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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi [télétabla a Budapesti 302. szamu Ugyvédi Iroda (1144 Budapest,
Szentmihalyi ut 24/D., ugyintéz6: dr. Tomszer Miklos tgyveéd) altal képviselt I.rend(
felperes neve |. rendl és Il.rend( felperes neve Il. rendi felpereseknek (I-1l. rendd
felperes cime) - a Dr. Férdés Péter Ugyvédi Iroda (8000 Székesfehérvar, Pilinszky
tér 5., ligyintézd: dr. Ford6és Péter ligyvéd) altal képviselt I. rend(i alperes neve (I.
rend(i alperes cime) |. rendd és Il. rendii alperes neve (ll. rend( alperes cime) IlI.
rendd, valamint a dr. Buzas Noémi jogtanacsos altal képviselt lll.rendl alperes neve
(Ill. rend(i alperes cime) llI. rend(i, tovabba a Dr. Férdés Péter Ugyvédi Iroda (8000
Székesfehérvar, Pilinszky tér 5., Ggyintéz4: dr. Fordds Péter tigyved) altal képviselt
IV. rend( alperes neve (IV. rend( alperes cime) IV. rendi és V. rend(i alperes neve
(V. rend( alperes cime) V. rendl alperes ellen szerzddés eérvénytelenségének
megallapitasa és egyéb irant indult perében a Fejér Megyei Birosag 2009. majus 26.
napjan 3.P.20.864/2007/50. szam alatti végzésével kijavitott, 2009. marcius 30.
napjan kelt 3.P.20.864/2007/48. szamu itélete ellen az I. és Il. rendl felperesek
részérdl 51. sorszam alatt el6terjesztett fellebbezés folytdn meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Egyetemlegesen kotelezi az I. és Il. rendl felpereseket, hogy fizessenek meg 15
nap alatt az egyetemlegesen jogosult |. és Il. rendld alpereseknek 75.000
(hetvendtezer) forint, a IV. és V. rend(i alpereseknek pedig személyenként 37.500
(harminchétezer-6tszaz) forint masodfoku perkoltséget.

Kotelezi az |. és a Il. rend( felpereseket, hogy fizessenek meg egyetemlegesen az
allamnak kulén felhivasra 900.000 (kilencszazezer) forint feljegyzett fellebbezési
illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas



Az I-1l. rend(i felperesek 41. sorszam alatt pontositott keresetiikben kérték, hogy a
birdsag allapitsa meg, a 2004. marcius 8-an, valamint a 2004. aprilis 9-én kdztik és
az |. rendld alperes kozott létrejott adasvételi szerz6dés semmis. Kérték annak
megallapitasat is, hogy az I-ll. rend(i alperesek kozétti, 2006. aprilis 3-an kelt
adasvételi szerzédés, tovabba a Il. és IV. rend( alperesek kdzott 2008. marcius 31-
én létrejott adasvételi szerz6dés ugyancsak semmis. A szerzOdések
érvénytelenségének jogkovetkezményeként kérték az eredeti allapot helyreallitasat,
ezen belll tehermentes tulajdonjoguk '2-2 aranyban vald visszajegyzését az
ingatlan-nyilvantartasba a Ptk. 237. § (1) bekezdése alapjan. A lll. rendi alperest a
tulajdonvaltozas tldrésére és zalogjoganak torlésére kérték kotelezni, mert e
zalogjog nem az 6 kdlcsonulket biztositotta.

Abban az esetben, ha a birésag az adasvételi szerz6déseket mégis érvényesnek
mindsitené, vagylagosan keérték, hogy a birésag kotelezze az |I. rendl alperest a
9.500.000 forint és az ingatlan értéke kozotti kildnbdzet megtéritésére. Ennek
O0sszegét konkrétan nem jeldlték meg.

A felperesek allitottak, hogy a 2004. marcius 8-an, majd 2004. aprilis 9-én altaluk is
alairt adasvételi szerz6dések szinleltek (Ptk. 207. § (6) bekezdés), az azokkal
leplezett szerzdédés elsbdlegesen a felperesek és az V. rend(i alperes mint
maganember kozti szobeli kdlcsOnszerzédés, masodlagosan a felperesek és az |.
rendd alperes kdzti szdbeli kdlcsdnszerzédés. Ez utdbbi szerint a megallapodas az
volt, hogy a felperesek a 9.500.000 forintos kdlcsonbdl tehermentesitik a kozhiteles
ingatlan-nyilvantartds szerint tulajdonukban allé perbeli ingatlant, és akkor adjak
vissza a kolcsdéndsszeget, amikor befolyik hozzajuk az ingatlan megvasarlasara
naluk jelentkezett B. S-t6l a vételar.

A felperesi allaspont szerint az altaluk alairt adasvételi szerz6dések joerkdlcsbe is
utkdznek, mert ezeket a felek kolcsdnszerzoédés biztositékaként irtak ala, a
ténylegesen atadott 9.500.000 forintos kolcsdnnél nagysagrenddel magasabb
(19.000.000 forint) vételarat feltlintetve. Emellett a szerz6dések a Ptk. 262. § (1)
bekezdésébe is Utkdznek.

Az I-ll. rend(, valamint a Il. és IV. rendl alperesek kozo6tt létrejott adasvételi
szerzbdések a kereset szerint jéerkdlcsbe Utk6zok, mivel az eladok tudomassal
birtak arrol, hogy érvénytelen adasveételi szerzddéssel kerilt az ingatlan a
tulajdonukba, tovabba vélhetéen illeték-elkerllési szandékkal jottek Ilétre e
szerzOdések a F. csalad kulénb6z6é vallalkozasai kozott. A felperesek
hangsulyoztdk, hogy a perbeli ingatlan az adasvételeket megel6z6en osztatlan
k6z6s tulajdonukat képezte, noha az azon lévé lakohazat és egyéb felépitményt L.
J. és Cs. J. épitették sajat pénzikbdl, az ingatlant jelenleg is 6k lakjak
életvitelszertien. A tulajdonos személyét illetben a kdzhiteles ingatlan-nyilvantartas
az iranyado.

Az |. rend(i alperes a kereset elutasitasat kérte és perkoliséget igényelt.

Elbéadta, hogy az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdonosokkal érvényes
adasvételi szerzdédést kotott. Arrdl nem volt tudomasa, hogy Cs. J. és L. J.
valamilyen jogcimen esetleg tulajdonosok lennének a perbeli ingatlanban,



egyébként is ahhoz, hogy 6k targyald partnerek lehessenek, legalabbis be kellett
volna jegyeztetni az allitélagos telekkdnyvdn kivili tulajdonjogukat.

Hangsulyozta, hogy a perbeli ingatlant - a tarsasag fétevékenységére figyelemmel -
ingatlan-forgalmazasi céllal vasarolta, e jellegére tekintettel az az ,aru"
megnevezésl szamlaosztalyba kertlt kdnyvelésre; vagyonszerzése utan illetéket is
fizetett. Allaspontja szerint ligyletkdtési szandékat és az adasvételi szerz6dés altala
tortént teljesitését a felperesek alappal nem vitathatjak, magatartasuk rosszhiszemda
és a per elhuzasat célozza. Megjegyezte ugyanakkor, hogy abban a nem vart
esetben, ha a birésag kolcsdnszerzédés létrejottét allapitana meg, ez akkor sem
érintené az adasvételi szerz4dés érvényességét. Az EBH 2003/857. szamu
hatarozat szerint ugyanis nincs akadalya annak, hogy a felek a kdlcsénszerz6dés
biztositékaul adasveételi szerzodést kossenek.

A 1l. rendl alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte és perkoltséget
igényelt.

Arra hivatkozott, hogy az ingatlan-nyilvantartasban bizva, jéhiszemlen szerezte
meg az |. rendl alperestd6l az ingatlan tulajdonjogat, annak teljes vételarat
medfizette. A szerz6dés 5. pontja szerinti jogcim nélklli lakashasznaldok, azaz L. J.
és Cs. J. ellen altala kezdeményezett per megindulasaig, azaz a sajat
értékesitésuktol szamitva harom évig a felperesek nem vitattak, hogy mar nem 6k
rendelkeznek a tulajdonosi jogokkal, ezért a perben kifejezetten rosszhiszemd
magatartast tanusitanak.

A lll. rendl alperes a kereset elutasitasat kérte bejelentve perkoltség-igényét is.
Kifejezetten ellenezte, hogy a bank zalogjogat tordljék.

A IV. rend(i alperes a kereset elutasitdsat kérte.

Az V. rendl alperes ellenkérelme a kereset elutasitdsara iranyult.
Hangsulyozta, hogy neki mint maganembernek a perbeli tgylethez semmilyen
vonatkozdsban nem volt koze.

Az els6foku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta. Egyetemlegesen kotelezte a
felpereseket, hogy 15 napon belll fizessenek meg az I-ll-1ll. rend(i alpereseknek
fejenként 200.000 forint, mig a IV. és V. rendl alpereseknek fejenként 50.000 forint
perkoltséget, valamint az allamnak kulon felhivasra 900.000 forint kereseti illetéket.

Az elséfoku itélet jogi indokolasa szerint a birdsag a keresetet a felhozott jogi érvek
eérdemi vizsgalata nélkul, kizardlag a felperesek kereshetdségi joganak hianya miatt
utasitotta el. Lehetséges ugyan, hogy a tamadott szerz6dések valamelyike vagy
mindegyike érvénytelen, de ennek birdsagi megallapitdsat a bevallottan nem
tulajdonos felperesek nem kovetelhetik, mert nem 6k a vitas anyagi jog jogosultjai.
Ok - sajat személyes nyilatkozataik szerint - az alperesek egyikével sem alltak
semmiféle szerzddéses viszonyban, semmit nem kaptak télik és semmit nem is
adtak. A kérdéses ingatlan tulajdonjogarol, illetve megterhelésérél nem

rendelkeztek és nem is rendelkezhettek. Sajat vagyonukban semmiféle veszteség



nem Kkeletkezett. A telekkdnyvi kozhitelesség térvényi vélelme a felperesek
szemeélyes nyilatkozatai folytan tovabbi bizonyitas nélkil egyértelmien megdoélt, és
ezt az Ggyhdz kapcsolodé nyomozati eljarasban tett tanuvallomasaik, valamint a
beavatkozassal probalkoz6é, magukat telekkdnyvon kivili tulajdonosként beallitd
személyek elb6adasai is megerdsitettek. A perbeli szerz6dések érvénytelenségére
csak a valos tulajdonosok, illetve a szerz6dések tényleges alanyai alapithatnanak
barmiféle igényt. Ehhez azonban elébb nekik kellene pert inditaniuk a mindenkori
telekkonyvi tulajdonosok ellen a tulajdonjoguk megallapitasa és bejegyzése irant. A
bevallottan nem tulajdonos felperesek helyettik és érdekikben, mintegy
perbizomanyban nem jarhattak volna el, noha ez volt a céljuk. Az események logikai
és idérendi dsszefliggéseibdl vilagosan kitlinik, hogy az allitélagos telekkdnyvon
kivuli tulajdonosok a felperesek mogé bujva, 6ket felhasznalva és a hattérbdl
iranyitva szerettek volna a térvény altal nem tdmogatott (tiltott) elényhdz jutni.

Az itélet ellen az I-1l. rend( felperesek éltek fellebbezéssel, melyben elsédlegesen a
dontés megvaltoztatasaval a keresetnek torténd helytadast kérték. Masodlagosan a
hatarozat hatalyon kivil helyezését inditvanyoztak.

Fellebbezésiik indokolasaként arra hivatkoztak, hogy ingatlanigyleteknél az a
donté, hogy ki van bejegyezve az ingatlan-nyilvantartasba tulajdonosként, és hogy
milyen szerz6dések kottettek, milyen jogok és kotelezettségek keletkeztek, Ki
hogyan élt a jogokkal, illetve ki hogy teljesitette a szerz6déseket, azok semmisek-e.
Adott esetben a felperesek az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdonosok:
mindaddig, amig oda nincs mas bejegyezve, addig Ok tekintenddk tulajdonosnak.
Az alperesek egyike sem hivatkozott arra, hogy a felperesek nem voltak
tulajdonosok a perbeli adasvételi szerz6dések alairasakor, erre figyelemmel az
els6foku birdsag tulterjeszkedett a kereseti kérelem és ellenkérelem keretein. Arra a
kérdésre ugyanakkor, hogy kik voltak akkor a tulajdonosok, az itélet nem ad valaszt:
csak annyit ir, hogy megddlt, hogy a felperesek lennének az anyagi jogi jogosultak,
vagyis megallapitotta, hogy van ingatlan-nyilvantartason kivili tulajdonos. Sejteti,
azonban nem nevesiti, hogy kik ezek a tulajdonosok. Jogi vonatkozasban tovabba
értelmezhetetlen a ,felperesek moégé bujtak" kitétel. Az els6foku itélet mindezekre
figyelemmel iratellenes, tényallasellenes, tulterjeszkedett a felek kérelmein, tovabba
az elséfoku birésag nem folytatta le a szikséges bizonyitdst sem, holott a
targyalason kellett volna meghallgatni L. J.-t, valamint a tobbi tanut. Sérti a
hatarozat az ingatlan-nyilvantartasi térvény 5. §-at és a Polgari perrendtartast is (az
els6foku birésag tényallast nem allapitott meg), valamint az itélet teljes egészében
megalapozatlan.

Az I-ll. rendl és a IV-V. rendl alperesek fellebbezési ellenkérelmiikben az els6foku
ittlet helybenhagyasat és a felperesek masodfoku perkoéltségben vald
marasztalasat kerték.

Egyetértettek az els6foku birésag azon allaspontjaval, miszerint a perbeli
szerz6dések érvénytelenségére csak a valds tulajdonosok, illetve a szerzédések
tényleges alanyai alapithatnanak barmilyen igényt. Hivatkoztak azonban arra is,
hogy - az els6foku itélettel szemben - a maguk részérdl nem vitattak, hogy a
szerzbdéskotéskor a felperesek tulajdonosok voltak, csupan arra hivtak fel a



figyelmet, hogy amennyiben a felperesek maguk allitjak, hogy a szerzbdés
megkdtésekor nem volt tulajdonjoguk, ugy ezen az alapon sem lehetne igényuk
arra, hogy 6ket tulajdonosként jegyezzék be az ingatlan-nyilvantartasba.

Az alperesek fellebbezésbeli alldspontja szerint a felpereseknek a szerzédések
semmisségére hivatkozasa alaptalan. A perben a felperesek kotelezettsége a
keresetben foglaltak bizonyitdsa, de az elbterjesztett bizonyitasi inditvanyok erre
nem alkalmasak. A felperesek maguk sem vitattak, hogy az adasvételi szerz6dést
Ok irtak ala, igy nem hivatkozhatnak arra, hogy nem ismerték a jogugylet mibenlétét.
Az |. rendl alperes Ugyletk6tési szandékanak vizsgalatanal pedig nem hagyhato
figyelmen kival a tarsasag fotevékenységének értékelése. Hangsulyoztak, a
nyomozati eljaras irataibdl is kitlinik, hogy a felperesek jelenlétében kerllt sor az
adasvételi szerz6dés alairasara és a pénz atadasara. Az alperesi allaspont szerint a
felperesek és az ingatlant birtoklo L. J., valamint élettarsa folyamatosan nem
bizonyitott, egymasnak ellentmondd érvelésekkel és nyilatkozatokkal kivantadk a
tulajdonosok birtokba kertlését elhuzni és az ugy tényallasat egy felderithetetlen,
sokrét(i jogviszonnya bonyolitani. Az alperesek utaltak arra is, hogy amikor a Il.
rendd alperes 2006 nyaran kezdeményezte a perbeli ingatlan birtokba vételét, két
vételi ajanlatot is kapott a felperesek altal kordbban tényleges tulajdonosként
megjeldlt, az ingatlant ténylegesen birtoklé személytdl, L. J.-t4l.

Az alperesek hangsulyoztak, amennyiben a birésag azt allapitand meg, hogy a felek
kOz06tt kdlcsdnszerzOdés jott létre, ez akkor sem érintené az adasvételi szerz6dés
érvényessegét (EBH 2003/857.). Kiemelték ugyanakkor, hogy a felperesek sosem
nyilatkoztak abban a vonatkozasban, hogy az allitélagos kdlcsont mikorra kellett
volna visszafizetni, illetve nem mutattak készséget arra, hogy az 6sszeget akar
teljesitési letétbe helyezzék, vagy jelezzék teljesitési szandékukat, esetleg
egyezsegkoteésre tettek volna kisérletet.

Az alperesek a felperesi eljarasi kifogasokkal kapcsolatban megjegyezték, hogy az
I-1l. rend(i felperesek allanddan valtozo és egymasnak is ellentmondo nyilatkozatai
alapjan a perben tényallast megallapitani nem lehetett és nem lehet, azt azonban
igen, hogy mikézben a felperesek a keresetet benyujtottak, ténybelileg olyan
eldadast tesznek, mellyel kifejezésre juttatjak, hogy a perbeli ingatlannal
kapcsolatos jogaik nincsenek.

Az elso6foku itéletnek fellebbezéssel nem tamadott rendelkezése nem volt, ezért azt
az itélétabla teljes terjedelmében biralta feldl.

A felperesek fellebbezése az alabbiak szerint alaptalan.

A felperesek az elséfoku itélet hatalyon kivil helyezését is kérték, ezért a Févarosi
itél6tabla elészdr abban a kérdésben foglalt allast, hogy a Pp. 252. § (2) vagy (3)
bekezdése jelen ugyben alkalmazhaté-e. Az elséfoku birésag azonban olyan
lényeges eljarasi szabalyokat nem sértett, amelyek miatt a targyalas megismétlése
vagy kiegészitése lenne szikseéges, illetve relevans bizonyitasi inditvany hianyaban
(Pp. 163. § (1) bekezdés) tovabbi bizonyitas lefolytatasa céljabol sem lehet az
els6foku birdsag itéletét hatalyon kivil helyezni.



A felperes utalt ugyan arra, hogy az elséfoku birdsag nem allapitott meg tényallast;
ez azonban az adott esetben nem jelenti a Pp. 221. § (1) bekezdése szerinti
indokolasi kotelezettség sérelmét. Az els6foku birdsag a sajat dontéséhez képest
jelentbés tényeket rogzitette; a kereshet6ségi jog szempontjdbdl azt tartotta
relevansnak, hogy a felperesek az ingatlan-nyilvantartas adataihoz képest milyen
személyes nyilatkozatot tettek.

Megjegyzi az itélétabla, hogy az lgy érdemére vonatkozé tényallast - ha az ehhez
szikséges adatok rendelkezésre allnak - a masodfoku birdsag poétolhatja, ezért
ilyen esetben nem all fenn az a jogszabalyi feltétel, miszerint a hatalyon kivl
helyezéshez a targyalas megismétlése vagy kiegészitése is szlikséges.

A felperes azon allitasa tovabba, miszerint az elséfoku birésag a kereshetéségi jog
tekintetében téves allaspontra helyezkedett, nem eljarasi szabalysértés; a
perinditasra vonatkozd jogosultsdg kérdése anyagi jogi szabalyok vizsgalatat
koveteli meg. Az e kdrben valdé dontés megalapozatlansaga ugyanakkor lehetéve
teszi a Févarosi [télétabla szdmara, hogy amennyiben a dontéshez szilkséges
adatok rendelkezésre allnak, maga dontsdn a per érdemét illetéen.

A Pp. 253. § (3) bekezdése szerint a masodfoku birésag az elséfoku birdsag itéletét
csak a fellebbezési (csatlakozo fellebbezési) kérelem és a fellebbezési ellenkérelem
korlatai k6zott valtoztathatja meg, e korlatok k6z6tt azonban a perben érvényesitett
jog, illetéleg az azzal szemben felhozott védekezés alapjaul szolgalé olyan
kérdésekben is hatarozhat, amelyekben az els6foku birésag nem targyalt, illetbleg
nem hatarozott.

Adott esetben a fellebbezési kérelem az elséfoku itélet megvaltoztatasara és a
keresetnek torténd helytadasra (vagyis a kereset érdemi vizsgalatara) iranyult,
fellebbezési ellenkérelmében pedig az alperesek nem csak a perinditasi jog
tekintetében, hanem az gy érdemét érintéen is kifejtették allaspontjukat, s erre
figyelemmel kérték az els6foku itélet helybenhagyasat. Az itélétablanak mindezekre
figyelemmel jelen esetben a jogorvoslati jog sérelme nélkil lehetésége van arra,
hogy az elséfoku itélet hatalyon kival helyezését mell6zve érdemben vizsgalja felll
az elséfoku birésag dontését: ezt kivanjak meg a Pp. 2. § (1) és (4) bekezdésben
rogzitett alapelvi szabalyok is.

Tekintettel arra, hogy a Févarosi [télétabla nem ért egyet az elséfoku birdsagnak a
felperesek aktiv perbeli legitimaciéja (perinditasi joga) koérében kifejtett
allaspontjaval, az ugyben relevans tényallast - a beszerzett nyomozati iratok, az
ingatlan-nyilvantartasi adatok, a Il. rend(i alperes 5. sorszamu ellenkérelmének
mellékletei, valamint a felek jelen perbeli személyes el6adasa alapjan - a
kdvetkez6k szerint allapitja meg.

A felperesek a Il. rend(i felperes testvérével, Cs. J.-vel és az 6 élettarsaval, L. J.-vel
kotott megallapodas teljesitéseként valtak a perbeli ingatlan -2 aranyu
tulajdonosava (e megallapodas tartalmara az |. rendld felperes és L. J. a
blntetbeljaras soran vallomasaikban egyez6 el6adast tettek). A felperesek
tulajdonjoganak bejegyzésére az 1995. majus 24-én kelt adasvételi szerzbdes
alapjan 1995. majus 26-i ranghelyen kertilt sor. A felperesek ingatlana 1998. januar



26-an 2.200.000 forint és jarulékai erejéig jelzalogjoggal, valamint az ezt biztosito
elidegenitési és terhelési tilalommal lett megterhelve. A felperesek a tovabbiakban
2002. szeptember 13-an hitelszerzddést irtak ala az O-val, melyre figyelemmel a
perbeli ingatlanra 8.750.000 forint és jarulékai erejéig jelzalogjog kertlt bejegyzésre.
Az eredetileg Ures telken Cs. J. és L. J. lakohazat épitett, ahova bekdltdztek; az
ingatlant a mai napig 6k tartjak a birtokukban.

A hazban lakdé személyek és a felperesek megegyeztek abban, hogy a perbeli
ingatlant a vevéként jelentkez6 B. S-nek értékesitik, aki azonban csak el6zetes
tehermentesités mellett volt hajlandé szerz6déskodtésre, ebben az esetben
25.000.000 forint vételar megfizetését vallalta. A tehermentesitéshez szikséges
fedezet hianyaban L. J. felkereste az |. rendl alperest, amely ingatlan-
forgalmazassal is foglalkozott. Az |. rendl alperes tudva arrél, hogy az ingatlanra
mar jelentkezett vevo, igy a tovabbértékesités biztositott, hajland6 volt arra, hogy
maga vasarolja meg az ingatlant 19.000.000 forintos vételar mellett.

A felperesek és az I. rendl alperes 2005. marcius 8-an kotdttek adasvételi
szerzbdést, amely szerint az eladdk 9.500.000 forintot mar atvettek a vevétél, aki a
szerz6dés aladirasaval egyidejlileg tovabbi 9.500.000 forintot ad at. A maradeék
vételarrész atvételét az eladok alairasukkal elismerték és kijelentették, hogy a
vevOnek tovabbi vételar-tartozasa nincs. Az eladok a vételarbol a tehermentesitésre
kotelezettséget vallaltak, tovabba az I. rendl alperesnek a bejegyzési engedélyt
megadtak. A szerzGdés alapjan atvett vételarbdl a felperesek az ingatlant valdban
tehermentesitették: az O. befizetést igazold szelvénye szerint 2004. marcius 8-an az
l. rendi felperes 8.927.289 forintot fizetett meg hiteltartozasa torlesztéseként. Az O.
torlési engedélye alapjan 2004. marcius 9-i ranghelyen kertilt térlésre a lakasépitési
tamogatassal kapcsolatos jelzalogjog és elidegenitési, terhelési tilalom, valamint a
8.750.000 forint és jarulékai erejéig fennallt jelzalogjog is.

Az ingatlan tulajdoni lapjara 2004. marcius 9-i ranghelyen S. A. és S. A-né Y-
aranyu tulajdonjoga is bejegyzeésre kertlt. Erre tekintettel a felperesek és az |. rendu
alperes 2004. aprilis 9-én ismét adasvételi szerz6dést kotottek a perbeli ingatlanra,
melynek 1. pontjaban a tulajdoni viszonyok alakulasat részletezték, a 2. pontban
pedig rogzitették, hogy a S.-hazaspar tulajdonat képezé V-4 tulajdoni hanyad
vonatkozasaban a felperesek javara szoldan ajandékozas iranti kérelem van
széljegyezve az ingatlan-nyilvantartasban. A szerz6dés Iényeges tartalma
egyebekben a marcius 8-an kelt szerz6désével azonos, de a masodszorra készult
okiratba belefoglaltdk azt is, hogy az ingatlan - az ingatlan-nyilvantartasban
széljegyzett telekalakitasi kérelmen és az ajandékozas iranti kérelmen felll - per-,
teher- és igénymentes; a 19.000.000 forintos vételar pedig a szerzédés alairasat
megeldzéen teljes egészeében kiegyenlitésre kerlt.

Az |. rendl alperes 1/1 aranyu tulajdonjogat a fdldhivatal 2004. majus 3-aval
bejegyezte az ingatlan-nyilvantartasba.

Az I. rendl alperes és a lll. rendd alperes 2005. aprilis 6-an jelzalogszerzédést
kotott, melyre figyelemmel a lll. rendl alperes keretbiztositéki jelzalogjoga 2005.
aprilis 8-aval az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre kertilt.



Az I. rendl alperes a perbeli ingatlant B. S-nek nem tudta értékesiteni, igy végul
2006. aprilis 3-an a Il. rendl alperessel irt ala adasvételi szerzédést. A vételar teljes
kifizetésére tekintettel megadott bejegyzési engedély alapjan a Il. rendi alperes 1/1
aranyu tulajdonjoga 2006. aprilis 5-ével Kkerilt bejegyzésre az ingatlan-
nyilvantartasba. Ezt koévetéen L. J. - Ugyvédje utjdn - 2006. junius 28-an kelt
levelében ,egyezségi ajanlatot” intézett az I. rendl alpereshez, miszerint a perbeli
ingatlan tulajdonjogat 18.000.000 forint kifizetésével a sajat nevére kivanja
megszerezni. 2006. november 7-én L. J. személyesen is levelet kildott az I. rend(
alperesnek, melyben kézolte: hajlando kifizetni a perbeli ingatlanért 25.000.000
forintot legkésdbb 2006. december 31-ig, de fizetési feltételként kéri a 36.000.000
forintos keretbiztositéki jelzalogjog torlését.

A felperesek 2007-ben inditottdk meg a jelen pert, melyben az elséfoku birosag
rendelkezett a perfeljegyzésrél; ezt a Sz. Korzeti Foldhivatal 2007. majus 9-i
ranghelyen az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyezte.

A 1l. rend(i alperes a perbeli ingatlanra nézve 2008. marcius 31-én adasvételi
szerz6dést kotott a IV. rendl alperessel, akinek a javara az ingatlan tulajdoni lapjara
a tulajdonjog fenntartassal tortént eladas ténye a feljegyzett per eredményétdl figgd
hatallyal bejegyzésre kerdlt.

A fentiek szerint megallapitott tényallas alapjan az itélétablanak abban a kérdésben
kellett allast foglalnia, hogy a felperesek altal kotott adasvételi szerz6dések vagy
azok barmelyike érvényes-e, valoban kolcsdnszerz6dés és emellett biztositéki célu
adasvételi szerz6dés megkotésere kerllt-e sor; kik az adasvétel alanyai, ehhez
képest a felperesek a jelen per meginditasara jogosultak-e vagy sem.

A rendelkezésre all6 adatok alapjan megallapithato, hogy a 2005. marcius 8-an kelt
adasvételi szerz6dés megkotésekor a perbeli ingatlanon a Magyar Allam javara
sz0l6 elidegenitési és terhelési tilalom allt fenn a lakasépitési tAamogatasra tekintettel
bejegyzett jelzalogjog biztositasara. Az elidegenités és terhelés joganak az 1998.
évi megterheléskor hatalyos 106/1988. (XII. 26.) MT rendelet 12. § (4) bekezdése
szerinti korlatozasat az elsé adasvételi szerz6dés alairasakor a felek nem vették
figyelembe, ezért a 2005. marcius 8-i adasvételi szerz6dés a Ptk. 114. § (1)
bekezdése szerint semmis. E jogszabalyhely szerint ugyanis ha jogszabaly vagy
birosagi hatarozat a rendelkezés jogat kizarja vagy korlatozza, az e tilalommal,
illetbleg korlatozassal ellentétes rendelkezés semmis.

A 2005. Qprilis 9-i adasvételi szerz6dés megkotésekor a perbeli ingatlan
tehermentesitése megtértént, ezért a Ptk. 114. §-an alapulé6 semmisségi ok mar
nem allt fenn. A felperesek hivatkozasa folytan e szerzédés egyéb okbol valo
semmissége tehat vizsgalhato.

Az itélétabla e korben elsésorban arra utal, hogy a kereseti tényalapra is
figyelemmel fogalmilag kizart, hogy a kdlcsdénszerz6dést adasvételi szerzdédés
leplezze. Ezzel szemben két szerzddeésrél lehet sz6: egy kdlcsdnszerz6désrdl és
egy, ennek a biztositasara kotott adasvételi szerzdédésrél, és ez utdbbi
érvénytelenségének megallapitasa irant inditottak a felperesek a pert.



A Pp. 164. § (1) bekezdése szerint a felpereseket terhelte a bizonyitas arra nézve,
hogy a felek biztositéki célu adasvételi szerzédést kotottek; bizonyitasi
kotelezettségiiknek azonban nem tettek eleget.

A felek egyez6 el6adasa szerint az adasvételi szerz6dés tartalmat L. J. egyeztette
az . rend( alperessel: L. J. bintet6eljarasban tett tanuvallomasa pedig egyértelm
bizonyitékként szolgal arra, hogy a felek kozott végig adasvételi szerzddeés
megkotésérél volt szd, a targyalasok erre folytak, tovabba tipikus adasvételi
szerzOdés alairasara kerdlt sor.

L. J. dgyletbeli érdekeltsége megallapithatd, ehhez képest az 6 vallomasaval
szemben - amely a teljes bizonyitd ereji maganokiratba foglalt adasvételi szerz6dés
tartalmat teljes egészében alatamasztja és az |. rendl alperes Ugyvezetbjének
nyilatkozataval is egybeesik - a felperes altal felajanlott bizonyitds (B. S-nek és
ugyvédjének a tanukénti idézése) az Ugyleti szandékot illetben nem vezethet
eredményre. A felperesek tovabba kétszer is alairtak az ugyanolyan lényeges
tartalommal bird adasvételi szerzédést (2005. marcius 8-an és aprilis 9-én is),
mindkét esetben elismerték a teljes vételar atvételét. Ehhez képest annak, hogy
ténylegesen kinek a kezébe tortént a teljesités, nincs jelentésége, hiszen mindez a
felperesek tudtaval és beleegyezésével tortént.

Mindezek alapjan megallapithaté, hogy a 2005. &prilis 9-én Iétrejétt tipusos
adasvétel alanyai az I|. rend( alperes és az I-ll. rend( felperesek voltak, mivel 6k
tettek szerz6déses nyilatkozatot, az okiratot is 6k irtak ald (Ptk. 205. § (1)
bekezdés). Az, hogy mi motivalta a felpereseket ilyen szerz6dés megkotéseére, a
megallapodas alanyai, valamint a szerz6dés érvényessége szempontjabdl
k6zO6mbos.

Fentiekbdl az is kdvetkezik, hogy az elséfoku birosag alldspontja a kereshetdségi
jogot illetéen téves; valamely szerz6dés érvénytelenségére ugyanis a szerz6dd fél
mindenképpen hivatkozhat, jelen esetben pedig a felperesek eladdként szerz6do
felek voltak. Az aktiv perbeli legitimacio hidnya ily médon nem all fenn, a felperesek
perinditasi jogosultsadga nem vitathato.

Megjegyzi az itél6tabla, hogy az elséfoku birdsag itélete indokolasaban tévesen
utalt arra is, hogy a perbeli ingatlannak telekkdnyvon kivili tulajdonosai lennének.
Az ingatlan tulajdonjoganak atruhazasaval ugyanis ingatlan-nyilvantartason kivl
nem lehet tulajdonjogot szerezni (Ptk. 117. § (3) bekezdés), mig raépités esetén az
1997. évi CXLI. térvény (Inytv.) 5. § (4) bekezdése zarja ki, hogy a perbeli
ingatlannak jelenleg is ingatlan-nyilvantartason kivili tulajdonosai legyenek: ez
utébbi jogszabaly szerint az ingatlan-nyilvantartason kivil jogot szerzdé személy sem
érvényesitheti ezt a jogat ingatlan-nyilvantartdsban bejegyzett, illetve rangsor
szerint bejegyezhetd johiszemil szerzdvel szemben. Emellett a birdsagra iranyado
az Inytv. 2. § (3) bekezdése is, miszerint ingatlannal kapcsolatos birosagi
eljarasokban az ingatlan-nyilvantartasi tulajdoni lapon atvezetett adatokat, valamint
az ingatlan-nyilvantartasi térképen abrazolt hatarvonalat kell iranyaddnak tekinteni.

Ehhez képest a felperesek mint a perbeli ingatlan tulajdonosai és mint szerz6do
felek kereshet6ségi joggal rendelkeznek; a vitatott szerz6dések érvénytelenségére



hivatkozassal 6k és nem az ingatlanban bentlakd egyéb érdekeltek indithattak pert.
A felperesek altal elbterjesztett vagylagos kereseti kérelmek azonban nem
teljesithetdk.

A korabban kifejtettek szerint a felperesek nem bizonyitottak, hogy az altaluk kotott
adasveételi szerz6dés biztositéki célu lett volna; mivel pedig a kereset ténybelileg
bizonyitatlan, az ugyanazon a ténybeli alapon nyugvé valamennyi vagylagos
kereseti kdvetelés Gnmagaban ezen okbdl alaptalan.

Eszerint tehat a felperesek és az |. rend(i alperes adasvételi szerz6dése nem
szinlelt, jéerkdlcsbe sem utkozik, valamint a jelzalogjogi szabalyokat sért6 sem
lehet, de a megallapitasi keresetet illetben a Pp. 123. §-ban foglalt feltételek sem
allnak fenn tekintettel arra, hogy a felperesek teljesitést, az eredeti allapot
helyreallitasat kérhették és kérték.

Az I-1l. rend( alperesek adasvételi szerzddését illetben az itél6tabla ugyancsak
ramutat arra, hogy megallapitasi kereset eléterjesztésének nem volt helye (Pp. 123.
§); tovabba e kereseti kérelem torlés iranti igényt is magaban foglalt, melynek az
Inytv. 62-63. §-aban foglalt feltételei hianyoznak.

A Il. és IV. rendli alperesek kozti szerz6dés kapcsan a ténybeli alap
bizonyitatlansagan tul az itélétabla szintén a Pp. 123. §-ban foglalt feltételek
hianyara utal, illetve arra, hogy a IV. rendi alperes tulajdonoskénti bejegyzése
ezideig nem tortént meg. Az 6 vonatkozasaban csak a tulajdonjog fenntartassal
tortént eladas ténye kertlt bejegyzésre az ingatlan-nyilvantartasba, az is csak a
feljegyzett per eredmeényétdl fuggd hatallyal, ezért vele szemben marasztalasra
iranyul6 kereset elGterjesztésére sziikség nem volt.

A lll. rendl alperessel szemben megallapitasi kereset elbterjesztésének szintén
nem volt helye (Pp. 123. §), tovabba az 6 esetében a felperesek a torlésre iranyulo
igénylk jogi alapjat nem jeldlték meg.

A fentiek szerint a felperesek eredeti allapot helyreallitdsara iranyuld igénye, annak
ténybeli és jogi alapjanak bizonyitatlansaga folytan, nem teljesithet®.

A felperesek vagylagosan el6terjesztett kereseti kérelmikben arra kérték kotelezni
az |. rendl alperest, hogy a 9.500.000 forint és az ingatlan értéke kozotti
kilonbozetet téritse meg a szamukra. Ennek 0sszegszerlségére az eljaras késobbi
szakaszaban, igazsagugyi szakért6 bevonasat kdvetben kivantak nyilatkozni.

A felperesek ezen kovetelése nem felel meg a Pp. 121. § (1) bekezdésében foglalt
feltételeknek: dontésre iranyulé hatarozott kereseti kérelmet nem tartalmaz (a
kovetelt 6sszeg nincs megjeldlve), tovabba az érvényesiteni kivant jog sem
tisztazott. Nem tudni, hogy a felperesek a Ptk. 201. § (2) bekezdése szerinti
feltinéen nagy értékkulonbségre kivannak-e hivatkozni, vagy esetleg az
irasbafoglalt adasvételi szerz6dés teljesitését kerik-e (Ptk. 277. § (1) bekezdés). Az
el6z6 esetben a kereset azért nem teljesithetd, mert a felperesek a sérelmezett
adasvételi szerz6dést nem tamadtak meg, mig a masodik esetben kovetelésik
azért alaptalan, mert a Pp. 164. § (1) bekezdése ellenére nem bizonyitottak, hogy a
szerzbdéses veételar kifizetése nem tortént meg. Ennek ellenkezéje kerilt rogzitésre
a teljes bizonyitd ereji maganokiratba foglalt adasvételi szerz6désben, tovabba a



blntetbeljaras eredményeképpen megsziletett 2006. januar 12-i kelti, a Sz.
Rendérkapitanysag altal hozott nyomozast megszinteté hatarozatban is. A teljes
vételar megfizetésére lehet kdvetkeztetni tovabba L. J. 2006. junius 28-i és 2006.
november 7-i, az |. rendl alpereshez cimzett leveleibdl is, melyekben - tartalmat
tekintve - a perbeli ingatlan visszavasarlasara tett ajanlatot 18.000.000 forintos,
majd 25.000.000 forintos vételaron.

Osszegezve megallapithatd, hogy a felperesek altal kifogasolt szerzédések
semmissége nem bizonyitott, azok teljesitése is megtértént, ezért az elsédleges és
a masodlagos kereset is megalapozatlan. A Févarosi télétabla erre tekintettel az
els6foku birdsag keresetet elutasitdé dontését - a fentiekben kifejtett, az elséfoku
birosagétol eltérd jogi okfejtés alapjan - a Pp. 253. § (2) bekezdése értelmében
helybenhagyta.

A fellebbezés eredménytelensége folytan a masodfoku perkdltség viselésére a

felperesek kotelesek (Pp. 78. § (1) bekezdés). Az I-lI-lll. rend(l alperesek kozti
kényszer( pertarsasagra figyelemmel az itél6tabla az I-1l. rendi alpereseknek mint
egyetemleges jogosultaknak itélte meg a masodfoku perkoltséget, a Ill. rendi

alperes tekintetében az erre vonatkozé dontést a masodfoku eljarasban kifejtett
tevékenység hianyaban mellézte, mig a IV. és V. rendl alpereseknek a masodfoku
perkoltséget személyenkeént itélte meg (Pp. 51. § b) pont). Az 0sszegszerliséget a
32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (5) bekezdése szerint allapitotta meg ugy, hogy
az ennek megfelel6 masodfoku perkoltséget az I-1l. rendd és a IV-V. rend( alperesi
képvisel6 altal képviselt felek szamaval osztotta.

A felperesek a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése és a Pp. 78. § (1)
bekezdése értelmében kbtelesek a feljegyzett fellebbezési illeték megfizetésére.

Budapest, 2010. januar 19.

. Czukorné dr. Farsang Judit s.k.
a tanacs elndke
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eléado bird bird
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