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A felperes:
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II. rendd

IITI. rendd

Az I-II. rendd alperes képviseléje:
Bencze és Ambrus Ugyvédi Iroda
igyintézdé: dr. Ambrus Zoltan iugyvéd
A III. rendd alperes képviseléje:
Prekopa Orsolya iugygondnok lgyvéd

A per targya: szerzd&dés érvénytelenségének a megédllapitasa
A felilvizsgdlati kérelmet benyajté fél: felperes
A masodfokl birdésag neve és a jogerds hatarozat szama:
varosi Torvényszék
72.P£.636.090/2018/6.
Az elséfokl birdésag neve és a hatarozat szama:
XVIII. és XIX. Keritleti Birdséag
12.P.XIX.20.960/2017/33.

Rendelkezd rész

- A Klria a jogerdés itéletet a felilvizsgalattal tamadott részében
hatdlyaban fenntartja.

- Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I. és a
IT. rendd alpereseknek, mint egyetemleges jogosultaknak 50.000

(0tvenezer) forint feliilvizsgédlati eljaréasi koltséget.

- A felperes partfogd igyvédjének a felilvizsgalati eljarasi dijat
a pervesztes felperes viseli.

- A 392.000 (haromszazkilencvenkétezer) forint felllvizsgalati
eljarasi illetéket az allam viseli.

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

A B. 161406/9 hrsz.-u ingatlan az R. utcai I. szami L. Szovetkezet
tulajdona, a szdvetkezeti toérzslaphoz 161406/9/A/1-24. szamu kiildén
lapok tartoznak. A 161406/9/A/26 hrsz. alatt felvenni szandékozott
foldszinti 37 m2 beépitetlen teriiletrészre az L. Szdvetkezet mint
eladé 4dltal a felperessel mint vevével 1994. 4prilis 25-én
adasvételi szerzdéddés alapjan a felperes tulajdonjog bejegyzése
irdnti kérelmét a foldhivatal ingatlan-nyilvantartédsi bejegyzés
hidnydban elutasitotta. E terlleten a felperes épitési engedéllyel
fodrdszat-kozmetika izlethelyiséget létesitett, arra 1997. marcius
11-én hasznédlatbavételi engedélyt kapott. A helyiséget 2003
dprilistdél havi 70.000 forint bérleti dijért bérbe adta, majd arra
2011. augusztus 9-én adasvételi szerzddést kotdétt a III. rendd
alperessel. A III. rendd alperes a 7,5 millidé forint vételdrat nem
fizette meg, a tulajdonjog bejegyzési kérelmét a foldhivatal
elutasitotta. 2012. Jjunius 21-én ingatlan-nyilvantartdson kiviuli

tulajdonosként adasvételi  szerzddést  kotott  az I-T1T. rendd
alperesekkel mint vevdkkel - az ingatlan Jjogi &llapotara 1is
tekintettel - 6 millidé forint, szerzddéskdtéskor megfizetett
vételéaron. Az iizlethelyiséget az alperesek is bérbeadéassal
hasznositottdk havi 70.000 forint bérleti dijért.

A felperesnek a III. rendld alperessel szemben eldéterjesztett

keresete folytdn a F&varosi Itélétdbla 6.Pf.21.236/2016/5. szamh
jogerds itéletében megdllapitotta, hogy a 2011. augusztus 9-én
kotott adasvételi szerzddés lehetetlen szolgaltatédsra iréanyul,
érvénytelen, a Polgari torvénykdényvrdl szdld 1959. évi IV. torvény
(a tovéabbiakban: Ptk.) 227. S (2) bekezdése alapjan semmis.
Indokoldsa szerint a szerzd6dés targya, a 161406/9/A/26 hrsz.-0
ingatlan nem létezik, az lizlethelyiség jogilag nem ©6nalldé ingatlan.
Az érvénytelenség Jogkdvetkezményeként az lzlethelyiség birtokba
bocsatasara eldéterjesztett keresetet az I-II. rendd alperesek
birtoklasara hivatkozassal elutasitotta.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

A felperes a mdbdositott keresetében kérte annak megdllapitaséat,
hogy az I-II. rendd alperesek és a III. rendd alperes 2012. junius
21-én kotdtt adasvételi szerzddése semmis; kérte az I-II. rendd
alperesek egyetemlegesen kotelezését birtokba adasra; 2012. jalius
- 2017. Junius 30. ko6zotti idbészakra havi 70.000 forinttal
szamitott 4.200.000 forint elmaradt jovedelem, mint k&rtérités
megfizetésére.

Az I-I1I. rendl alperesek az ellenkérelmiikben a kereset elutasitéséat
kérték.
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Az elsé- és masodfoku itélet

Az elsbdfokl birdsdg az itéletében megidllapitotta, hogy az alperesek
izlethelyiségre 2012. Jjunius 21-én kotott adéasvételi szerzddése
érvénytelen; a felperes javara kdtelezte az I-II. rendld alpereseket
birtokba adéasra; 280.000 forint egyetemleges megfizetésére; ezt
meghaladdan a keresetet elutasitotta. Indokoladsa szerint az 1994.
dprilis 25-1 adésvételi szerz&déssel a L. Szovetkezettdl
megszerzett 37 m2 ingatlanrészen a felperes sajat koltségen
létesitett lizlethelyiségre a felperes és a III. rendd alperes altal
kotott adédsvételi szerz8dés semmisségét a Févarosi Itéldtdbla mar
megallapitotta. A felperes az érvénytelenség jogkdvetkezményeként
az lUzlethelyiség Dbirtokdnak visszaadasadt az idd&kozben birtokba
lépett Uj vevd I-II. rendld alperesektdédl e perben kérhette az
alperesek altal kotdétt adasvételi szerzddés érvénytelenségének
megallapitdsa mellett az érvénytelenség Jogkovetkezményeként. A
Ptk. 117. § (1) és (3), a 227. § (2) bekezdése felhivéasaval, az
elbzményi perben hozott jogerds itéletre figyelemmel az elsdfoku
birdésdg megdllapitotta, hogy semmis szerzdéddés alapjan a III. rendd
alperes tulajdonjogot nem szerezhetett, az I-II. rendd alperesekkel
2012. Jjunius 21-én kotott adasvételi szerzd6dés 1is lehetetlen
szolgdltatédsra iranyul, semmis. Ezdltal az I-II. rendl alperesek az
iizlethelyiség birtoklédsédra sem szereztek érvényes jogcimet, jogalap
nélkiil wvannak birtokban. A felperes a Ptk. 193. § (1) bekezdése
alapjan alappal kéri az 1izlethelyiség birtokdt a maga részére
kiadni, 1994-ben a teriilet tulajdonoséatol a birtokléasra
jogosultsagot szerzett. Az I-II. rendd alperesek birtokléasa 2017.
marciustdl rosszhiszeml, ekkor tudomdst szereztek a felperes és a
ITI. rendd alperes kozotti szerzddés semmisségét megdllapitd
jogerds itéletrdl, a felperes kovetelésérdl. A felperest
zarcserével elzartdk a hasznositdstdl, a kara a bevételkiesés mint
elmaradt haszon. 2017. marcius-junius hoénapokra szamolhatd elmaradt
haszonként havi 70.000 forint alapulvételével 280.000 forint kér,
az ezt meghaladd kovetelés a Ptk. 195. § (3) bekezdésre figyelemmel
alaptalan.

A masodfoku birbésdg a felperes kartéritési keresetét részben
elutasitd és az I-II. rendl alperesek a keresetnek részben helyt
adod rendelkezésre korlatozott fellebbezése folytan hozott
itéletében az elsé6foku  Dbirdsag itéletét helybenhagyta. Az
indokolédsa szerint az elséfokl birdsadgnak a helyesen megallapitott
tényalléasbdél levont jogi kovetkeztetésével egyetértett. Kiemelte,
hogy a felperes a megitélt 4 hoénappal szemben az elsdfoku
eljdrasban érvényesitett 60 hdénapot meghaladdban - a Pp. 247. § (1)
bekezdésbe Utkdz8 médon - 72 hobénapra kérte a havi 70.000 forint
elmaradt haszna megdllapitidsat. A mérlegelésre alapitott doéntés
pedig megfelel a Pp. 206. § (1) bekezdésének.
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A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A felperes a felilvizsgalati kérelmében kérte a Jjogerds 1itélet
hatalyon kivil helyezését, a fellebbezési kérelmének helyt add
hatédrozat hozatalat: az I-1T. rendd alperes egyetemleges
kotelezését 5.085.161 forint kartérités megfizetésére. Megsértett
jogszabalyként a Ptk. 98. §, 195. § (2), 195. § (3) bekezdés, 193.
$, Pp. 6. § (1), 206. § (1), 270. § (1) Dbekezdés, 275/A. §
rendelkezését Jeldlte meg. A Jjogszabadlysértést azzal indokolta,
hogy a birbésag az I-IT. rendd alperesek 76—, illetve
rosszhiszemliségének anélkiil tulajdonitott dontd jelentdséget, hogy
a birtokléds j6, vagy rosszhiszemlségének alapjait feltarta volna,
azaz nem megfeleld korilményeket mérlegelt. A birdi gyakorlat
szerint [BH1993. 768., BH2016. 16., BH2005. 359.] a birtokos akkor
tekinthetd jdhiszemlinek, ha olyan téargyalédsban, egyezkedésben van a
birtokléas felett rendelkezédvel, amely alapjan objektiven remélheti,
hogy a birtoklasi jogcime rendezést fog nyerni, és a birtok ,ura"
nem kifogédsolja az &6 birtoklasat. Amennyiben azonban valaki nincs
semmilyen kapcsolatban azzal, aki a birtoklads targyaban donthet,
ingatlan esetében alapvetdéen a bejegyzett tulajdonossal, akkor csak
azért, mert a birtokot nem kéri vissza tdéle senki, még nem mindsil
jéhiszemlinek. Az ilyen birtokos tudja ugyanis, hogy a birtoklasat

nem tudja szarmaztatni senkitdél, Jogszerlien. Az I-II. rendd
alperesek a Jjelen perben éppen igy voltak. Tisztédban voltak vele,
hogy a tulajdonos, aki a birtoklas tdrgyaban jogszerilen

rendelkezhet, nem biztositott, nem engedélyezett nekik semmit. A
birdésagok téves koértulményeket értékeltek, ugyanis nem voltak
figyelemmel arra, hogy van-e, lehet-e megalapozott elképzelése az
I-II. rendd alpereseknek, hogy a birtoklds téargyaban domindld
személy JjogszerUvé teszi a birtoklasukat, wvagy egyértelmd volt,
hogy wvele nincsenek targyaldsi viszonyban, kapcsolatban, és addig
haszndlhatjadk a térgyat, amig nem l1lép fel. A perben nem meriilt fel
olyan szerzd&déses Jjogcim, mely <csak a Dbirtokladsra vonatkozott
volna, az alperesek redlisan <csak a tulajdonostdél varhattak
engedélyt jogszerd birtoklésra.

Az I-II. rendl alperesek a felilvizsgalati ellenkérelemben kérték a
jogerds itélet hatalyaban vald fenntartasat. Kiemelték az okozati
6sszefliggés hianyéat, azt, hogy a felperes kadradt nem &k okoztédk, &k
maguk 1is karosultak, a vételar kifizetése ellenére az ingatlanon
tulajdonjogot nem szereztek, a jogerds itélet folytdn a birtokot is
elvesztették. Rosszhiszemlségiik 2017. marciusig fel sem
merulhetett.

A Kuria dontése és jogi indokai

A felilvizsgédlati kérelem nem alapos.

A feltlvizsgdlati eljarasban az elddntendd kérdés az volt, hogy az
I-IT. rendd alperesek mentesltilhetnek-e az elséfoklt eljarédsban 60
hénapra érvényesitett, havi 70.000 forint bérleti dijnak megfeleld,
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az elséfoklt birdésdg &altal megitélt 280.000 forintot meghaladd
3.920.000 forint haszndlati dij megfizetése aldl. Ugyanis a
felperes a felilvizsgalati kérelemben nem vitatta a Jjogerds
itéletet abban a kérdésben, hogy a fellebbezésében a Pp. 247. § (1)
bekezdésbe 1Utkdz8 mdbédon érvényesitette tovabbi 12 hénapra az
elmaradt hasznat.

A perbeli Jjogvita sajatja, hogy a felperes harmadik személyként
tette a per targyava az alperesek altal kotott adésvételi szerzddés
érvénytelenségét. A szerz&dés érvénytelenségének a
jogkovetkezményét a szerzd6dd felek kozott lehet levonni. A felperes
és a vételarat a III. rendd alperesnek megfizetdé I-II. rendd
alperesek kozott nem volt szerzddéses kapcsolat, fel sem meriil az
egyméds egyenértékl szolgaltatdsainak a kdlcsdnds haszndlata. Az I-
IT. rendld alperesek a felperes 4&ltal III. rendd alperesnek
érvénytelen adasvételi szerzddéssel atengedett birtoknak ,tovabbi
szerz&i". A felperes birtok irdnti keresete az altala, majd a vevd
IIT. rendd alperes altal kotott adasvételi szerz8dések
érvénytelenségén, a tulajdonjog részeként az érvénytelen birtok-
dtruhdzédsokon alapul. Az mar az eldzményi és a jelen perben jogerds
itélettel elbirdlt tény, hogy a két érvénytelen adasvételi
szerzdbdés tdrgyadn birtoklédsra csak a felperes jogosult: a
foldterliileten az R. utcai I. széma L. Szdvetkezet tulajdonostdl az
adasvételi szerzd6déssel 1994. 4prilis 25-én szerzett Jogon, a
fellilépitményen a tulajdonos altal az adasvételi szerzddésben
kifejezetten engedett raépitéssel. Tény az 1s, hogy a felperes
vételdrat a III. rendld alperestdl nem kapott, de a birtokot a
perben hozott jogerds itélet alapjan visszakapta. A felperes és a

ITII. rendd alperes kozotti Jogviszonyban az eredeti 4llapot
helyredllt. Az érvénytelenség jogkdvetkezményeirdl sz61ld 1/2010.
(VI. 28.) PK vélemény 9. pontja értelmében a hasznalati dij az

eredeti &allapot helyredllitédsa korén kivil esé Jarulékos igény,
amely a visszatéritendd pénz-, illetve dologszolgaltatas adott
idétartamon keresztiil tortént birtokldsdn és hasznadlatédn, mint
tobbletténydllasi elemen alapulnak. A Kuaria alléaspontja szerint az
I-II. rendd alperesek - szerzddéses viszony hidnydban - a jogalap
nélkiili birtokladsra vonatkozdé szabalyok alapjan - kodtelesek
helytallni az érvénytelen szerzdéddések lancolatdban szerzett, az
érvénytelenség folytadn Jogalap nélkul tortént Dbirtoklasukért a
birtoklédsra jogosult felperessel szemben.

A felperes a felilvizsgadlati kérelmében nem relevans Dbirdi
gyakorlatra hivatkozik, a BH1993. 768. szadmit doéntés lakasbérleti
jogviszonnyal kapcsolatos jogvitédban sziiletett, a BH2005. 359. szam
alatt kozzétett eseti déntés sem érvénytelenségi tényallason
alapul, a BH2016. 16. szamu ddéntésnek a hasznalati dijfizetési
kotelezettség nem volt targya. A jogerds itélet megfelel a Kuaria
joggyakorlatéanak, az 1/2010. (VI. 28.) PK véleményben nyilvanitott
jogalkalmazasi elveknek, a perbeli esetben is iradnyaddnak tekintett
10. pontban kifejtett Jjogi allaspontnak. A hasznaldé I-II. rendd
alperesek jogi helyzetére a Jjogalap nélkili birtoklds szabédlyait
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kellett megfelelden alkalmazni [Ptk. 363. § (1) bekezdése alapjan
alkalmazandé Ptk. 195. §]. A birtok visszakdoveteléséig jodhiszeml
jogalap nélkiuli birtokosoknak voltak tekintenddk. Ezért,
figyelemmel a Jjogerds 1itéletben felhivott, a felperes 4&ltal
megsértett jogszabalyhelyként megjelolt Ptk. 195. § (3) bekezdésre,
tovédbbi haszndlati dij megfizetésére nem kotelesek.

A Karia a kifejtettekre tekintettel a Jjogerds itéletet a
feltilvizsgdlattal téamadott részében a Pp. 275. § (3) Dbekezdés
alapjan hatalyaban fenntartotta.

Zard rész

A felperes a Pp. 270. § (1), a 78. § (1) bekezdés alapjan koteles
az I-II. rendd alperesek {gyvédi munkadijbdél 4&ll16, a 32/2003.
(VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2), (5)-(6) bekezdés alapjan, a
kifejtett képviseleti tevékenységgel aranyban meghatarozott
feliilvizsgadlati eljarasi koltségét megfizetni. A Karia a Pp. 87. §
(2) bekezdés és a jogi segitségnyujtasrél szdéld 2003. évi LXXX.
torvény 62. § szerint csupdn megjeldlhette a partfogd ugyvéd
dijédnak viselésére koteles felet, a ©pervesztes felperest. A
személyes koltségmentes felperes a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet
13. § (1) bekezdés szerint a felilvizsgédlati eljaradsi illeték
megfizetésére nem volt koételezhetd, azt a 14. § alapjén az &allam
viseli.

A Karia a fellulvizsgédlati kérelmet a Pp. 274. § (1) bekezdés
alapjan targyalason kivil biralta el.

E hatdrozat ellen a felilvizsgalat lehetdségét a Pp. 271. § (1)
bekezdés e) pont zarja ki.

Budapest, 2020. januéar 21.

Dr. Kollédr Méarta s.k. a tandcs elndke, dr. Kocsis Ottilia s.k.
elbadd bird, dr. Puskéds Péter s.k. bird

A kiadmény hiteléiil:

Sz.Sz. birbdsagi uUgyintézd



