Févarosi itéldtabla
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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi itélétabla a dr. Vajk Kalman lgyvéd (képviselé cime) altal képviselt
l.rend(i felperes neve (l. rendl felperes cime) |. rendd, Il.rendi felperes neve Il
rend(i és lll.rendl felperes neve lll. rend(i (mindketten lI-lll. rend(i felperes cime)
felpereseknek, a dr. Selyeby Judit Ggyvéd (képviselé cime) altal képviselt I.rendl
alperes neve (l. rend(i alperes cime) |. rendii, a dr. Fintha-Nagy Adam {igyvéd
(képviselbé cime) altal képviselt Il. rendi alperes (ll. rendl alperes cime) Il. rendd, a
személyesen eljaré lll. rendi alperes (lll. rend{ alperes cime) Ill. rend(i alperesek
ellen, szerzddés érvénytelenségének megallapitasa irant inditott perében, a
Févarosi Birdosag 2006. december 8. napjan meghozott, 10.P.28.138/2004/40.
szamu itélete ellen, az I-lll. rendl felperes részér6l 41. és 42. sorszamok alatt
el6terjesztett fellebbezés folytan, meghozta a kovetkez6

kozbensoO- és részitéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoki birdsag itéletét a jogalap tekintetében
megvaltoztatja és megallapitja, hogy a felperesek és az I. rendld alperes kdzott
2002. marcius 14. napjan létrejott ingatlan adasvételi szerz6dés érvénytelen.

Az els6 foku itéletnek a Il. és Ill. rendl alperesek elleni keresetet elutasito
rendelkezését hatalyon kivll helyezi, a felperesek és az |. rendi alperes kdzotti
szerzOdés érvénytelenségebdl szarmazo jogkdvetkezmeények levonasa tekintetében
az elséfoku birosagot tovabbi eljarasra és ujabb hatarozat hozatalara utasitja.

A kb6zbensb- és részitélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az |. rendl felperes és az I. rendl alperes a lll. rendl felperes unokai, a Il. rendd
felperes a lll. rendl felperes gyermeke.



Az |. és Il. rendl felperesek, valamint az |. rendld alperes egyenlé aranyban
tulajdonosai a ... helyrajzi szamu tarsashazi lakasnak; a tulajdoni illetéségeiket a lll.
rend( felperes haszonélvezeti joga terheli.

Az |. rendU alperes és a Il. rendl alperes 2002. ...-én kdlcsdnszerzodést kotdttek. A
II. rend(i alperes a szerz6désben arra vallalt kotelezettséget, hogy az I. és Il. rendl
felperesek tulajdoni illetéségeinek megvaltasi arara 12.500.000 forint kdlcsont nyujt
az |. rendu alperesnek. A koélcson folydsitasanak a feltétele az volt, hogy az I. rendi
alperes javara az ingatlan egészének tehermentes tulajdonjoga az ingatlan-
nyilvantartasban be legyen jegyezve azért, hogy a kolcsdn visszafizetésének
biztositasara az ingatlant 6nallé jelzalogjoggal lehessen megterhelni, és arra a Il
rendd alperes vételi jogot is szerezhessen.

A felperesek és az |. rendl alperes 2002. ...-én adasvételi szerz6désnek cimzett
szerzbdést kotottek. Ezzel az |. rendld alperes 20.900.000 forint megvaltasi ar
ellenében magahoz valtotta az I-ll. rendld felperesek tulajdoni illetéségét. A
szerz6désben a lll. rendl felperes a haszonélvezeti jogardl lemondott. A szerzédés
szerint az |. rendl alperes a szerzddésrél kiallitott okirat alairasaval egyidejlleg
9.760.000 forintot a felpereseknek megfizetett, tovabbi 11.140.000 forintot a II.
rendd alperes altal folyositott kdlcsonbdl a Il. rendl alperes fog a felperesek altal
megjel6lt bankszamlara, legkésdbb 2002. aprilis 12-ig atutalni. A felperesek ebbe az
okiratba foglalva a tulajdonosvaltozas bekebelezéséhez az engedélyt is megadtak.
A felperesek a szerz6désben arra is kotelezettséget vallaltak, hogy 2002. prilis 12-
ig a lakast elhagyjak és azt az . rendl alperes birtokaba adjak.

2002. marcius 25-én az |. rendl alperes és a |l. rend(i alperes, a Il. rendi alperes
javara 6nallé zalogjogot alapitdé szerz6dést kotdttek a perbeli lakasra. Az I. rendu
alperes kiilon okiratban vételi jogot is engedélyezett a Il. rendl alperesnek. A vételi
jogot alapitd szerz6désben az egész ingatlan vételarat a koélcsénnel azonos
O0sszegben, 12.540.000 forintban jelolték meg. A Il. rendi alperes az &nallo
jelzalogjogat atruhazta a lll. rendi alperesre.

2002. marcius 6-an az |. rendu felperes és az |. rend( alperes biztositékszolgaltatasi
szerz6désnek cimzett szerz6dést kotottek. A keltezésével ellentétben, a szévegebdl
kitinben még a ko6zOs tulajdon megsziintetése targyaban kotott szerzédést
megeldzéen kiallitott okirat egyebek mellett a kdvetkezbket tartalmazza:

,l.rend( alperes (l. rend(i alperes) 12.000.000 forint 6sszegl hitelt kivan felvenni,
amelynek biztositékaként 1. pont alatt részletezett lakast ajanlana fel, amelyhez
azonban szlkséges, hogy tulajdonjogat 1/1 aranyban igazolja a bank felé.
Amennyiben l.rend(i felperes (l. rendl felperes) tulajdoni hanyadanak iddleges
atruhazasahoz a hitel felvehetésége érdekében hozzajarul, ugy (az I. rendl alperes)
kotelezettséget vallal az alabbiakra: a felvett hitelt 6 honap alatt visszafizeti, amelyre
vonatkozéan pénzigyi teljesitbképességét szavatolja. Tudomasul veszi, hogy
l.rendl felperes ezen kifejezett igéret tudataban irja ala a jelen szerzddést, ezért
amennyiben a hitel visszafizetés 6 hdnapon belldl nem térténik meg, ugy tévedésbe
ejtés és karokozas miatt csalas blncselekményét kdveti el. A hitel visszafizetését
kovetéen azonnal uUjabb adasvételi szerzédést kot lrendli felperessel a
tulajdonjoganak visszaallitdsa érdekében. A jelen szerzddés alapjan felvett
12.000.000 forint hitelésszegbél 4.000.000 forintot Ugyvédi letétbe helyez a jelen
okiratot szerkeszt§ lgyvédnél, hogy ezen 6sszeg 5 munkanapos elbtejesitéssel



akkor szabadul fel, ha l.rend(i felperes 1/3-ad tulajdoni hanyada a tulajdoni lap
széljegyeére visszakeriul. Az agyvédi letét nem teljesitése szintén a csalas bintetd
tényallasat megvalosité cselekménynek mindsil. l.rendl felperes a fentieknek
megfeleléen l.rend( alperes koltségére torténd visszavasarlasi joggal jarul hozza
ahhoz, hogy kozoéttik olyan adasvételi szerz6dés jojjon létre, amely biztositja a
nevezett 1/1 aranyu tehermentes tulajdonjogat, azonban ezen mdgottes szerz6dés
ennek idétartamat csupan 6 honapi atmeneti idére és biztositékadas céljabdl teszi
lehetévé. Amennyiben a fentieket nem teljesiti, ugy kotelezettséget vallal arra, hogy
l.rendl felperes tulajdonrésze fejében 10.000.000 forintot kifizet, egyben ennek
biztositékaként ezen ingatlanra jelzalogjogot enged."

A felperesek keresetiikben a k6zos tulajdont megszinteté adasvételi szerz6désnek
cimzett szerz6dés érvénytelenségének megallapitasat, az 1. rend( alperes
tulajdonjog-bejegyzési kérelme, a Il. rendl alperes 6nall6 jelzalogjog és vételi jog
bejegyzési-, valamint a lll. rend(i alperes 6nallo jelzdlogjog bejegyzési kérelmeivel
kapcsolatos széljegyek torlését kérték.

El6adtak, hogy a szerzddést kizardlag azért kotottek meg, hogy az . rend(i alperes
a lakast kolcson visszafizetésének biztositasara jelzalogjoggal terhelhesse meg. Az
I. rendd alperes a kdlcsdnt a banknak nem fizette vissza, nem tett meg mindent a
tulajdonjoguk visszaallitasa érdekében és ezért a szerz6dés a jo erkdlcs Utkdzik és
semmis. Az |. rend( alperes a szerzGdés megkotésére megtévesztéssel vette ra
Oket, ezért a szerzddést meg is tamadtak. A lll. rend( felperes megtamadasi okként
arra is hivatkozott, hogy a haszonélvezeti jogarol kényszer hatasara mondott le.

Az els6foku birésag a keresetet elutasitotta.

A dontés indokolasa szerint a felperesek és az |. rend(i alperes érvényes adasvételi
szerz6dést kotottek, mert valamennyi Ugyleti feltétellel tisztdban voltak. Ezt a
ténymegallapitast a szerzé6dést szerkeszté ligyvéd tanuvallomasa is megerositette.
A lll. rend( alperes szerint a lll. rendl felperes meg sem jeldlte, hogy milyen
fenyegetés hatdsara mondott le a haszonélvezeti jogardl. Mindezért a szerzdédeés
megtamadasa sem volt eredményes. ,A vételar megfizetésének esetleges
elmaradasa érvénytelenségi oknak nem tekinthetd. A felperesek kérhetik a
szerzbdésben foglaltak teljesitését." A szerz6dés nem ellentétes a j6 erkdlccsel
sem.

A llI-1ll. rendld alperesek a jogaikat az ingatlan-nyilvantartasban bizva, ellenérték
fejében, j6hiszemien szerezték, ezért ellenik eredményes torlési kereset nem volt
indithato.

A felperesek a fellebbezésiikben az els6 foku itélet megvaltoztatdsat és a
keresetiiknek helyt ado itélet meghozatalat kérték.

Azzal érveltek, hogy a bizonyitékok mérlegelésénél az els6foku birésag nem
tulajdonitott  sulyanak  megfelel6 jelentéséget a  ,biztositékszolgaltatasi
szerz6désnek". Ennek a szerzGdésnek a tartalma ugyanis semmi kétséget nem
hagyott afel6l, hogy ,mindegyik fél egyez6 akarata nem az |. rendl alperes
valésagos tulajdonszerzését, hanem csupan annak (az ingatlannak) biztositékként
valé felhasznalhatésagat szolgalta".



A szerz6dés szdvege félreérthetetlen; az mas értelmezésre nem ad lehetéséget.
Téves igy az els6foku birdsag itéletének indokoldsaban foglalt az a megallapitas,
hogy a szerzédés ,megfogalmazasa nem egyértelmdi".

Hangsulyoztak, hogy az ,adasvételi szerz6dés" fiktiv volta folytan ,vételar" fizetés
egyaltalan nem tortént. Ezt tAmasztja ala, hogy a ,vételar" fizetés kérlilményeit az |.
rend( alperes és élettarsa eltérden adtak eld, az |. rendl alperes a bankbdl felvett
kdlcsdn dsszegét a sajat bankszamlajara utaltatta at.

A lI-lll. rendli alperesek az ingatlan-nyilvantartasba még be nem jegyzett
tulajdonostdl szarmaztatiak a jogaikat, igy a kozhitelesség védelmére nem
hivatkozhatnak. A johiszemiseéguk is kétséges, mert az ugyletkoltés koralményeit
ismerték.

Az alperesek fellebbezési ellenkérelme az elsé foku itélet helybenhagyasara
irdnyult.

A Févarosi [télétabla megallapitotta, hogy a fellebbezés az alabbi értelemben
alapos.

A felperesek és az |. rendl alperes a szerz6dés megnevezése ellenére nem
adasvételi, hanem a k6zds tulajdonukat megsziinteté szerzédést kotottek (Ptk. 148.
§), amellyel az I. rendi alperes az I-1l. rend( felperesek tulajdoni illetéségeit valtotta
magahoz; a haszonélvezeti jog jogosultja a lll. rendi felperes pedig a szerzédésben
a haszonélvezeti jogardl lemondott. A szerz6d6 feleknek azonban a kdzos tulajdon
megszlntetésére iranyuld tgyleti akarata nem volt. Ez az |. rend( felperes és az |.
rendd alperes kozo6tt létrejott, ugynevezett biztositékadasi szerz6dés fentebb idézett
szOvegebdl félreérthetetlenll, minden kétséget kizardéan Kkitlinik. Az Ugylet
lebonyolitasanak egyéb koértilményei is megerdsitették, hogy a feleknek nem volt
komoly szerzddési akarata a k6zds tulajdon megszintetésére. Az |. rendl alperes
€s élettarsa a megvaltasi ar medgfizetése tekintetében egymastdl és a szerzbédés
megvaltasi ar fizetésére vonatkozo kikotésétdl is eltérd el6adast tettek. Az I. rend(
alperes a kozte és a Il. rendl alperes kdzott [étrejétt kdlcsdnszerzddés feltételeitdl
eltéréen a megvaltasi ar céljara felhasznalhatdo kolcsOnbdsszeget a sajat
bankszamlajara utaltatta at. Az ugynevezett biztositékadasi szerz6désben megjelolt
4.000.000 forintot az I|. rendl alperes allitdsaval ellentétben a felperesi jogi
képviselénél nem helyezte letétbe, ilyen pénzdsszeget mas rendeltetéssel sem
adott at a részere.

Az |. és lll. rendl felperesek a perbeli lakasban laknak, s a szerzédéses
kotelezettségvallalasuk ellenére a lakasbol kikdltézni nem all szandékukban, s ezt
sajat el6adasa szerint az I. rend( alperes sem kivanta. Mindebbdl az itél6tabla arra
a kovetkeztetésre jutott, hogy a felperesek és az I. rendl alperes a kdzos tulajdont
megszuntetd szerzGdéssel csupan azt a latszatot kivantak kelteni, hogy a perbeli
lakasingatlan egyeduli tulajdonosa az 1. rendl alperes és a tulajdonjoga
tehermentes, igy biztositék céljara alkalmas. A szerz6dést a szerz6dést kotd felek
tehat csak szinlelték abbdl a célbdl, hogy az I. rendl alperes a megvaltasi arra
felvett kOlcsondsszeget szabadon felhasznalhassa.



A Ptk. 207. § (6) bekezdése akként rendelkezik, hogy ,a szinlelt szerz6dés semmis;
ha pedig az mas szerz6dést leplez, a szerzédést a leplezett szerzédés alapjan kell
megitélni."

A felperesek a szerz6dés semmiségének megallapitasat, annak jo erkodlcsbe Utk6zo
volta miatt kérték. Megtamadasi okként tévedésre és megtévesztésre hivatkoztak. A
felperesi jogi képvisel6 a targyalason ugy nyilatkozott, hogy a szerzddeés
semmisségének megallapitasat nem szinleltség miatt kéri. A felperesek azonban
ezzel ellentétben a keresetlevelikben, el6készitdé irataikban, a targyalasi
nyilatkozataikban és a fellebbezésilikben is kifejezetten arra hivatkoztak, hogy sem
nekik, sem az |. rendl alperesnek nem allt szandékaban a k&zds tulajdon
megszlntetése, a szerzddéssel csupan az ingatlant kivantadk zalogbiztositék céljara
alkalmassa tenni; az |. és Il. rendi felperesek tulajdonjogat, valamint a Ill. rendd
felperes haszonélvezeti jogat a kolcsdn visszafizetését kovetben az ingatlan-
nyilvantartasban helyreallitottak volna. A k6zds tulajdont megsziinteté szerzddéssel
tehat valdésagos jogvaltozast nem kivantak el6idézni. Megvaltasi arat sem kaptak, s
a lakasbol kikoltézni és a lakast az |. rend(i alperes birtokaba adni sem volt
valdsagos kotelezettseguk.

A Pp. 3. § (2) bekezdése kimondja, hogy ,a birosag a fél altal el6adott kérelmeket,
nyilatkozatokat nem alakszerli megjeldlésik, hanem tartalmuk szerint veszi
figyelembe".

Mivel a felperesek érvénytelenség megallapitasa iranti kérelmuk tényalapjaként a
szinlegességet jeldlték meg, csupan annak jogcimét hataroztak meg ettél eltéréen,
az itélétabla a kérelmuket annak tartalmanak megfeleléen vette figyelembe, és arra
a kovetkeztetésre jutott, hogy az adasvételi szerz6désnek cimzett k6zds tulajdont
megszlintetd szerz6dés szinlelt és emiatt semmis. (Ptk. 207. § (6) bekezdése)

Ezért az itél6tabla kdzbensd itéletet hozott, amellyel az elsé foku itéletet a Pp. 253.
§ (4) bekezdése alapjan megvaltoztatta és a keresettel tamadott szerzédés
érvénytelenségét megallapitotta. Az érvénytelenség jogkbdvetkezményei feldl az
els6foku birésagnak kell a folytatando eljarasban dontenie a Il-lll. rendl alperesek
elleni torlési kereset elbiralasaval egydtt.

A lI-lll. rendl alperesek elleni torlési kereset érdemi elbiralasara az itélétabla nem
latott lehetbséget, mert az elséfoku birdsag eltérd jogi allaspontja folytan az ehhez
szikséges tényeket nem deritette fel, és az itél6tabla altal nem osztott jogi
allaspontja kovetkeztében a Pp. 3. § (3) bekezdésében foglalt tajékoztatasi
kotelezettségének sem tett eleget. Az itélétabla ezért a II-lll. rendl alperes ellen
inditott keresetet elbirald rendelkezéseit az elsd foku itéletnek a Pp. 252. § (2)
bekezdése alapjan hatalyon kivil helyezte és ebben a kdrben az elséfoku birosagot
a per Ujabb targyalasara és ujabb hatarozat hozatalara utasitotta.

Az ingatlan-nyilvantartasrél szolo 1997. évi CXLI. térvény (Inytv.) 62. § (1) bekezdés
a) pontja szerint keresettel kérheti a birosagtol a bejegyzés torlését és az eredeti
allapot visszaadllitasat érvénytelenség cimén az, akinek nyilvantartott jogat a
bejegyzés sérti. Az Inytv. 63. § (1) és (2) bekezdései pedig akként rendelkeznek,
hogy ,az érvénytelen bejegyzés torlése irant a keresetet azzal szemben, aki
kozvetlenll a bejegyzés folytan szerzett jogot vagy menteslilt kdtelezettség aldl,



addig lehet meginditani, amig a bejegyzés alapjaul szolgald jognyilatkozat
érvénytelensége megallapitdsanak helye van.

Azzal szemben, aki tovabbi bejegyzés folytan, az el6z6 bejegyzés
eérvényesseégében bizva, johiszemien szerzett jogot, a torlési keresetet a
kézbesitéstél szamitott hatvan nap alatt lehet meginditani, ha az eredetileg
ervénytelen bejegyzésrdl szo6ld hatarozatot a sérelmet szenved6 fél részére
kézbesitették. A bejegyzéstél szamitott harom év alatt lehet a torlési keresetet
meginditani, ha kézbesités nem tortént."

A lI-lll. rendl alperesek - akik a jogaikat nem jogosulttdél szarmaztatjak -
zalogjogainak bejegyzése még nem tortént meg; a bejegyzési kérelmeik
széljegyezve vannak, igy a torlési kereset az 1. rendd alperes I-ll. rendi

felperesektdl érvénytelenll szerzett tulajdoni illetéségei vonatkozasaban a
széljegyek torlése irant megindithato volt; annak nem volt idébeli korlatja.

A felperesek is kdzremikddtek azonban abban, hogy olyan latszat keletkezzék,
mintha az I. rend(i alperes az I-Il. rendi felperesek tulajdoni illetéségeit érvényes
szerz6déssel megszerezte volna.

A Ptk. 238. § (2) bekezdése szerint az érvénytelen szerz6dés fennalltaban
jéhiszemuien bizott a felektdl a szerz6dés megkotésebdl eredb karanak megtéritését
kovetelheti. Ezt a kartéritést a birosag a szerzddés teljes vagy részleges hatalyban
tartasa utjan is nyujthatja.

A llI-1ll. rend( alperesek a Ptk. 238. § (2) bekezdése alapjan johiszemUiséguk esetén
kartéritésként kérhetik velik szemben a kdzos tulajdont megsziintetd szerz6dés
hatalyossaganak megallapitasat és az ellenlk inditott torlési kereset elutasitasat.
Ehhez azonban viszontkeresetre van szlikség.

Ha a lI-1ll. rend( alperesek a szerzédés velik szemben vald hatalyban tartasa irant
a viszonkeresetet meginditjak, a felperesek bizonyithatjak, hogy a II-lll. rendi
alperesek a jogaik szerzésekor nem voltak johiszem(iek. Ennek sikeres bizonyitasa
esetén az elséfoku birdsagnak allast kell foglalnia abban is, hogy a Ptk. 4. § (4)
bekezdésének - miszerint sajat felrohaté magatartasara elényOk szerzése miatt
senki sem hivatkozhat - a per eldontése szempontjabdl mélyebb jelentéséget kell
tulajdonitani.

Ramutat az itélétabla, hogy az I-ll. rendl alperesek kozott létrejott, vételi jogot
alapité szerzddés a zalogtargybdl vald kdvetelés kielégités, Ptk. 255. § - 258. §-
aiban foglalt szabalyainak megkerulését célozta, ugyanis az abban megjeldlt vételar
azonos a folyositott kolcsdn Osszegével, ami az ingatlan szerzédés szerinti
ertékének csupan mintegy 1/3-a. A vételi jog bejegyzése az |. rendl alperes javara
a kovetelése lll. rendl alperesre toértént engedményezése és az 6nallé zalogjog
atruhazasa folytan egyébként is céljat vesztette.

Budapest, 2007. augusztus 31.
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