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A Magyar Koztdrsasdg Legfelsdbb Birdsdga a dr. Toth Kldra lgyvéd és
a dr. Pakai Andrds ilgyvéd (dltal képviselt I.r. és a dr. Pakail
Andrds iligyvéd dltal képviselt II.r. felpereseknek a dr. 0Ollé Gydrgy
ligyvéd 4dltal képviselt I.r. és a Pintér és Tdrsa Ugyvédi Iroda
ligyintézdé: dr. Szabd Tamas ligyvéd dltal képviselt II.r. alperesek
ellen szerzddés érvénytelenségének a megdallapitdsa irant a Csongrad
Megyei Birdsdgndl 22.P.21 499/2006. szam alatt meginditott és
masodfokon a Szegedi Itéldétdbla Pf.I.20 405/2007/4. szamu
itéletével befejezett perében az emlitett szdmu mdasodfoku hatdrozat
ellen a II.r. alperes 4altal benyujtott feliilvizsgdlati kérelem
folytdan a 2008. évi szeptember hdé 9. napjan megtartott tdrgyalds
alapjdn meghozta a kévetkezd

itéletet
A Legfelsdbb Birosdg a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartija.

Kotelezi a II.r. alperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az I.r.
felperesnek 200 000 (kettdszdzezer) forint, a II.r. felperesnek
szintén 200 000 (kettdszazezer) forint feliilvizsgalati eljardsi
kbltséget.

I ndokol s

A felperesek 2005. julius 25. napjan eladtdk az I.r. alperesnek a
kbz6s tulajdonukban 4116 lakdst, valamint a hozzdtartozd gardzst 18
000 000 forint vételdrért. Az I.r. alperes a vételdrat részletekben
vallalta megfizetni akként, hogy abboél 6 000 000 forintot a
szerzddés aldirdasdatol szamitott harminc napon beliil, 8 000 000
forintot 2005. december 15-éig, 4 000 000 forintot pedig 2006.
janudr 31-éig fizet meg. A felperesek eldlldasi jogot kdétdttek ki
arra az esetre, ha az I.r. alperes a teljes vételdrat az utolsod
részletre megszabott hatdriddig nem fizeti meg. A felperesek
tulajdonjogukrol lemondtak és hozzdjdrultak a tulajdonjognak az
I.r. alperes javdara térténd bejegyzéshez az ingatlan-



nyilvantartdsba a szerzddéskétéssel egyidejlileg. A birtokbaaddast a
teljes vételdr kiegyenlitésének napjdban hatdroztak megqg. A
szerzddés azt 1is tartalmazza, hogy az I.r. alperes az ingatlant
tovabbértékesités céljabol vasdrolta meg. 2005. julius 27-én a
szerzd&dést annyiban egészitették ki, hogy az elsd vételdrrészletbdl
2 000 000 forintot foglaldnak tekintenek. Az I.r. alperes
tulajdonjogat a féldhivatal bejegyezte, az errdl szdélo hatdarozatot
azonban csak az I.r. alperesnek kézbesitette.

A perben nem 4allé D. Kft. 2005. szeptember b5-én hitelszerzddést
koétott a II.r. alperessel 7 630 000 forint O&sszegre, amelynek
biztositékaként az I.r. alperes a perbeli ingatlanra jelzdlogjog
bejegyzését engedélyezte a kdlcsénbsszeg és jdrulékal erejéig. Az
I.r. alperes képviseletében ekkor is és a szerzd8dés megkdtésekor 1is
jelen volt dr. N. P. és M. Z. az I.r. alperes képviseletére
jogosult tagjai.

Az I.r. alperes a vételdrbdl semmit nem fizetett meg a felperesek
részére, ezért a felek 2005. oktéber 17. napjdn a szerzddést
felbontottdk és a felperesek kérték a foéldhivatalnal az eredeti
dllapot helyredllitdsat. A felbontds okat az I.r. alperes

érdekmuldsdban hatdroztak meg. Az I.r. alperes a szerzddés
felbontasdrol késziilt szerzddés keltétdl szamitott hatvan napon
beliil vallalta az ingatlan tehermentesitését cserefedezet

felajanldsaval, vallalta tovabba, hogy ugyanezen hatariddé alatt 1
500 000 forint foglaldt is megfizet a felpereseknek. Az addsvételil
szerzddés felbontasardol 2005. oktdber 27-én kbzjegyzdl okirat 1is
késziilt, amelyben a felek nyilatkoztak a szerzd8déskdétésrdl, a
szerzddés modositdsdardl és a felbontds tényérdl, valamint az I.r.
alperes kételezettség-vallalasarol.

Az I.r. alperes sem a szerzddésben, sem a kézjegyzdl okiratban
vallalt kételezettségének nem tett eleget. A felperesek utdbb
tudomast szereztek arrdl, hogy az I.r. alperes az 1ingatlanukat
értékesiteni kivanja, emiatt feljelentést tettek csaldas bilntette
miatt. Az eljdrds soran dr. N. P. és M. Z. teljeskérd beismerd
vallomdst tettek. Dr. N. P. azt adta eld, hogy a szerzddéskdtés
idejében nehéz anyagli helyzetbe keriilt, a kordbban k&lcsdnvett
O0sszegek utan kamatokat kellett volna fizetnie. A perbeli ingatlant
csak azért kivanta megszerezni, hogy arra hitelt tudjon felvenni.
Az ingatlant nem kivdnta tovabb értékesiteni, mert az biztos és
gyors tdkét biztositott.

Az I.r. alperes 2006. julius 14. napjatdol felszdamolds alatt allt.

A felperesek modositott keresetiikben az eredeti allapot
helyredllitdsat kérték. FElsddlegesen a szerzddés felbontdsdra



alapitottan, mdsodlagosan a szerzddés  joerkdlcsbe @ litkbzésére
hivatkoztak. Harmadsorban megtévesztésre, tévedésre alapitottdk
igényiiket. Allitottdk, hogy a jelzdlogszerzddés is érvénytelen.

Az alperesek ellenkérelme a kereset elutasitdsdra irdnyult.

Az elsdfoku birdsdg itéletével megkereste a Kérzeti Féldhivatalt,
hogy - helyesen - az I.r. alperes tulajdonjogdat, valamint a II.r.
alperes 7 630 000 forint és jarulékali erejéig bejegyzett
jelzdlogjogat a perbeli lakdsingatlanrdl, valamint a hozzdatartozod
gardzsingatlanrol térélje, egyidejlileg a felperesek egyenld ardnyu
tulajdonjogdt jegyezze vissza. Indokoldsa szerint a szerzddés
felbontdsaval csupdn hatdlytalannd, s nem érvénytelenné valik, igy
ezen az alapon az eredeti 4allapot helyredllitdsdra valo jog a
szerzd&dést felbontd feleket csupan egymdssal szemben illeti meg, de
nem érintheti harmadik személynek a dolgon 1id8kézben szerzett
jogait. Ezért nem volt lehetdség a szerzddés felbontdsa alapjdn az
eredeti dllapot teljes helyredallitdsdra. Ugyanakkor a felbontastol
fliggetleniil kérhetik a felperesek az érvénytelenség megdllapitdasat,
mert megalapozott kérelem esetén a szerzddés nemcsak hatdlytalannd,
hanem érvénytelenné is valik.

A felperesek dltal megjeldblt érvénytelenségi okokkal kapcsolatban
az volt az 4dllaspontja, hogy a megtévesztésre alapitott megtdamadds
alapos, mert a megtévesztés lényeges  kdriilményre, a vevd
teljesitdbképességére és teljesitési szandékara vonatkozott, ami a

felpereseket szerzddéskdbtésiikkor jelentdsen befolydsolta. A
felperesek a résziikre nyitvadallo egy éves hatdriddében
érvényesitették megtamadasi jogukat. Az I.r. alperes

tulajdonjogdnak bejegyzésérdl szoldé hatdrozatot a féldhivatal a
felperesek részére nem kézbesitette, ezért a térlési keresetet 1is
magaban foglald szerzddés érvénytelenségének a megallapitdsdra
irdnyulé igényt az I.r. alperes tulajdonjoga bejegyzésétdl
szdmitott hdrom év alatt érvényesithették.

A jelzdlogjogot 1étesitd szerzddés keletkezésekor a bejegyzett
tulajdonosa az ingatlannak az I.r. alperes volt, az o]
vonatkozdsdban tehdt az ingatlan-nyilvdntartdsi tdérvény 63. $S-anak
(1) bekezdése alkalmazandod, mig a II.r. alperes vonatkozdsadaban a
63. § (2) bekezdése. Kifejtette, hogy a tdrvény a johiszemi szerzdk
védelme érdekében iddébeli korldatot 4llit a térlési kereset
meginditdsdra azokban az esetekben, amikor a Ptk. szerint a
szerzddés érvénytelen. A hatariddt az eredetileg érvénytelen
szerzd8dés bejegyzésérdl szold hatdrozat kézbesitéséhez, illetve a
kézbesités elmaradasahoz kéti. A féldhivatal dtiratdabol kitidnden az
I.r. alperes tulajdonjogdanak a bejegyzésrdl sz0loé hatdrozatot a
felperesek részére nem kézbesitették, ezért a térlési per
meginditdsdra a felpereseknek hdarom év dllt rendelkezésilikre.



Az elsdéfoku itélet ellen, annak megvdltoztatdsa és a kereset
elutasitdasa érdekében, az alperesek fellebbeztek. A masodfoku
birdsdg itéletével az elséfokui  birdsdg itéletét azzal a
helyesbitéssel hagyta helyben, hogy nem a III.r., hanem a II.r.
alperes javara bejegyzett jelzdlogjogot tdérli és a visszajegyzés
nem az alperesek, hanem az I.-II.r. felperesek tulajdonjogdra
vonatkozik. A masodfoku birdsdg 1indokoldsdban egyetértett az
elséfoku birdsdgnak a szerzddés felbontdsaval kapcsolatban
elfoglalt dlldspontjaval, amely szerint a szerzddés felbontdsa nem
akaddlya annak, hogy a felperesek arra hivatkozhassanak, hogy a
szerzd&désilik érvénytelen volt.

Megalapozottnak tartotta az érvénytelenséget eredményezd
megtdmaddst, mert az I.r. alperes a szerzddési nyilatkozatok
megtételénél lényeges kdOriilményre vonatkozdan tévedésbe ejtette a
felpereseket, amely kériilmény abban &allt, hogy az I.r. alperes mar
a szerzddés megkdétésének idején azzal a tudattal és szdandékkal tett
vételi jognyilatkozatot, hogy a vételdr megfizetése a késdbbbiekben
sem 411 szadndékdban. Az I.r. alperes megtévesztd magatartdsdt a
biintetdel jards sordn tett beismerd vallomdsa, valamint az a tény
igazolja, hogy a felperesek részére a vételdrbdl semmit nem
fizetett megqg.

Mivel az addsvételi szerzddés érvénytelen volt, annak alapjan az
I.r. alperes nem szerezhetett tulajdonjogot filiggetleniil attdl, hogy
tulajdonjogdt az ingatlan-nyilvdntartdsba bejegyezték. Ha pedig az
I.r. alperes nem szerezhetett tulajdonjogot, arra sem Vvolt
jogosult, hogy az ingatlant megterhelje, azon dologi adodsként
jelzalogjogot 1étesitsen. Hivatkozott a Ptk. 237. S$-anak (1)
bekezdésére, amely szerint az érvénytelen szerzddésen alapuld
tovdbbi jogszerzdre 1is kihat az eredeti dallapot helyredllitasa.

Az ingatlan-nyilvadntartdsi térvény 63. S-dnak (2) bekezdés alapjdn
az elsdéfoku birdsdag dlldaspontjdval szemben uUgy foglalt dllast, hogy
a perbeli esetben a II.r. alperessel szemben eldterjesztett térlési
kereset a jelzdalogjog bejegyzésére vonatkozott, ezért nem annak
volt jelentdsége, hogy az I.r. alperes tulajdonjoga bejegyzését
elrendeld foéldhivatali hatdrozatot a felperesek megkaptdk-e, hanem
annak, hogy a II.r. alperes jelzdlogjoganak bejegyzésérdl szolo
hatdrozatot kézbesitették-e résziikre. Erre nyilvanvaldan nem kerilt
sor, hiszen a jelzdlogjog bejegyzésekor az ingatlan tulajdonosa az
I.r. alperes volt.

A Jjogerds itélet ellen - elsdédlegesen annak hatdlyon kiviil
helyezése és a felperesek keresetének teljes elutasitdsa,
masodlagosan uj eljdrds elrendelése érdekében - a II.r. alperes

terjesztett eld felililvizsgalati kérelmet. Ebben kifejtette, hogy
dr. N. P. biintetdeljards sordn tett nyilatkozatdt nem lehetett



volna a megtévesztés alapjdul szolgald magatartdsként értékelni,
mert ebben az llgyben az eljards még folyamatban van. Nevezett
vdltoztathatja a nyilatkozatdt (vallomdsdat) és nem értékelte a
birésdag azt sem, hogy dr. N. P. a  biintetdeljardsban nem
tanuvallomdst tett, hanem gyanusitottként hallgattak meg, amely
koérben nem terheli igazmonddsi kételezettség. Kifogdsolta a jelen
eljdrdsban tanukénti meghallgatdsdnak melldzését. Kifogdsolta annak
figyelmen kiviil hagydsdt, hogy a szerzd8dS felek szamoltak azzal az
eshetdséggel, hogy az I.r. alperes nem tudja megfizetni az ingatlan
vételdrat, 1igy az I.r. alperes teljesitdképessége vonatkozdsaban
nem téveszthette meg a felpereseket. Sérelmezte, hogy a birdosag nem
értékelte a felperesek felrdohatdé magatartdsat a II.r. alperes
vonatkozdsdban, ugyanis a felperesek sajdt magatartdsukkal tették
lehetévé az I.r. alperes tulajdonjogdnak megszerzését, ezért a
IT.r. alperessel mint az 1ingatlan-nyilvdntartdsba bizva ellenérték
fejében dologi jogi hatdalyud jogot szerz48 johiszemd harmadik
személlyel szemben nem hivatkozhatnak arra a koériilményre, hogy
tévedésben voltak. A felperesek tulajdonjogukrol az addsvételi
szerzddés megkdétésekor kénnyelmien Ilemondtak és a szerzddést
moédosité okiratban sem érintették @ a tulajdonjogrol térténd
lemondasukat. Alldspontija szerint életszeritlen, hogy
tovdabbértékesitési célbol eladott 1ingatlant anélkiil ruhdzzak at,
hogy a vételdrat megkapndk.

Az itélet 1indokoldsdval ellentétes az a megdllapitdas, hogy a
féldhivatal nem kiildte meg az I.r. alperes tulajdonjoga
bejegyzésérdl szolo hatdrozatot a felperesek részére. Ezzel szemben
az a valés helyzet, hogy a foldhivatal a felperesek részére
hivatalos iratot kiildétt meg, amelyben kézli, hogy az I.r. alperes
tulajdonjoga bejegyzésre kerilt, tovdbba tajékoztatta a
felpereseket arrdl, hogy kérelmiik alapjdan tulajdonjoguk nem
jegyezhetd vissza. Jogszabdlysértd ezért Aalldspontjuk szerint a
jogerds itélet, mert nem 4allapithatta volna meg a haroméves
keresetinditdsi hatdriddét a felperesek javara azon az alapon, hogy
az I.r. alperes tulajdonjogdnak bejegyzésérdl szold hatdrozatot nem
kaptdk kézhez. Sérelmezte, hogy az ligyben eljdrt birdsdgok
hatdarozatai nem terjednek ki arra, hogy a hivatkozott féldhivatali
értesités ellenére miért 4allnak fenn a felperesekkel szemben a
térlési per feltételei. Utalt a Legfelsébb Birdsdg déntésében
kifejtettekre, amely szerint, ha az eredeti 4allapot helyredllitdsa
kbrében a természetben vald visszaadds valamely okbol lehetetlen, a
dolog visszaaddsa helyett annak pénzbeli egyenértékét kell
megfizetni. Ez 4&l11 Osszhangban &dlldaspontjaval és a PK. 32. szamu
dllasfoglaldsban kifejtettekkel.

A tovdbbiakban sérelmezte, hogy a birdsdg megsértette a kereseti
kérelemhez koétottség elvét azzal, hogy a szerzddés
érvénytelenségére irdnyuld kérelem hidnydban déntétt errdl a



kérdésrél. A fentieket meghaladdan téves a jogerds itélet azért 1is,
mert a felperesek és az I.r. alperes kézétt 2005. oktdber 17.
napjan kelt addsvételi szerzd8dést felbontd okirat a szerzddés
megerdsitése, igy a felperesek megtdamadasi joga a Ptk. 236. $-dnak
(4) bekezdése alapjan megszint. Téves a jogerds itélet, mert a
szerzddés megerdsitését kizdardlag a szerzddés fenntartdsdban latta
megvaldsulni. Alldspontja szerint amennyiben a sérelmet szenvedd
fél tudva megtamaddsi jogdrdol a szerzd&dés felbontdasat valasztja,
ezzel az emlitett jogszabdlyi rendelkezésben irtaknak eleget tesz,
azaz a Szerzddés felbontdsa az eredeti szerzddés megerdsitését
jelenti.

Az I.r. alperes csatlakozo feliilvizsgdalati kérelemnek nevezett
beadvdnydban a II.r. alperes feliilvizsgdalati kérelmében foglaltak
teljesitését kérte azzal, hogy  beadvanyat tartalma  szerint
ellenkérelemnek kérte tekinteni.

A felperesek ellenkérelme a jogerds itélet hatdalydban valo
fenntartdsdra iranyult.

A feliilvizsgdlati kérelem nem alapos.

A ITI.r. alperes feliilvizsgdlati kérelmében vitatta a tényallast,
ezen belitil dr. N. P-nek a  biintetdeljdrdasban tett vallomdsa
bizonyitékként toérténd értékelését.

A szabad bizonyitds elvét kifejezésre juttatd, a Pp. 3. $-a (5)
bekezdésének rendelkezése a birdsdgra bizza, hogy  milyen
bizonyitékot haszndl fel a ténydllds megallapitdsa sordn. Jogerds
itéletében a birdsdg Dr. N. P. biintetdeljards sordan tett vallomdsdat
helyesen vette figyelembe a ténydllds megdllapitdsa sordn, mert azt
a tények aldtdmasztottdk; a késdébbi felszdmolas is azt bizonyitija,
hogy a kft.-nek nem volt pénze a vételdr kifizetésére és az
ingatlan megterhelése is megtdrtént.

Jogerds itéletében a birdsdg helyesen allapitotta meg azt is, hogy
a szerzdédés felbontdsa nem akaddlya az érvénytelenségre tdérténd
hivatkozdsnak. A szerzddés felbontdsa nem mindsithetd a Ptk. 236. §
(4) bekezdése szerinti megtdmaddsi jogrdl vald lemonddsnak. Eppen
ellenkezdleg, a felperesnek az eredeti 4dllapot helyredllitdsdra
irdanyuld szandékat juttatta kifejezésre.

A masodfoku birdsag itéletében helyteleniil allapitotta meg, hogy a
IT.r. alperessel szemben a tdérlési per meginditdsdnak hatdridejét
nem az I.r. alperes tulajdonjogdnak, hanem a II.r. alperes
zdlogjogdnak a bejegyzésérdl szold hatdrozat kézbesitésétdl kell



szamitani. A Legfelsébb Birdsdg mdr tobb déntésében is kifejtette
(pl. BH.2006. 251.), hogy az eldzd bejegyzés érvényességében bizd
tovabbi jogszerzdvel szemben is az eredetileg érvénytelen
bejegyzésrél - jelen esetben az I.r. alperes tulajdonjogdnak a
bejegyzésérdl - sz01l6 hatdrozat kézbesitésétdl szamitott hatvan
napon beliil indithaté meg a térlési per, ha a kézbesités
megtdértént. Az I.r. alperes tulajdonjogdanak a bejegyzésérdl szolo
hatdrozatot a felperesek részére nem kézbesitették, ezért az Inytv.
mar hivatkozott 63. § (2) bekezdése szerint a térlési pert hdrom év
alatt indithattdk meg a II.r. alperes zdalogjoganak a tdérlése
érdekében 1is.

A II.r. alperes feliilvizsgdlati kérelmében tévesen hivatkozott
arra, hogy a féldhivatal hivatalos iratban kézélte a felperesekkel
az I.r. alperes tulajdonjogdanak a bejegyzését, ezért ezen Iirat
kézbesitésétdl szamitott hatvan nap - és nem hdrom év - alatt
indithattak volna tdérlési pert. Az Inytv. 63. § (2) bekezdése
szerint a hatdrozat kézbesitéséhez filiz6dik joghatdly. A hatdrozat
kézbesitését sem a foéldhivatal kézlése, sem a tudomdsra jutds nem
potolja, a 63. § (2) bekezdés szerinti kézbesités kiterjeszthetden
nem értelmezhetd.

A Legfelsébb Birdosdg allaspontja szerint tehdt a toérlési per
meginditdsdnak hatdridejét az eredeti jogszerzd4 javdra sz010
bejegyzési hatdrozatnak a kézbesitésétdl kell szdamitani, mert a
jogszabalyi rendelkezés egyértelmi, kiterjesztden nem alkalmazhatd.
A tudomdsszerzés ezért nem lehet irdnyadod.

Mindezekre tekintettel az érdemben helytdlld jogerds itéletet a
Legfelsébb Birdésdg a Pp. 275. $§S-dnak (3)  |bekezdése alapjan
hatdalydban fenntartotta.

A II.r. alperes feliilvizsgdlati kérelme nem vezetett eredményre,
ezért a Pp. 270. $§-dnak (1) bekezdése értelmében alkalmazandd Pp.
78. § (1) bekezdése alapjan kdteles a felperesek részére kiildn-
kiilén a feliilvizsgdlati eljdrdssal felmeriilt koltségeiket
megfizetni.

Budapest, 2008. szeptember 9.

Kolldr Marta sk. a tandcs elnéke, dr. REth Palné sk. eldadd biro,
Tamdné dr. N. Erzsébet sk. biro.
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