Pfv.I.21.862/2008/4.

A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsébb Birdsdga a dr. Kurucz Péter ligyvéd
dltal képviselt felperesnek a személyesen eljaré I. rendd, a Dr.
Kiss Gabor Ugyvédi Iroda (ligyintézd: dr. Kiss Gadbor ligyvéd) 4&ltal
képviselt II. rendd valamint a Czeglédi és Tdrsa Ugyvédi Iroda
(ligyintézd: dr. Gyollai Janos lgyvéd) dltal képviselt III. rendd
alperesek ellen szerzddés érvénytelenségének megdllapitdsa irdnt a
Pest Megyei Birdsdg eldtt 17.P.21.716/2005. szam alatt folytatott
és mdsodfokon a Févdrosi Itéldtdbla 5.Pf.20.474/2008/4. szdmu
itéletével befejezett perében, az emlitett szamid jogerds Iitélet
ellen a II. rendd alperes dltal benyujtott feliilvizsgdlati kérelem
folytdn - tdrgyalason kiviil - meghozta a kévetkezd

itéletet:
A Legfelsdbb Birosdg a jogerds itéletet hatdalyaban fenntartja.

Kételezi a II. rendd alperest, hogy fizessen meg az 4dllamnak - az
dllami adodhatdsdg felhivdsdra - 48.000 (Negyvennyolcezer) forint
feltilvizsgdlati eljardsi illetéket.

Indokolas:

Az I. rendd alperes az 1989. oktéber 11-i keltezésld adasvételi
szerzddés szerint 20 millid forintért megvdsdrolta a felperestdl a
perbeli ingatlant,; az 1989. november 27-1 keltezésd nyilatkozat

szerint pedig a felperes hozzajarult az I. rendd alperes
tulajdonjoganak bejegyzéséhez. A féldhivatal az 1989. november 28-
an meghozott  hatdrozataval bejegyezte az I. rendd alperes

tulajdonjogat, az ugyanaznap kelt tovabbi hatdrozatdval pedig az I.
rendd alperes d4dltal felvenni kivant 10 millidé forint bankkdlcsén
biztositdsdra jelzdlogjogot, tovadbbd elidegenitési és terhelési
tilalmat jegyzett be. A rendelkezésre 4allo 1ratok alapjdn nem
dllapithaté meg, hogy a felperes 4atvette volna a fdldhivatal
tulajdonjogot bejegyzd hatarozatat.

A F.B. 1992. szeptember 28. napjan kihirdetett itéletével az 1I.
rendd alperest sikkasztds és csalds biintette miatt végrehajtandod



szabadsdgvesztésre itélte. Az itélet indokoldsa szerint az I. rendd
alperes az 1989. november 27-1 okiraton meghamisitotta a felperes
aldirasat (25. oldal 2. bekezdése); a 10 millié forint bankkdlcsént
felvette, azonban a vételdrat nem fizette ki a felperesnek (25.
oldal utolsé bekezdése). A L.B. az 1994. 4&prilis 6. napjan kelt
hatdrozatdval részben megvadltoztatta az 1itélet rendelkezéseit,
azonban indokoldsadanak az eldébbiekben emlitett megdllapitdsait nem
érintette. A  Dbilintetdeljdrds jogerds befejezddését koévetden az
ingatlan-nyilvdntartdsban az T. rendd alperes tulajdonjoga
bejegyezve maradt.

Az I. rendd alperes - a jelen perben, személyes meghallgatdsa sordn
tett elismerd nyilatkozata szerint -nemcsak az 1989. november 27-1
nyilatkozatot, hanem az 1989. oktdber 11-i addsvételi szerzddést is
aldirta a felperes helyett.

Az I. rendd alperes az eldébbiekben emlitett 10 millié forint
bankk&lcsdént nem térlesztette. A bank engedményesének
kézvetitésével a perbeli ingatlant a 2004. marcius 1. napjan
megkététt addsvételi szerzddéssel 6 millid forintért a II. rendd
alperes vasdrolta meg, aki a szerzddés alairasa eldtt, 2004.
februar 26-4n - tovabbi okiratokkal egyltt - Aatvette az
engedményestdl a biintetdbirdsdg elsdéfoku itéletét. Az addsvételi
szerzd&dés 2. pontja régziti, hogy az ,eladd tdjékoztatdsa szerint
az ingatlant” a felperes és csaladtagjai lakjdk, ,de jogcimiik erre
nincsen”; mig a szerzddés 3. pontija szerint az ingatlan
megvadsarldsa ,a 2. pontban feltilintetett személyek altal lakott
dllapotban” tértént. A II. rendd alperes csupdn kivilrdl tekintette
meg az ingatlant, a felperessel nem keriilt személyes kapcsolatba. A
féldhivatal 2004. madrcius 24-én kelt hatdrozatdval bejegyezte a II.
rendd alperes tulajdonjogat, a II. és III. rendd alperesek
szerzd8dése alapjan pedig 40 millio forint erejéig keretbiztositéki
jelzalogjogot jegyzett be a III. rendd alperes javara.

A felperes pontositott keresetében annak megdllapitdasdt kérte, hogy
az 1989. oktober 11-i adasvételi szerzddés a Ptk.200.5 (2)
bekezdése alapjan semmis, a 2004. marcius 1. napjan megkStott
adasvételi szerzddés pedig amiatt érvénytelen, mert az I. rendd
alperes nem vdlt az ingatlan tulajdonosdvd. Allitotta, hogy a II.

rendd alperes rosszhiszemd volt, tudott az eldzményekrdl. Az
eredeti dllapot helyredllitdsa kérében tulajdonjogdnak
visszajegyzését és a III. rendd alperes javdra bejegyzett

jelzdlogjog térlését kérte.

Az I. és a II. rendd alperesek érdemi ellenkérelme a kereset
elutasitdsdara irdanyult. Az I. rendd alperes 4alldspontja szerint
azzal, hogy a vételdrnak ,csaknem a dupldjat” megfizette és
letdltétte a blintetését, tulajdonszerzése legalizalodott. A II.



rendd alperes arra hivatkozott, hogy a johiszemid jogszerzd, ezért
az 1ingatlan-nyilvantartdsrol szolo 1997. évi CXLI. térvény (a
tovabbiakban: Inytv.) 63.S5S-dnak (2) bekezdésébe foglalt hdroméves
objektiv hatdridd leteltét kévetden vele szemben nem érvényesithetd
tulajdoni igény. Viszontkeresetet terjesztett eld az 1ingatlan
kiliritésére.

A TIII. rendd alperes elsddlegesen a kereset elutasitdsat kérte;,
abban az esetben nem ellenezte a kereset teljesitését, ha az nem
érinti bejegyzett jelzdlogjogat.

Az elsdfoku birdsdg itéletével megallapitotta, hogy az 1989.
oktéber 11-i addsvétell szerzddés semmis, 1intézkedett a felperes
tulajdonjogdnak visszajegyzésérdl, az ezt meghaladd keresetet
valamint a viszontkeresetet elutasitotta, az alpereseket mindezek
tiirésére kotelezte.

Az itélet ellen - a vele szemben eldterjesztett kereset elutasitdsa
és viszontkeresetének helyt adds érdekében - a II. rendd alperes
fellebbezett.

A mdsodfokon eljdrt itéldtdbla helybenhagyta az elséfoku birdsdg
itéletének fellebbezett rendelkezéseit. Indokoldsaban kiemelte: az
elséfoku birdsdag itélete jogerdre emelkedett a felperes és az I.
rendd alperes kézti addsvételli szerzddés semmisségére vonatkozdan,
igy abban a kérdésben kellett 4alldast foglalnia, hogy a II. és a
III. rendd alperesek ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzett jogal az
Inytv.62.8 (1) bekezdésének a) pontjdra alapitottan tdérélhetdk-e.
Az Inytv.63.§ (2) bekezdésében eldirt hatdriddk a johiszemd
jogszerz8t védik, a peradatok azonban megdéntétték a II. rendd
alperes johiszemisége mellett szold torvényli vélelmet. A II. rendd
alperes ugyanis - sajdt eldadasdabol és a 2004. marcius 1-jei
szerzddésbdl megdllapithatdan - addsvételi szerzddésének
szerzd&déskétéskor tudta, hogy az 1ingatlanban a felperes és a
csaladja lakik, ennek ellenére a szerzd8dés aldirdsa eldtt nem
targyalt veliik. A II. rendd alperesnek az 4dtvett iratokbdl pontosan
ismernie kellett a bilintetd itéletbe foglalt tényalldst, az I. rendd
alperes tulajdonjoga bejegyzésének kériilményeit, ezért nem
bizhatott az ingatlan-nyilvdntartdsban feltiintetett adatokban,
elvarhato kéoriiltekintés mellett tudnia kellett, hogy az ingatlan-
nyilvantartdsi allapot eltér a valdsagtol. Megjegyezte az
itéldétabla: a II. rendd alperes johiszemilisége esetén kérdéses
lenne, hogy mikor kezddédtek az Inytv.63.S (2) bekezdésében emlitett
hatdriddk, ugyanis a 1995. februdr 28. napjdn a felperesnek kiadott
hiteles tulajdoni lap a felperest tiliintette fel az 1ingatlan
tulajdonosdnak. Eszerint az I. rendd alperes tulajdonjogat
tér6lték, majd visszajegyezték, azonban a visszajegyzés iddépontjdra
nincsen adat, ezért az sem d4dllapithatd meg, hogy az emlitett



hatdaridék mikor kezdddtek. Tovdbbi indokal szerint a viszontkereset
a II. rendd alperes tulajdonjogdnak térlése miatt teljesithetetlen,
azonban a térlés akadalya esetén se lett volna teljesithetd, hiszen
a II. rendd alperes nem bizonyitotta a felperes birtokldshoz valod
jogcimének a megszinését. Az ingatlan-nyilvantartds bejegyzésének
vdltozdsa nem jart ezzel az eredménnyel, igy a II. rendd alperes -
az adott kériilmények kézdtt - az I. rendd alperessel szemben léphet
fel birtokba adds irdnti vagy jogszavatossdgi igénnyel.

A jogerds itélet ellen - a keresetet vele szemben elutasitd és
viszontkeresetének helyt ado itélet meghozatala, tovabba
kbltségeinek megtéritése végett - a II. rendd alperes terjesztett

eld feliilvizsgdlati kérelmet. Allitdsa szerint 2004. mdrcius 1-jei
addsvétell szerzddés megkdtésekor johiszemd volt: nem ismerte az I.
rendd alperes tulajdonszerzésének kériilményeit, ezekrdl az I. rendd
alperes nem tajékoztatta. Az I. rendd alperes 15. éve szerepelt
tulajdonosként az ingatlan-nyilvantartdsban és nem meriilt fel olyan
kériilmény, amely tulajdonjogdnak fenndlldsat kétségessé tette
volna,; ezzel szemben a felperesben kétséget ébreszthetett a
jelzalogjog bejegyzésérdl szolo hatdrozat kézbesitése. A jogerds
itélet csupdn feltétezéseket tartalmaz a tulajdonjog tdérlésérdl és

visszajegyzésérdl, evonatkozdsban a tényallas felderitetlen.
Mindemellett téves az 1itéldtabla viszontkeresettel kapcsolatos
dllaspontja: a kereset alaptalansdga esetén a felperes nem

rendelkezik tulajdonjoggal, ennélfogva jogcimmel sem az Iingatlan
haszndlatara.

A felperes feliilvizsgalati ellenkérelmet nem nyujtott be.

A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.

Az ingatlan-nyilvantartdssal kapcsolatos eljdrdsokban - ideértve a
térlési pereket is - az mindsiil johiszemiinek, aki az ingatlan-
nyilvantartdsban bizva, ellenérték fejében szerez jogot. Az
singatlan-nyilvdntartdsban bizva” kifejezés azonban magaban
foglalja a johiszemiliségnek azt a szubjektiv elemét is, hogy a fél
az 1ingatlan-nyilvantartdstol eltérd valdsdgos jogi dllapotrdl nem
tud, és arrdél nem is kell tudnia. Nem johiszemd az a szerzd, aki
abban bizik, hogy az ¢ ellenkezd8 tudomdsdval szemben erdsebbnek
bizonyul az ingatlan-nyilvantartas bejegyzése.

A mdsodfokon eljart itéldtabla a rendelkezésére 4116 bizonyitdsi
anyvag alapjdn - a Pp.206.§ (1) bekezdésében biztositott mérlegelési
jogkdérében - okszeriden jutott arra a kévetkeztetésére, hogy a II.
rendd alperes nem tekinthetd johiszemiinek. Sulydnak megfelelden
értékelte azt a kériilményt, hogy a II. rendd alperes a 2004.
marcius 1-jei szerzddés megkdtése eldtt d4dtvette a bilintetd ligyben



elsé fokon meghozott itéletet, amelynek 1indokoldsa részletezte a
felperes és az I. rendd alperes ligyletkétésének kdériilményeit 1is.
Annak ellenére tehdt, hogy az I. rendd alperestdl nem kapott
tajékoztatdst, a II. rendd alperes a biintetdébirdsdgi itéletbdl
tudomast szerzett az 1989. évi eseményekrdl, alapos kétségei
meriilhettek fel arrdl, hogy a valdsdgos allapot eltér az ingatlan-
nyilvdntartdsba bejegyzettdl, ennek ellenére nem gybzddétt meg a
tényleges  helyzetrdl: a szerz48dés aggalyossdga ellenére  nem
tekintette meg az ingatlant és nem tisztdzta a felperes jogallasat
és bentlakdsdnak jogcimét.

A Pp.270.8 (2) bekezdésének valamint a Pp.275.§ (3) bekezdésének
megfelelden a feliilvizsgdlati eljdrds keretében akkor vizsgdlhatd a
birdosdg mérlegelése kbrébe tartozdé kérdés, ha az gy érdemi
elbirdldsdra 1is kihato jogszabalysértés tdértént: a Pp.163.§8 (1)
bekezdésével ellentétesen - a per elddntése szempontjabol I1ényeges
kbriilmények tisztdzdsdra azért nem keriilt sor, mert a birdsag a
bizonyitdsra kdételezett fél (Pp.164.8) részére a bizonyitdsi
inditvany eldterjesztését nem tette lehetdvé, a bizonyitatlansdg
kévetkezményeit - a Pp.3.S (3) bekezdésének megsértésével - a
bizonyitdsra kdételezett fél ellenfelének terhére értékelte, vagy a
felvett bizonyitdas eredményébdl - figyelmen kivil hagyva a
Pp.206.5-dnak rendelkezéseit - a logika szabdlyalit megsértve
kbvetkeztetett a jogvita elbirdlasa szempontjabol lényeges
tényekre. Az adott esetben a mérlegeléssel kapcsolatos eljarasi
szabdlysértés nem dllapithatd meqg.

Abban helytdllo a feliilvizsgdlati kérelem okfejtése, hogy nem
dllapithato meg tényadlldsszeriden a felperes tulajdonjoganak
térlése, majd - az 1995. februar 28-i tulajdoni lap mdsolat
kigllitdasdat koévetden tértént - visszajegyzése. Mindennek az
Inytv.63.5 (2) bekezdésében eldirt hdrom éves hatdridS kezdete
miatt lenne jelentdsége, azonban a hatdridd kizdrdlag a johiszemid
jogszerzdt védi, a II. rendd alperes pedig - az eldbbiekben
kifejtettek szerint - nem tekinthetd johiszemiinek. Helytdlld a
jogerds itélet 1indokoldsa abban 1is, hogy ©&énmagaban a II. rendd
alperes tulajdonjogdanak a térlése kizdrja a viszontkereset
teljesithetdségét.

Mindezek szerint a jogerds itélet nem jogszabalysértd, ezért azt a
Legfelsdbb Birdsdg a Pp.275.§8 (3) bekezdése alapjan hatdlyaban
fenntartotta.

A Pp.270.8 (1) bekezdése értelmében alkalmazott Pp.78.8 (1)
bekezdése szerint a feliilvizsgalati eljdras kéltségei az
eredménytelen felililvizsgalati kérelmet benyujto II. rendd alperest
terhelik: viseli a sajat koéltségét, kdteles az illetékfeljegyzési
joga miatt le nem rott felililvizsgalati eljdrasi illeték



megtéritésére. Mivel a felperesnek a felililvizsgdlat kapcsdn
kéltsége nem meriilt fel, ennek viselésérdl a Legfelsdbb Birdsdg nem
rendelkezett.

Budapest, 2009. dprilis 16.

Dr. Kazay Ldaszlé s.k. a tandcs elnbke, Dr. Harter Maria s.k. eldadd
biréd, Dr. Pilishegyi Maria s.k. biro



