Févarosi itéldtabla
7.Pf.21.307/2009/9.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi [télétabla dr. Bité Andras ligyvéd altal képviselt felperes neve (felperes
cime) felperesnek - a személyesen eljard dr. l.rendl alperes neve (l.rendd alperes
cime) |. rendd, dr. Il.rend(i alperes neve (u.0.) Il. rendd, a ... Zrt. lll. rendd, a dr.
Babus Laszl6 Ggyveéd altal képviselt lll.rendi alperes neve IV. rend(i és a Mihalyi
Ugyvédi Iroda (ligyintéz6: dr. Mihaly Robert tigyvéd) altal képviselt IV.rend( alperes
neve (IV.rendi alperes cime) V. rendli alperesek ellen szerzddeés
érvénytelenségének megallapitasa irant inditott perében a Févarosi Birdsag 2009.
februar 6. napjan kelt 20.P.21.140/2006/25. szamu itélete ellen az V. rendu alperes
részérdl 26. sorszam alatt el6terjesztett fellebbezés folytan meghozta a kévetkez6

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birésag itéletének nem fellebbezett rendelkezéseit
nem érinti, fellebbezett rendelkezését akként valtoztatja meg, hogy az V. rendl
alperessel szemben elGterjesztett keresetet elutasitja, és mell6zi a Budapesti 1.
szamu Korzeti Foldhivatal megkeresését a tulajdoni lapon III/5. sorszam alatt
bejegyzett vételi jog és IIl/8. sorszam alatt bejegyzett jelzalogjog torlése irant;
mellézi tovabba az V. rendl alperes perkoéltség és illetékfizetési kotelezettségét
azzal, hogy az allam 316.000 (Haromszaztizenhatezer) forint le nem rott kereseti
illetéket visel.

Egyebekben az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.
Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg - 15 nap alatt - az V. rendl alperesnek
200.000 (Kett6észazezer) forint plusz afa 6sszegl egyuttes els6- és masodfoku

perkoltséget.

A le nem rétt 459.000 (Négyszazotvenkilencezer) forint fellebbezési eljarasi illetéket
az allam viseli.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.



Indokolas

A felperes korabbi és jelenlegi lakasaul szolgalo ... hrsz.-U kétszobas lakasingatlan
1983-t61 1999-ig a felperes és ...-én elhunyt férje, ... egyenlé aranyu tulajdonaként
volt nyilvantartva. ... halala utdn hagyatéki eljarast nem folytattak le, a kiadott
Oroklési bizonyitvany szerint tdrvényes 6rokdse a felperes.

Az ingatlanra vétel jogcimén 1999. marcius 25-étél kezd6d6 hatallyal bejegyezték

az I-ll. rend( alperesek személyenkénti 1/2 hanyadu tulajdonjogat azon az 1998.
februar 16-ai keltezésl adasvételi szerz6désen alapuléan, amely szerint a felperes
és ... 2.100.000 forintért eladtak az ingatlant az I-Il. rendl alpereseknek, vallalva,

hogy azt 1999. aprilis 15-éig birtokukba adjak. A visszadatumozott szerzédést
hozzavetblegesen egy évvel késdbb, 1999-ben kotottek meg, ugy, hogy az akkorra
mar elhunyt ... nevét is a felperes irta ala. A szerz6dé felek szandéka valdjaban nem
adasvételi, hanem életjaradéki szerzédés létrehozasara iranyult, amely szerint az I-
II. rendl alperesek havi 20.000 forint jaradék megfizetését vallaltak. A szerz6dés
alapjan az I-ll. rend( alperesek tényleges megallapodasuk szerint két éven
keresztll o6sszesen 280.000 forint életjaradékot fizettek meg, ezutan a
jaradékfizetéssel felhagytak.

Az I-ll. rendd alperesek a 2000. augusztus 15-én megké6tott kdlcsdnszerzédeés
szerint dsszesen 2.550.000 forintot kdlcsonodztek a lll. rendld alperestél. A kdlcsén
erejéig az ingatlan tulajdoni lapjanak Ill/4. helyére jelzalogjogot jegyeztek be a bank
javara, azt feltintetve, hogy a bejegyzés ... szamu hatarozattal tortént. A 2001.
februar 13-an meghozott hatarozat szerint azonban csak vételi jog bejegyzésérdl
rendelkeztek, amit 2004. februar 15-éig fennalléan jegyeztek be a bank javara az
akkor mar I-ll. rendl alperesek tulajdonaként nyilvantartott ingatlant terheléen.
Engedményezés folytan 2005-ben a vételi és jelzalogjog jogosultjaként a Ill. rend
alperes helyett 2003. augusztus 19-ét6l kezd6dd hatallyal, az eredeti ranghelyen, a
megel6z6 zarlat torlésétél figgben az V. rendl alperest jegyezték be az ingatlan-
nyilvantartasba; az |. rendl alperes 1/2 tulajdoni hanyadara ugyanis 2002-ben
20.000.000 forint és jaradékai erejéig blnlgyi zarlatot jegyeztek be a IV. rendi
alperes javara.

A felperes keresetében tobb jogcimen kérte az 1998. februar 16-ai keltezési
adasvételi szerz6dés érvénytelenségének megallapitasat. Elészér is arra
hivatkozott, hogy a tényleges alairaskor férje mar meghalt, ezért tulajdonjogaval
sem rendelkezhetett. Egyébként pedig a szerzdédésre irt datumot megeldzé
honapban, 1998. januar 13-an az ingatlant eladtdak masnak, név szerint ...nak,
akivel a szerz6désiiket csak késb6bb bontottak fel, amelynek kdvetkeztében a
korabbi vevd tulajdonjog bejegyzés iranti kérelmének széljegyét csak a perbeli
szerz6dés megkotése utan torolték a tulajdoni laprol. Masodsorban perbeli
adasvételi szerzédés szinleltség miatti semmisségére hivatkozott, hangsulyozva,
hogy a leplezett életjaradéki szerz6dés nem ment teljesedésbe, ezért annak a
megszlntetését kérte. A lll. rend(i alperessel szemben keresetét a 2006. oktober



10-én beadott beadvanyaban terjesztette ki, majd 6t a perbdl elbocsatotta, és
jogutodjaként az V. rendl alperest vonta perbe, azt kérve, hogy a birésag allapitsa
meg ,a jogugylet ex tunc érvénytelenségét" és rendelkezzék a jelzalogjog és vételi
jog ingatlan-nyilvantartasbal valo torlésérdl.

Az |. rendl alperes ellenkérelmet nem terjesztett el6. A Il. rend( alperes
bejelentette, hogy elszamolas mellett nem ellenzi az eredeti allapot helyreallitasat,
mert valoban életjaradéki szerz6dés megkotésében allapodtak meg a felperessel. A
IV. rendl alperes ellenkérelme az elutasitdsra iranyult. Az V. rend( alperes
ugyancsak a kereset elutasitasat kérte, arra hivatkozva, hogy az adasvételinek
nevezett szinlelt szerz6dés leplezett tartalma szerint életjaradékiként is elbiralhato.
Ramutatott, hogy a tulajdonjog megszerzésénél a kétszeres eladasnak nincsen
jelentésége, tekintve, hogy a korabbi vevé nem Iépett birtokba, és tulajdonjogat az
ingatlan-nyilvantartasba sem jegyezték be. Kifejtette, hogy a felperes vele, mint
johiszemi jogszerzdvel szemben, igényét nem érvényesitheti, mivel a felperest
megilletd tulajdonjogot mar térolték az ingatlan-nyilvantartasbal.

Az els6foku birdsag itéletével megallapitotta, hogy az 1998. februar 16-ai keltezési
adasvételi szerz6dés érvénytelen, és elrendelte az eredeti allapot helyreallitasat
kotelezve a felperest arra, hogy 15 napon belil fizessen meg az I-Il. rend(
alpereseknek személyenként 140.000 forintot az atvett életjaradék fejében.
Megallapitotta tovabba, hogy az I-ll. rend(i alperes, valamint az V. rendd alperesi
jogeldéd kozott létrejott jelzalogjogot és vételi jogot alapitd  szerzbdések is
érvénytelenek. Megkereste az illetékes foldhivatalt az irant, hogy az I-Il. rendi
alperesek tulajdonjoga helyébe jegyezze be a felperes tulajdonjogat a perbeli
ingatlanra, fele részben vétel, fele részben pedig 6roklés jogcimén. Felhivta a
foldhivatalt a vételi jog, a jelzalogjog és a blnugyi zarlat torlésére is. Az I. rendl
alperest 730.000 forint plusz 20% &fa 6sszegu perkoltség, a IV-V. rendl alpereseket
pedig személyenként 255.000 forint plusz 20% afa megfizetésére kotelezte a
felperes részére. Az |. rendl alperest 584.000 forint, az V. rend( alperest pedig
292.000 forint le nem rott kereseti illeték megfizetésére kotelezte, megallapitva,
hogy a IV. rendl alperes személyes illetékmentessége folytan tovabbi 292.000 forint
le nem rott illetéket az allam visel. itélete indokolasa szerint, a tényleges
szerzOdéskotés iddépontjaban ..., korabban bekdvetkezett halala miatt, mar nem
rendelkezhetett tulajdonjoga eladasardl, ami személye vonatkozasaban a
szerz6dés részleges érvénytelenségét idézte eld. A felperes viszont a tulajdonjogat
egy korabbi szerz6déssel mar elidegenitette, amely szerz6dés csak a perbeli
megkotése utan kerilt megsziintetésre, ezért az alairaskor mar a felperes sem volt
az ingatlan tulajdonosa, igy az atruhazasardl sem rendelkezhetett volna. Az
adasvételi szandékot egyebként is szinlelték, amelynek kdvetkezménye szintén a
semmisség. Azzal életjaradéki szerzddést lepleztek, abban vallalt kdtelezettségiket
azonban az I-ll. rend(i alperesek nem teljesitették, ezért a szerz6dés célja nem
valosithatd meg, minek kovetkeztében megszintetésének is helye lehet. Az
érvénytelen szerz6dés alapjan az I-ll. rendl alperesek nem szerezték meg a
tulajdonjogot, ezért a Ptk. 200. § (2) bekezdésébe Utkozik a vételi jogra, valamint a
jelzélogjogra  vonatkozbéan  létrejott szerz6dés is. Az  érvénytelenség



jogkdvetkezményeként rendelkezett az adasvételi szerz6dést megel6z6 eredeti
ingatlan-nyilvantartasi allapot helyredllitasarol, kotelezve a felperest a szerzdédeés
alapjan felvett pénzbeli szolgaltatas visszafizetésére.

Az els6foku birdsag itélete ellen az V. rend( alperes fellebbezett elsédlegesen
annak hatalyon kivul helyezését, mig masodlagosan a kereset elutasitasaval,
megvaltoztatasat kérte. Harmadlagosan azt kérte, hogy az elséfoku itélet
megvaltoztatasaval a birésag koételezze a felperest az érvénytelen szerzédés
megkotésébdl eredd kara megtéritésére, amelynek 06sszegét a jelzalogjoggal
biztositott tartozas O0sszegével egyezden jeldlte meg. Masodlagos fellebbezési
kérelme indokaként hivatkozott az érdemi ellenkérelmében mar el6adottakra,
kiegészitve azzal, hogy a lll. rendi alperes mint szerz6d6 fél perbenallasa nélkul
mar nem lett volna lehetéség a vételi és jelzalogjogot alapitdé szerzédés
érvénytelenségének megallapitasa irant eléterjesztett kereset elbiralasara.

A felperes fellebbezési ellenkérelme az elséfoku birésadg itéletének
helybenhagyasara iranyult annak helyes indokaira hivatkozassal.

Az V. rendi alperes fellebbezése alapos.

Az els6foku birosag a rendelkezésre allé bizonyitékok alapjan a tényallast a jogvita
elbiraldsahoz szikséges terjedelemben feltarta, azt Iényegében helyesen allapitotta
meg, az arra alapitott érdemi dontése azonban - a kdvetkez6kben kifejtettek szerint
- csak részben volt helytallo.

A megallapitott tényallasbdl kitinben a felperes és férje a perbeli szerz6dés
megkotése elbtt tdbb mint egy évvel eladtak ingatlanukat ...nak, aki azonban az
ingatlan tulajdonjogat nem szerezte meg, mert a tulajdonosvaltozast nem jegyezték
be az ingatlan-nyilvantartasba (Ptk. 117. § (3) bekezdése). A bejegyzéssel szemben
a széljegyzésnek nincs jogkeletkeztetd hatdsa. ... tulajdonjog bejegyzés iranti
kérelmének széljegye az ingatlan-nyilvantartasrél szoldo 1997. évi CXLI. térvény
(Inytv.) 48. § (2) bekezdése szerint azt tanusitja, hogy a valtozas atvezetésére
iranyul6 eljarast meginditotta. Visszavonasa miatt azonban a kérelem elintézésére
nem Kerult sor, tekintve, hogy a szerzOdést még a fbldhivatal hatarozatanak
meghozatala el6tt felbontottak. A Ptk. 319. § (3) bekezdése értelmében
felbontasaval a szerz6dés megkotésének idépontjara visszamend hatallyal sziint
meg. A szerzédés felbontdsa miatt megszint a tulajdonosvaltozas
bejegyezhetbségének jogi lehetbsége is, ami a széljegy torlését eredményezte. A
korabbi vevd tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasba térténé bejegyzésének
hianyaban, a perbeli szerz6dés érvénytelenségének megitélése szempontjabdl
tehat k6zombos az, hogy az ingatlan kétszeresen kertlt eladasra.

A Ptk. 207. § (6) bekezdése szerint a szinlelt szerz6dés semmis; ha pedig az mas
szerzbdést leplez, a szerz6dést a leplezett szerz6dés alapjan kell megitélni.



A felperes nemcsak tartalmaban, hanem a megkétés idépontjanak megjeldlésében
is szinlelt adasvételi szerzdédést kotott az I-ll. rendl alperesekkel. A leplezett
szerz6dés megitélésekor valamennyi szinlelt elemet, koztik a keltezést is, a felek
valosagos szerzOdési akaratanak megfeleléen kell értelmezni. A szerzbédés
megkotésekor a felperes férje mar elhunyt, hagyatéka - amely magaban foglalta a
perbeli lakasingatlan 1/2 részét is - ...-én bekdvetkezett halala idépontjaban a Ptk.
598. §-a alapjan atszallt a felperesre. Az érokléssel a felperes a torvény erejénél
fogva megszerezte az ingatlan egészének tulajdonjogat, amely jogabdl fakaddan a
szerzb6déskotéskor a Ptk. 112. § (1) bekezdése értelmében mar az ingatlan
egészére kiterjed6 rendelkezési jog illette meg.

A szerzddéskotes 1999. évi tényleges id6pontjaban a felperes szandéka arra
iranyult, hogy havi 20.000 forint életjaradék fejében lakasingatlana egészének
tulajdonjogat atruhazza az I-ll. rendl alperesekre. Az utébbiak a tulajdonjog
atruhazasanak elfogadasaval és az életjaradék megfizetésének vallalasaval
kifejezésre juttattak, hogy szerz6déses akaratuk megegyezik a felperesével. A felek
ismertetett tartalmu szerzédéses nyilatkozatat az altaluk alairt adasvételi szerz6dés
azonban csak annyiban tartalmazza, amennyiben rogzitették benne a tulajdonjog
atruhazasara iranyuld szandékukat. A leplezett életjaradéki szerzédés érvényes
létrehozasdhoz azonban a havi életjaradék fizetést magaban foglalo
ellenszolgaltatasrodl kialakitott megallapodasukat is irasba kellett volna foglalniuk. A
Ptk. 591. § (2) bekezdése szerint iranyadd 586. § (2) bekezdése ugyanis az
életjaradéki szerz6dést irasbeli alakhoz koti. E kotelezd alaki elbiras akkor valosult
volna meg, ha a Ptk. 218. § (1) bekezdésének megfeleléen az életjaradéki
szerzb6dés valamennyi lényeges tartalmi elemét irasba foglaljak. Az alairt
szerzbdésben a felek nem a Ptk. 591. § (1) bekezdésében elbirt, idbszakonként
visszatér6 pénzbeli jaradék fizetésében allapodtak meg, hanem attdl eltérden,
egyodsszegul veételarként hataroztdak meg a tulajdonjog atruhazasa ellenében az I-Il.
rend(i alpereseket terheld szolgaltatast. Ezzel a tartalommal irasbafoglalt I-1l. rend(
alperesi ellenszolgaltatdés nem felel meg az életjaradéki szerzddés torvényi
ismérveinek. A Ptk. 217. § (1) bekezdése az alakisdg megsértésével kotott
szerz6dést semmisnek mindsiti. Ebbbl kdvetkezéen a leplezett életjaradéki és a
szinlelt adasvételi szerz6dés is semmis, az érvénytelen szerzédésen alapul6an
pedig a felek szolgaltatas teljesitésére nem kotelesek.

A Ptk. 319. § (2) bekezdése szerint megszuntetés esetében a szerz6dés a jovore
nézve szlinik meg. Ez a rendelkezés azt feltételezi, hogy a megszintetés elbtti
id6szakban a felek jogviszonyat érvényes szerzddés szabalyozza. A felperes és az
I-Il. rendl alperesek altal kotott leplezett életjaradéki szerzé6dés azonban
érvénytelen, amelynek kdvetkeztében - az el6zéekben kifejtettek szerint - az I-Il.
rendd alpereseket sem koti a jaradékfizetési kotelezettség. Az érvénytelenség
jogkoévetkezményeként a mar teljesitett szolgaltatasok értékének megfeleld
elszamolasa mellett, az eredeti allapotot kell helyredllitani. Eppen ezért - az
els6foku birdsag itéletének indokolasaban foglaltakkal szemben - nincsen annak
jelentésége, hogy I-Il. rendl alperesek felhagytak az életjaradék fizetésével, amely
miatt a leplezett életjaradéki szerz6dés ,megsziintetésének is helye lehet" a Ptk.



589. § (2) bekezdése alapjan. Ezt a jogkdvetkezményt csak abban az esetben
lehetne alkalmazni, ha a felek k6zott érvényesen létrejott szerz6dés célja nem
valésithatd meg. Az adott esetben a szerzddés érvénytelensége kizarja a
megszintetésének jogi lehetbsegeét.

A felperes és az I-ll. rendl alperesek altal megkotott érvénytelen adasvételi
szerz6dés alapjan kertlt sor az I-ll. rend( alperesek tulajdonjoganak ingatlan-
nyilvantartasba valo bejegyzésére. A bejegyzésrél rendelkez6 foldhivatali hatarozat
nem all rendelkezésre, ezért meghozatalanak idépontja sem ismert. A tulajdonjog
bejegyzése azonban 2000. augusztus 15-én mar nyilvanvaléan megtortént,
tekintve, hogy a kolcsdnszerz6dés megkotésekor az I-Il. rendld alperesek olyan
tulajdoni lapot mutattak be a lll. rendl alperesnek, amelyen mar fel volt tintetve
tulajdonjoguk. Ezzel igazoltdk ugyanis, hogy tulajdonjogukbdl eredéen megilleti ket
a rendelkezési jog, azaz az ingatlan egészét megterhelhetik jelzalogjoggal és az
akkor alapitott vételi joggal. Az V. rend( alperesi jogel6d tehat annak tudatdban
kotott az I-1l. rendl alperesi addsokkal kolcsdnszerzddést, hogy a kdlcson
biztositékaként felajanlott ingatlan a tulajdonukban all. Tekintve, hogy az V. rend(
alperesi jogeldd az ingatlan-nyilvantartasban bizva ellenérték fejében szerezte meg
az ingatlan egészét terheld jelzalogjogot és vételi jogot, ezért az Inytv. 5. § (3)
bekezdése értelmében johiszeml jogszerzének mindsll. A johiszeml jogszerzd
bejegyzett joganak torlésére csak akkor van lehet6ség, ha vele szemben a torlési
kereset feltételei fennadllnak. Az Inytv. 63. §-a hataridbhéz koéti a torlési per
meginditasat; (2) bekezdése szerint, azzal szemben, aki tovabbi bejegyzés folytan,
az el6z6 bejegyzés érvényességében bizva johiszemlen szerzett jogot, a
bejegyzést6l szamitott harom év alatt lehet a torlési keresetet meginditani. Ezt a
hatarid6ét az eredetileg érvénytelen bejegyzés idépontjatdl kell szamitani, ami az I-11.
rendld alperesek tulajdonjoganak bejegyzésével esik egybe. Az V. rendl alperes
johiszemuiiségét alatamaszto térvényi vélelem nem délt meg, ezért vele szemben a
keresetinditasra nyitva allé harom éves hataridét a felperes elmulasztotta, mivel
torlési keresetét tobb mint hat év elteltével, 2006. oktdber 10-én terjesztette el6. A
vételi jog és jelzalogjog bejegyzése torlésére iranyuld keresetet ezért el kellett
utasitani.

Az V. rendii alperes fellebbezésére tekintettel a Févarosi itélétabla ramutat arra,
hogy az ellene iranyul6 kereseti kérelem jogel&dje perbenalldsa nélkil is elbiralhato
volt. Az engedményezéssel ugyanis a Ptk. 329. § (1) bekezdése szerint jogelédje
helyébe Iépett, amelynek kdvetkeztében jogutdédként vele szemben
érvényesithetéek az engedményezett jogalapon keletkezett kdvetelések.

Mindezekre figyelemmel a Févarosi itélétabla a Pp. 253. § (3) bekezdése
értelmében, a fellebbezési kérelem és ellenkérelem korlatai ko6zott, az els6foku
birosag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan részben megvaltoztatta, és az V.
rendd alperessel szemben érvényesitett keresetet elutasitotta, mellbzve az
elutasitott kereseti kérelmen alapuld foéldhivatali megkeresést, tovabba az V. rendu
alperes els6foku perkoltségben és eljarasi illeték fizetésben valé marasztalasat.



A megvaltoztatas kovetkeztében a felperes az V. rendld alperessel szemben
pervesztes lett, ezért a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan - ami a Pp. 239. §-a
értelmében a fellebbezési eljarasban is iranyad6é - meg kell téritenie az V. rendi
alperes (igyvédi dijaval felmeriilt perkdltségét. A Févarosi itélétabla a 32/2003. (VIII.
22.) IM rendelet 3. § (5) és (6) bekezdései, valamint a 4/A. § alapjan, a ténylegesen
elvégzett jogi képviseleti tevékenységgel aranyban alléan, a pertargy értékhez
igazitva, afa figyelembevételével allapitotta meg a felperes altal fizetend6 egylttes
els6- és masodfoku perkoltséget.

A felperes teljes személyes koltségmentessége folytan a le nem rott kereseti és
fellebbezési eljarasi illetéket az allam viseli a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (1)
bekezdése és 14. §-a alapjan.

Budapest, 2010. aprilis 14.

Dr. Saghy Maria s.k.
a tanacs elnoke

Dr. Csordas Csilla s.k. Dr. Kincses Attila s.k.
el6ado bird bird

A kiadmany hitelédl:

birosagi tgyintéz6



