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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi [télétabla a dr. Sztand Judit ligyvéd altal képviselt I. rendd és Il. rendd
felpereseknek, a ... Gazdasagi és Szolgaltatdé Korlatolt Felel6sségl Tarsasag altal
képviselt I. rendd, a dr. Korecz Zoltdn tgyvéd altal képviselt Il. rendl alperesek
ellen, szerz6désszegés irant inditott perében, a Févarosi Birdsag 2009. februar 11.
napjan meghozott, 3.KP.631.894/2005/64. szamu részitélete ellen, az I-Il. rend(
felperesek részérdl 66. sorszam alatt elbterjesztett fellebbezés folytan, meghozta a
kovetkez6

reszitéeletet:

A Févarosi itél6tabla az elséfoku birdsag részitéletét helybenhagyja.

A részitélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

A felperesek kozdOs tulajdona volt a 'B' helyrajzi szamu ingatlan és a rajta Iévo
tarsashaz, melyben harom lakas és 6t raktar megnevezési, 6nallé ingatlan volt. A
tarsashazi egységeket a bank 2.700.000 forint kolcsOnkdvetelés biztositasara
jelzédlogjoggal terhelte. Az ingatlan tulajdoni tdrzslapjan pedig a Budapest |III.
Keriileti Onkormanyzat védetté nyilvanitasi kérelme volt széljegyezve.

A felperesek 2004. junius 30-an adasvételi el6szerz6dést kotdttek az . rendd
alperessel. Az el6szerzédésben kikototték, hogy a végleges adasvételi szerzédést
akkor fogjak megkodtni, ha a tulajdoni toérzslaprol és a tulajdoni kuldnlapokrdl a
korlatozasra, illetve a teherre vonatkozd bejegyzéseket torlik, az éplletre az épitési
hatosag jogerds bontasi engedélyt ad, majd a vevé részére 10 darab lakasbdl és 10
darab gépkocsi beallobdl all6 éplilet épitésére az épitési engedélyt is kiadja.

A jelzalogjog jogosultja 2004. julius 5-én a jelzalogjoga torléséhez a hozzajarulasat
megadta. A bontasi engedély 2005. oktdéberében jogerére emelkedett.



Az |. rend(i alperes a beruhazast kolcsonbél szandékozott megvaldsitani. Mivel
épitési engedély hianyaban banktdl kdlcsont nem kaphatott, az elékészitd munkak
koltségeire ezért 2004. nyaran 30.000.000 forintos koélcsont vett fel dr. R. G.-tél.

A felperesek 2005. januar 20-an az elOszerz6désuket moddositottak. A
szerzb6désmodositas szerint a végleges adasvételi szerz6dés megkotésének nem
feltétele a joger6s épitési engedély. A vételarat 60.000.000 forintban hataroztak
meg, melyet ugy lett volna kdteles az I. rendi alperes teljesiteni, hogy a felépitendd
tarsashazban két lakas és két geépkocsi bealld tulajdonjogat ruhazza at a
felperesekre és ezeket 30.000.000 forintos értékben szamoljak el a vételarba; a
fennmarado vételarat az I. rendl alperes készpénzben fizeti meg. Az |. rendd
alperes a pénzben teljesitendd vételarrészb6él a 2004. junius 30-an megkotott
adasvételi elOszerz6dés biztositasara mar atadott 3.000.000 forint foglald
beszamitasa utan fennmaradt 27.000.000 forintot a szerz6désben meghatarozott
részletekben és id6pontokban fogja megfizetni. Az elbszerz6dés modositasat
tartalmazd okirat alairdsaval egyidejileg a felperesek tovabbi 1.500.000 forintot
vettek at az |. rend( alperestél. Az I. rend( alperes kotelezettséget vallalt arra, hogy
az ingatlan birtokba adasakor a vételarbdl 1.500.000 forintot fog medfizetni. Az
ingatlan birtokba adasa és az ekkor esedékes vételarrész megfizetése 2005.
februar 7-én megtortént. Az |. rendld alperes bejelentette az épitési hatdosagnak,
hogy a bontast 2005. februar 8-an megkezdi.

A végleges adasvételi szerz6dést a felperesek és az |. rendl alperes 2005. marcius
18-an kototte meg. Ebben megallapitottdk, hogy a tarsashazat lebontottak; a bontas
megtorténtének bejelentését az ingatlan-nyilvantartasi hatésaghoz a felperesek
kotelezettségéve tették, a vételarat 62.823.000 forintban allapitottak meg. A
vételartartozas fejében az 1. rendl alperes 3 lakas és 3 gépkocsi bealld
tulajdonjoganak atruhazasara vallalt kotelezettséget. A felperesek 2005. marcius
29-én vételar kdvetelésikre 2.500.000 forintot vettek at az |. rendl alperestél.

Az . rendl alperes ugyvezetdje, M. J. 2005. majus 2-an az adasvételi szerzodést
szerkesztd és ellenjegyzd ligyvéd elbtt okiratot irt ala, melyben vallalta, hogy az |I.
rendd alperes tulajdonjoganak bejegyzését kdvetd 3 munkanapon belll kdzjegyzo
el6tt tartozast elismerd nyilatkozatot tesz és kotelezettséget vallal arra, hogy ha az
éepitendd lakasokra mar megkotott adasvételi szerz6désben megjeldlt ideig a
lakasok birtokba adasa nem torténik meg, a vételar fizetési kotelezettségének
eleget tesz; ellene a koOzjegyz6i okirat zaradékolasaval birdésagi veégrehajtas
indulhat.

2005. majus 10-én kelt 20.003/203/2008. szamu hatarozataval a Budapesti ll.
Kertlleti Foldhivatal a 'B' helyrajzi szamu ingatlanra az |. rend alperes tulajdonjogat
bejegyezte.

Az I. rendl alperes 2005. majus 10-én kdlcsdnszerz6dést kotott a Il. rendd
alperessel. E szerint a Il. rendi alperes 39.000.000 forint kdlcsént adott az I. rendd
alperesnek, amelyet az I. rendi alperes 2005. oktdber 31-ig koteles visszafizetni. Az
alperesek a kolcsdnszerzédésben a |Il. rendl alperes javara a koélcsén
visszafizetésének biztositasara jelzalogjogot és vételi jogot alapitottak. A
szerz6désuk kodzjegyzdi okiratba foglalasa is megtortént.



A Budapesti lll. Kerlleti Féldhivatal a vételi- és jelzalogjogot a 173102/1/2005.
szamu hatarozataval a 2005. majus 11-én érkezett kérelem alapjan az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyezte.

A felperesek arra hivatkozva, hogy az |. rendl alperes a szerzGdéses
kotelezettségét nem teljesitette, 2005. szeptember 15-én kérték a tulajdonjoguk
visszajegyzését és a Il. rendl alperes jelzdlogjoganak, valamint vételi joganak
torlését.

A foldhivatal a kérelmet elutasitotta; a hatarozatat a masodfoku hatosag
helybenhagyta.

A felperesek tulajdonjoguk helyreallitasara és a Il. rend( alperes vételi, valamint
jelzélogjoganak torlésére iranyuld keresetiket tdbb jogcimre alapitva terjesztették
el6.

Hivatkoztak arra, hogy az I|. rendld alperessel 2005. marcius 18-an megkotott
adasvételi szerz6déstél az I. rendli alperes késedelme miatt jogszerien alltak el. Az
elallasuk az adasvételi szerzédést felbontotta, aminek kdvetkezménye az eredeti
allapot helyreallitasa. Mivel az elallasuk az adasvételi szerz6dést, megkdtésére
visszamend hatallyal szintette meg, az |. rendl alperes rendelkezési joganak
hianyaban az alperesek szerz6dése is semmis.

Semmis az alperesek szerz6dése azért is, mert a jo erkdlcsbe Utkodzik, ugyanis a |l.
rendd alperes a kdlcson- és jelzalogszerz6dés megkdtésekor tudta, hogy az I. rend
alperes a kotelezettségeit velik szemben még nem teljesitette.

Megalapozott a keresetlk azért is, mert az alperesek a rosszhiszemien koétott
szerzddésuikkel nekik jogellenesen kart okoztak és a kartéritési felelésseglik alapjan
az eredeti allapot helyreallitdsanak van helye.

Az alperesek a kereset elutasitasat kérték.

Az |. rendli alperes azzal védekezett, hogy a felperesek tudtak a kdlcsdnfelvételrdl
és arrol is, hogy annak biztositasara vételi és jelzalogjogot alapitottak.

A ll. rend(i alperes pedig védekezéslil arra hivatkozott, hogy a jogait az ingatlan-
nyilvantartasban bizva, johiszemien és ellenérték fejében szerezte.

Az els6 foku birésag részitéletével a keresetet az alperesek szerz6désének
érvénytelenné nyilvanitasa és a Il. rendl alperes vételi és jelzalogjoganak torlésére
iranyul6 részében elutasitotta.

A dontését a kdvetkezbkkel indokolta:

A felperesek az |. rendl alperes tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzéséhez hozzajarultak azt megel6z6en, hogy az |. rendld alperes a maga
szerzOdéses kotelezettségeit teljesitette volna; az I. rendl alperes tulajdonjoganak
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése is megtortént. Az |. rendld alperes a
tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésével az ingatlannal vald
rendelkezési jogosultsagot is megszerezte, ezért a Il. rend( alperessel ko6tott
jelzédlog- és vételi jogot alapitdé szerz6dését a rendelkezési joganak hianya miatt
nem lehet érvénytelennek tekinteni. Egyébként is téves a felpereseknek az a jogi



allaspontja, hogy az elallasukkal a vevé |. rendl alperesnek a tulajdonszerzését
kovetben kotott szerzddései érvénytelenné valtak.

Jéerkolcsbe Utk6zének az a szerzddés minésul, amelyet jogszabaly nem tilt ugyan,
de a szerzb6dés targya, tartalma, a szerzdédéssel elérni kivant cél, az altalanosan
elfogadott erkoélcsi normakkal vagy szokasokkal nyilvdnvaldéan ellentétes. Az a
kordlmény, hogy az I. rendi alperes az ingatlant megterhelte, miel6tt az adasvételi
szerz6désbél eredd kotelezettségeit teljesitette volna, nem tekinthetd joerkdlcsbe
utk6z6 magatartasnak akkor sem, ha a Il. rend( alperes tudott arrdl, hogy az |.
rendd alperesnek még tartozasa all fenn a felperesekkel szemben. A felpereseknek
viszont tudomasa volt arrol, hogy az I. rendl alperes a beruhazast hitelbdl kivanja
megvalodsitani, éppen ezért engedték meg az I. rendl alperes tulajdonjoganak
bejegyzését mielbtt a vételarat kiegyenlitette volna. Az ingatlan megterhelésével igy
a felpereseknek szamolniuk kellett.

Nem allapithaté meg az sem, hogy az alperesek a szerzédéstiikkel a felperesek
adasveételi szerzdédeéstél valo elallasabol ered6 igényeit kivantak meghiusitani. Az
alperesek szerz6déskotésekor az I. rendl alperes még nem volt késedelemben. A
jogerés épitési engedélyt még nem kapta meg, igy az alpereseknek nem kellett
szamolniuk azzal, hogy a felperesek az elallasi jogukat fogjak gyakorolni. Annak a
koralménynek, hogy az |. rendl alperes utdbb a Il. rend( alperestél felvett
kdlcsdndsszeget nem a felperesekkel kotott szerzddés teljesitésére forditotta, az
alperesek szerz6désének érvényessége szempontjabdl nincs jelentésége.

Minthogy az alperesek jelzalogjogot és vételi jogot alapitdé szerz6dése nem volt
érvénytelen, a Il. rendl alperes ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett széban forgd
jogainak toérlésére az ingatlan-nyilvantartasrél sz6l6 1997. CXLI. térvény (Inytv.) 62.
§ (1) bekezdés a) pontja alapjan nem volt lehetdség.

A felperesek fellebbezésiikben az els6 foku részitélet megvaltoztatasat és az
alperesek ,kdlcsbnszerzédése érvénytelenségenek" megallapitasat és a Il. rendi
alperes jelzalog, valamint vételi joganak ingatlan-nyilvantartasbol vald torlését
kérték.

Azzal érveltek, hogy az |I. rendl alperessel kotott adasvételi szerz6déstol
jogszerien alltak el, az elallasuk folytdn az adasvételi szerz6dés megkotésére
visszamen6 hatallyal megsziint. Az I. rendl alperes id6 kézben tértént rendelkezé
cselekményei ezért a Ptk. 112. § (1) bekezdésére figyelemmel, a Ptk. 200. § (2)
bekezdése alapjan, mint jogszabalyba (tkdz6 jogcselekmények, érvénytelenek.

A Il. rendl alperes tudott arrol, hogy az |. rendd alperesnek nem teljesitett
kotelezettségei allnak fenn velik szemben. A Il. rendl alperesnek szamolnia kellett
azzal, hogy az I. rend(i alperes nem teljesitése esetén az elallasi jogukkal fognak
élni. Megallapithaté igy, hogy az alperesek a szerzddésikkel az 6 jogaikat akartak
meghiusitani, ezért a szerz6désik a joerkdlcsbe Utkdzik és ezért is semmis.
El6adtak, hogy az |. rendl alperesi lUgyvezetd blindsségét a Fdvarosi Birdsag
sérelmiikre elkovetett, kilonésen nagy kart okozé csalas blintettében
megallapitotta.

A Févarosi [télétabla megallapitotta, hogy a fellebbezés nem alapos.



Az els6foku birosag a tényallast helyesen allapitotta meg és abbdl mindenben
helytall6 jogi kdvetkeztetést is vont le, az itél6tabla ezért az elsé foku itéletet a Pp.
254. § (3) bekezdése alapjan helyes indokainal fogva hagyta helyben és azokra
ezuttal csak hivatkozik.

A fellebbezés kapcsan csak a kdvetkezékre mutat ra:

A felperesek a tulajdonjog bejegyzési engedélyt az |. rend(i alperesnek kiadtak. Az I.
rendd alperes tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése megtértént, az .
rendd alperes igy az ingatlan tulajdonosava valt és azzal szabadon rendelkezhetett.
A Ptk. 319. § (3) bekezdése kimondija, hogy ,a szerzddés felbontasa esetében a
szerz6dés megkotésének idopontjara visszamend hatallyal sz(inik meg, és a mar
teljesitett szolgaltatasok visszajarnak."

Az adasvételi szerz6déstél valo elallas, tehat az adasvételt felbontja ugyan és a
kovetkezménye az eredeti allapot helyredllitasa, de a tulajdon atruhazast nem teszi
meg nem torténtté. Az adasvételi szerz6dés kdz6s megegyezéssel vagy jogszerl
elallassal tortént felbontdsa csupan kotelezettséget keletkeztet a felbontott
szerz6dés alapjan teljesitett szolgaltatasok visszaszolgaltatasara. Az eredeti allapot
helyreallitdsanak kdvetkezmeényeként tehat az eladé az adasvételi szerzddéssel
atruhazott dolgan ismét tulajdont szerez. Az adasvételi szerz6déstél valo elallas az
adasvétel targyat képez6 dolog atruhazasara vallalt kotelezettség okat (causajat)
szlnteti meg visszamendleges hatallyal, de nem a Kkotelezettségvallalas
teljesitésekeént tortént, a tulajdonjog atszallasat eredményezd atadast (traditiot), ami
ingatlan esetében a bekebelezési engedély kiadasa és annak a bejegyzési
kérelemmel a foldhivatalhoz valdé benyujtasa. Az I. rendl alperest mindaddig az
ingatlan tulajdonosanak kell tekinteni, amig az ingatlan-nyilvantartas tulajdonosként
6t tlnteti fel. A Il. rendl alperes a jogait az ingatlan-nyilvantartdsban bizva,
ellenérték fejében, johiszemlien szerezte, ezért az 6 jogai torlésének nincs helye. A
[I. rend( alperes jogszerzésekor egyébként a felperesek még az elallasi
nyilatkozatukat sem kdzo6lték az alperessel.

Az elséfoku birosdg a bizonyitékokat és az eset dsszes korllményeit helyesen
mérlegelve, kell6 indokat adta annak, hogy az alperesek szerz6dése miért nem
iranyult a felperesek jogainak kijatszasara, és miért nem tk6zott a jéerkdlcsbe,
illetve a Il. rend(i alperes miért nem tekinthet6 rosszhiszemu jogszerzdnek.

A részitélet hozatalara tekintettel az itél6tabla a perkoltségrél nem hatarozott, ezért
a Pp. 77. §-a értelmében a perkdltségviselésrdl az eljarast befejezé hatarozataban
kell hataroznia az elséfoku birésagnak.

Budapest, 2009. oktéber 14.

. Molnar Ambrus s. k. a tanacs elndke, Dr. Szlics Jozsef s. k. el6ado bird, Dr. Fllop
Gyorgyi Maria s. k. bird



