érintik. A d-i 015/30 hrsz.-
U ingatlanon a III. rendld alperes tulajdonjogat a foldhivatal a
bejegyzési engedély alapjan bejegyezte, arrdl a felperesek tudomést
szereztek. A bejegyzéshez sziikséges nyilatkozattal kapcsolatos
igénytuk kotelmi jellegl, a Ptk. 324. § (1) bekezdés alapjan a
perinditéasig eléviilt.

A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

Az I. rendl felperes a felllvizsgdlati kérelmében a jogerds itélet
hatdlyon kiviil helyezését és a keresetének helyt add hatérozat
hozataldt, masodlagosan az elséfokt birdésdg Uj eljarédsra és U]
hatdrozat hozataldra utasitédsat kérte. Mindkét ingatlan esetében az
adasvételi szerzddés érvénytelensége folytdn kérte az eredeti
ingatlan-nyilvantartéasi dllapot helyredllitéasat, tulajdonjoguk
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visszajegyzését. A Jogszabidlysértést a Ptk. 255. § (2) Dbekezdés
alkalmazdsanak a melldzésével indokolta. Hivatkozott az &truhédzasi
szandékuk és a kolcson Osszegében meghatarozott vételér
megfizetésének a hidnydra. A Kuaria Gfv.X.30.387/2008/9. szama
részitéletére hivatkozassal kifejtett indokai szerint a leplezett,
a koOlcsdnszerzd&ddést biztositd opcids szerzdbddés érvényességét kell
vizsgdlni. A Ptk. 255. § (2) bekezdés megkeriilésére iradnyul és a
Ptk. 200. & (1) bekezdés alapjan semmis a ,kdlcsdnszerzddéssel egy
idében, illetve annak lejdrta eldétt kotdtt opcids szerzddés". A
hatdlyon kiviil helyezés megalapozasara felhozottak szerint jogerds
itélet nem meritette ki a kereseti kérelmeket, nem vizsgalta a
szerzd&dés létre nem Jjottét, a bejegyzési engedély
érvénytelenségének megédllapitédsa iradnti keresetet. Mindkét ingatlan
kapcsan utalt arra, hogy - kordbbi beadvanyaiban a Ptk. 211. § (2)
bekezdés és a XXV. PED IV. b) pont felhivasaval kifejtettek szerint
- a szerzdbdéseket tavollevdk kototték, azt az alperesek nem kiildték
vissza. Az emiatt 1létre nem Jjott szerzddés Jogkdvetkezménye a
semmisséggel azonos. Az eljart birdsdgok figyelmen kivil hagyték,
hogy a kereset torlési kereset 1is. Ebben a keretben a hamis
névaldirasuk miatt a bejegyzési engedély érvénytelen, az 1972. évi
31. tvr. 15. § (1) bekezdésre [az ingatlan-nyilvantartasrdl szdld
1997. évi CXLI. tdérvény (a tovédbbiakban: Inytv.) 62. § (1) bekezdés
a) pont] figyelemmel a III. rendd alperes tulajdonjoga bejegyzése
alapjaul nem szolgélhat.

Az I. és a III. rendl alperes a feliilvizsgadlati ellenkérelmében a
jogerds itélet hatdlyaban vald fenntartédsat kérte.

A Kuria dontése és jogi indokai

A felilvizsgélati kérelem nem alapos.

A Polgari perrendtartéasrdl sz6old 1952, évi III.  torvény (a
tovéabbiakban: Pp.) XIV. fejezetében szabalyozott, a Kiria
hatéskorébe utalt felilvizsgdlat a rendes jogorvoslat (fellebbezés)
alapjan hozott jogerdés birdsdgi hatdrozat valamely anyagi jogi wvagy
eljarésjogi jogkérdésben megmutatkozo hib&jénak orvosléaséra
szolgald, kérelemhez kotott rendkiviili jogorvoslat. A Pp. 270. §
(2) és a 272. § (2) Dbekezdés kbgens torvényi rendelkezései
értelmében a fél a Kuriadtdél a Jogerds itélet felllvizsgdlatat
jogszabdlysértésre hivatkozéassal kérheti, a feliilvizsgalati
kérelemben meg kell Jjeldlni a Jjogszabidlysértést, a megsértett
jogszabalyhelyet, és ki kell fejtenie, hogy a hatarozat
megvaltoztatédsdt milyen okbdél kivéanija.

A masodfokt eljarasnak, a Kuaria 4&ltal felitlbiradalhatdé Jjogerds
itéletnek nem volt téargya a szerzddés létre nem jottének azon okbdl
torténd vizsgadlata, hogy a felilvizsgalati kérelemben hivatkozottak
szerint a szerzddéseket tavollevdk kototték. Az I. rendd felperes e
hivatkozadsdt a fellebbezésében nem terjesztette eld, 1igy arrodl
kérelem hidnydban a méasodfokl birdésdg 4llast nem foglalt. Ebbdl
kévetkezbden azzal kapcsolatban Jjogszabidlysértést sem kovethetett
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el, terhére sem téves Jjogi &llaspont, sem mulasztds nem rdéhatd
[BH2017. 232. BH1995. 163. EBH2002. 653.]. Ezért a feliilvizsgélati
kérelem e hivatkozasa nem képezhette a Kuria felllvizsgdlatéanak
targyat.

Alaptalanul 4&llitja az I. rendld felperes a feltlvizsgélati
kérelmében, hogy a bejegyzési engedély érvénytelenségével
kapcsolatos kereseti kérelemrdl az eljart birdsadgok nem dontottek.
A keresetet elutasitd érdemi hatdrozatuk indokolasédban kitértek
arra is, hogy az eredeti allapot helyredllitésat célzéd
érvénytelenségi/torlési keresetet a perbeli esetben a hamis
bejegyzési engedély érvénytelensége nem alapozza meg, mert -
ahogyan arra az elséfokd birdsdg, és vele egyetértd masodfoku

birbésdg 1s helyesen ramutatott - nem eredményezi a Jjoglgylet
semmisségét, nem érinti az adasvételi szerzddés érvényességét. A
szerzd&dés érvénytelensége, és az ingatlan-nyilvantartéasi
bejegyzésre alkalmasséaga ktilonbozdé jogi kategdéridk. A
tulajdonvaltozas ingatlan-nyilvéntartasba torténd bejegyzése
érdekében a bejegyzési engedély kiaddsa mar a létrejott és érvényes
szerz&8dés teljesitése az eladd részérdl [BH2015. 251.]1. Az

adasvételi szerzd&ddést ugyanis az eladd akkor teljesiti, amikor
megtett minden Jjognyilatkozatot és elharitott minden akadalyt,
amely a vevd tulajdonszerzéséhez sziikséges. A jogerds itélet - az
alperesek eléviilési kifogasa kapcsadn - kifejtett helyes indokai
szerint a tulajdonjog bejegyzéséhez szikséges, a Ptk. 295. §
alapjan birdésadg altal is pdétolhatd nyilatkozattal kapcsolatos igény
kotelmi jellegd, amely a perinditéasig elévilt. Az Inytv. 63. § (1)
bekezdés értelmében pedig az érvénytelen bejegyzés torlése irant a
keresetet azzal szemben, aki kozvetlenil a Dbejegyzés folytén
szerzett jogot, addig lehet meginditani, amig a bejegyzés alapjaul
szolgdld jognyilatkozat érvénytelensége megdllapitédsanak helye wvan.
Annyiban alapos a fellilvizsgédlati kérelem, hogy a szerzddd fél
altal inditott perben a szerz8déskotést megeldzd helyzet
visszaallitédséadra iranyuld érvénytelenségi kereset magadban foglalja
az érvénytelen ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzés todrlésére irdnyuld
kérelmet 1is [Az ingatlan-atruhdzidsi szerzdédés érvénytelenségének
megallapitasa iranti és az ingatlan-nyilvantartéasi perek
0sszefliiggéseirdl sz6l1l6 2/2005. (VI. 15.) PK vélemény 1. pontjahoz
flizott indokolds; Az érvénytelenségi és a torlési per kapcsolatérdl
sz6l6 3/2010. (XII. 6.) PK vélemény 1.]. A bejegyzés a perbeli
esetben akkor érvénytelen, ha az alapjaul szolgdld Jogcim, az
adasvételi szerz&6dés a Ptk. keresetben felhivott szabdlyail szerint

semmis. A Jjogerds itélet felilvizsgadlatanak korlatai kapcsan
kifejtettekbdl kovetkezdbden a Karia a Jjogszabdlysértést a Ptk. 255.
S (2) bekezdés alkalmazéaséanak a melldzésére korlatozottan

vizsgdlhatta. Az a korilmény, hogy a felperes az érvénytelenségi
pert 2009-ben inditotta, nem érintette azt, hogy a keresettel
tdmadott szerzddések érvényességét a szerzddéskotéskor, az 1994-ben
hatdlyos jogszabalyok alapjan kellett megitélni. Az ekkor hatalyos
normaszdveqg: ~Ha a jogosultat egyébként nem a kovetelés
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kotelezettje elégiti ki, a zadlogjog a kovetelés, illetéleg a
kielégités alapjan keletkezd megtéritési igény erejéig a kielégitéd
személyre szall at. Ez a személy kovetelheti a zdlogtargy atadéasat,
illetéleg a Jelzadlogjognak Jjavara vald bejegyzését az ingatlan-
nyilvantartasba." E jogszabdlyhelyre hivatkozas a felperes
feliilvizsgalati kérelemben a Jjogerds itélet Jogszabidlysértésének
megalapozdsadra nyilvéanvaldan téves hivatkozads, mint ilyen a Kuaria
altal értékelhetetlen.

A Klria a kifejtettekre tekintettel a jogerds itéletet a Pp. 275. §
(3) bekezdés alapjan hatédlyaban fenntartotta.

Zard rész

Az illetékfeljegyzési Jjog kedvezményében részesitett I. rendd
felperes a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdés alapjéan
kbteles a felilvizsgdlati eljaréasi illetéket, a Pp. 270. § (1)
bekezdés szerint alkalmazott Pp. 78. § (1) bekezdés alapjan koteles

az I. és IIT. rendd alperes igyvédi munkadijbdél alleo
felilvizsgadlati eljdrasi koltségét megfizetni. A Karia a dijat a
32/2003. (VIII. 22.) 1IM rendelet 3. § (3), (5)-(6) Dbekezdés

alapjan, a kifejtett képviseleti tevékenységgel aranyban hatdrozta
meq.

A Karia a fellulvizsgalati kérelmet a Pp. 274. § (1) bekezdés
alapjan targyaléson biralta el.

E hatarozat ellen a feltlvizsgdlat lehetéségét a Pp. 271. § (1)
bekezdés e) pont zarja ki.

Budapest, 2018. szeptember 25.

Dr. Kolladr Méarta s.k. a tanadcs elndke, dr. Kocsis 0Ottilia s.k.
eldadd bird, dr. Puskéds Péter s.k. bird

A kiadmény hiteléiil:

Sz.Sz. birbdsagi Ugyintézd



