A MAGYAR KOZTARSASAG LEGFELSOBB BIROSAGA
mint feliilvizsgdlati birdsag
Pfv.VI.21.001/2007/5.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsdbb Birdsdga a dr. Foérizs Zsolt ligyvéd
altal képviselt felperesnek I.r. és a dr. Kovdcs Dora ligyvéd altal
képviselt II.r. alperesek ellen szerzddés érvénytelenségének a
megdllapitdsa irdnt a Budapesti XVIII. és XIX. FKeriileti Birdsdgnal
12.P.XIX.22.332/2004. szam alatt meginditott és mdsodfokon a
Févdrosi Birdsdg 43.Pf.634.341/2006/2. szamu itéletével befejezett
perében az emlitett szdmu Jjogerds itélet ellen a II.r. alperes
altal benyujtott feliilvizsgdlati kérelem folytan - tdrgyaldson
kiviil - meghozta a kévetkezd

itéletet

A Legfelsdébb Birdsdg a jogerds itéletet hatdalyon kiviil helyezi és a
Budapesti XVIII. és XIX. Keriileti Birdsdg 12.P.XIX.22 332/2004/36.
szamu itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg a II.r.
alperesnek 30 000 (harmincezer) forint feliilvizsgalati eljardsi
kbltséget.

A fellebbezési és a feliilvizsgdlati illetéket az dllam viseli.

I ndokol s

A felperes a 2003. oktdber 6. napjdn létrejbtt szerzddéssel holtig
tarto haszonélvezeti jogaval terhelten 1 200 000 forint vételdrért
eladta az I.r. alperesnek a B.-i Z u. X. alatti tdrsashdzi
Orbklakdsat a kézos tulajdonbdél hozzdtartozd illetdséggel.

A szerzddés megkdétésekor az abban foglaltakkal ellentétben az I.r.
alperes a vételdrat a felperesnek nem fizette meg. Az I.r. alperes
a 2003. december 1. napjan létrejott szerzddéssel az ingatlant a



felperes haszonélvezeti  jogaval terhelten 2 500 000 forint
vételdrért eladta a II.r. alperesnek.

Az addsvételi szerzddést a felperes is aldirta azzal, hogy az abban
foglaltakkal egyetért, a tulajdonjog vdltozdst nem ellenzi, de
holtig tartd haszonélvezetéhez és lakdshaszndlatdhoz ragaszkodik.

Az I.r. alperes a 2 500 000 forint vételdrbdl a felperes részére 1
200 000 forintot 4dtadott.

Az I.-II.r. alperesek tulajdonjoga az 1ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzésre kerilt.

A felperes keresetében annak megallapitdsdt kérte, hogy kézte és az
I.r. alperes kézdétt 1étrejétt addsvételi szerzddés érvénytelen.
Allitdsa szerint az I.r. alperes megtévesztéssel vette rd annak
megkdotésére, valamint a szolgdltatds és az ellenszolgdaltatds kdzdott
feltidnden nagy az értékkiilénbség. Hivatkozott tovdbbd arra is, hogy
a szerzddés uzsords és a joerkélcsbe 1is litkdzik. Kérte annak
megédllapitasat 1is, hogy az I.-II.r. alperesek koézott l1étrejott
addsvételi szerzddés 1is érvénytelen, mert a II.r. alperes nem
tulajdonostdl vdsarolt.

Az alperesek ellenkérelme a kereset elutasitdsdra irdnyult.

Az elsbfoku birdsag itéletével megdllapitotta, hogy a felperes és
az I.r. alperes kézdtt 2003. oktdber 6. napjan megkétdtt adasvételi
szerzddés a Ptk. 200. § (2) bekezdés és a Ptk. 202. $-dban foglalt
okokbdl érvénytelen. Ervénytelen az alperesek kézétt 2003. december
1. napjan megkdtdétt szerzddés is, mert az I.r. alperes az ingatlan
tulajdonjogat nem szerezhette meg, 1igy a II.r. alperessel sem
kéthetett olyan szerzddést, amelynek alapjdn a II.r. alperes az
ingatlan tulajdonjogdt megszerezte volna. Az eredeti d4&llapot
helyredllitdsa kérében a felperest az I.r. alperesnek 1 200 000
forint és ezen &sszeg utdan 2003. december 1. napjatdél, az I.r.
alperest a II.r. alperesnek 2 500 000 forint és ezen J6sszeg 2003.
december 1. napjdtdél jaro kamatainak a megfizetésére kotelezte.
Megkereste a fdldhivatalt, hogy az itélet jogerdre emelkedését
kbvetden a vételdr visszafizetésének igazoldsa utdan a felperes
tulajdonjogdt a perbeli ingatlanra eredeti 4dllapot helyredllitdsa
cimén jegyezze vissza, egyben a II.r. alperes tulajdonjogat,
valamint az I.r. alperes koézbensd tulajdonjogdt ugyanezen a
jogcimen tdérélje, valamint térélje a felperes nevére bejegyzett
holtig tarto haszonélvezeti jogot 1is. Ezt meghaladdan a keresetet
elutasitotta.



Megdllapitdsa szerint az eredeti &dllapot helyredllitdsa kérében a

felperesnek vissza kell fizetnie az I.r. alperestdl felvett
vételdrat annak kamataival egylitt és ennek teljesitésétdl filiggden
az eredeti ingatlan-nyilvdntartdsi helyzet visszadllitdsa

sziikséges. A kifizetett vételdrak visszafizetését kévetden van
lehetdség az eredeti tulajdoni allapot visszaallitdsdra.

A felperes fellebbezése folytdan eljart mdsodfokd birdsdg az
elséfokui birdsdg itéletét részben megvadltoztatta és melldbzte a
vételdr visszafizetéséhez, mint feltételhez kotétt ingatlan-

nyilvadntartdsi rendezést. Megdllapitdsa szerint a vételdr
visszafizetése megtdrténtének igazoldsa nem feltétele a felperes
tulajdonjogdnak ingatlan-nyilvdntartdsi visszajegyzéséhez. A

szerz48déskétés eldtt fenndallott helyzetet a birdsdg ugy allitja
vissza, mintha az érvénytelen szerzd8dés megkbtésére nem kerilt
volna sor. A felperes a perbeli ingatlan tulajdonosa, az
érvénytelen szerzddések kdvetkeztében a tulajdonjoga nem szint meg,
ezért nem lehet feltételhez kbtni az 4t nem ruhdzott, de az
ingatlan-nyilvdntartdsbol érvénytelen szerzddés alapjdn térdolt
tulajdonjog visszajegyzését.

A jogerds itélet ellen - annak megvaltoztatdsa és az elsdfoku
birésdg itéletének a hatdlydban tartdsa érdekében - a II.r. alperes
terjesztett eld felililvizsgalati kérelmet. Ebben kifejtette, hogy a
masodfoku birdsdg nem tett eleget a Ptk. 237. §$-dban eldirt azon
kévetelménynek, hogy az eredeti d4dllapotot kell helyredallitani
akkor, amikor melldzte a vételar visszafizetéséhez, mint
feltételhez ko6tétt ingatlan—-nyilvantartdsi rendezés. Ez a felperest
olyan helyzetbe hozza, hogy ingatlandt ismételten értékesitse, de a
vételdrral ne kelljen elszdmolnia.

Hivatkozott arra 1is, hogy a II.r. alperes vonatkozdsaban a
szerzddés nem tekinthetd uzsords szerzddésnek. A mdsodfoku itélet
az egyidejld teljesités mellbzésével a II.r. alperest hdatrdnyos
helyzetbe hozta, mert 1ily mddon semmi esélye nincs arra, hogy
pénzét visszakapja.

A felperes ellenkérelme a  jogerds itélet  hatdlydban valod
fenntartdsdra irdnyult. Alldspontija szerint a felperes
tulajdonszerzése nem kéthetd feltételhez és méltanytalan volna, ha
az 6t megilletd tulajdonjog visszajegyzése egy olyan kériilménytdl,
az I.r. alperes teljesitésétdl vdalna fliggévé, amelyre semmilyen
réahatdsa nincs.

A feltilvizsgalati kérelem részben alapos.



Jogerds itéletében a birdsdg azt helytdlldan allapitotta meg, hogy
a Ptk. 237. §-dnak (1) bekezdésében foglalt rendelkezés alapjdn a
szerzddéskdtés eldtt fennallott helyzetet ugy kell visszaallitani,
mint amilyen akkor lett volna, ha a felek az érvénytelen ligyletet
meg sem k&tik (PK. 32. szdamu 4llasfoglalds). Tévedett azonban
akkor, amikor arra hivatkozott, hogy az érvénytelen szerzddések
kévetkeztében a felperes tulajdonjoga nem szint meg, ezért nem
lehet feltételhez kétni az 4t nem ruhdzott, de az Iingatlan-
nyilvantartdsbodl az érvénytelen szerzddés alapjéan térolt
tulajdonjog visszajegyzését.

A Ptk. 237. S$-danak (1) bekezdésében foglaltak alapjdn ugyanis a
felperesnek vissza kell kapnia az ingatlan tulajdonjogat, az I.r.
alperesnek pedig a vételdrat. A felperes ingatlana tulajdonjogat
akkor kaphatja vissza, amikor az I.r. alperesnek a vételdrat
visszafizeti. Az I.r. alperes tulajdonjoga pedig akkor térélhetd az
ingatlan-nyilvantartdsbol, amikor a vételdrat megkapja. Ebbdl
kévetkezden a Ptk. 280. § (1) bekezdésének a/ pontja alkalmazdsaval
a felek egyidejli teljesitésre kotelesek, melybdl az kdvetkezik,
hogy a felperes tulajdonjoga az 1ingatlan-nyilvdantartdsba akkor
jegyezhetd vissza, ha az I.r. alperes részére az d4dltala felvett
vételdrat visszafizeti.

Helytdalldan déntdott tehdat az elsdfoku birdsdg itélete rendelkezd
részében akkor, amikor a vételdr visszafizetésének 1igazoldsdtodl
tette fliggdvé a felperes tulajdonjoganak az ingatlan-
nyilvantartdsba toérténd visszajegyzését.

Az elsdéfoku birdsdg itéletében azonban két vételdr
visszafizetésérdl, a felperesnek az I.r. alperes javdara, az I.r.
alperesnek pedig a IT.r. alperes javara jaro vételdrak

visszafizetésérdl déntétt. Itéletének indokoldsa nem egyértelmd
abban a kérdésben, hogy a felperes tulajdonjoganak a bejegyzése
mindkét vételdr, vagy csak a felperes altal az I.r. alperes javara
visszafizetendd vételdr visszafizetésétdl  fiigg-e (az elsdéfoku
itélet 10. oldalanak 5., 10. és 11. bekezdése).

A Legfelsdébb Birdsdg megitélése szerint a felperes tulajdonjogdnak
az ingatlan-nyilvadntartdsba tdérténd visszajegyzése azonban nem
tehetd fiiggévé az I.r. alperes teljesitésétél a II.r. alperes
javdra. A felperes és a II.r. alperes kézdtt szerzddéses jogviszony
nem 411 fenn, ezért a felperes a II.r. alperessel szembeni
kévetelését nem alapithatja a Ptk. 237. S$-danak (1) bekezdésében
foglaltakra. Onmagdban az a koriilmény, hogy a felperes az alperesek
kézétt 1létrejott addsvételli szerzddést aldirta, a felperes és a
IT.r. alperes kozétt szerzddéses jogviszonyt nem hozott I1étre. A
felperes haszonélvezeti joga ugyanis a szerzddésben valo
részvétele, a szerzddés aldirdsa nélkiil is fennmaradt volna.



A felperes kovetelésének jogcime tehdt a II.r. alperessel szemben a
felperes tulajdonjogan alapul. Az alperesek kézdtt 1étrejdbtt
addsvételi szerzddés a Ptk. 200. § (2) bekezdés és 202. $-dban
foglalt okokbdol nem semmis. Az I.r. alperes azonban nem szerezte
meg a perbeli ingatlan tulajdonjogat, ezért azt a II.r. alperesre
dtruhdzni sem tudta. A kézdttiik 1étrejott adasvételi szerzddés, a
célzott joghatds kivdltdsdra alkalmatlan, mint lehetetlen
szolgdltatdsra iranyuléd szerzddés a Ptk. 227. §-anak (2)
bekezdésében foglalt okbdl semmis (BH.2006/9. 283.)

A felperes tehdt az I.r. alperessel szemben az érvénytelen
szerz8dés alapjan, a II.r. alperessel szemben pedig tulajdonjoga
alapjan léphet fel. Ebbd&1 kévetkezden az I.r. alperes
teljesitésétdl valdban nem tehetd fliggdvé a felperes
tulajdonjogdnak az ingatlan-nyilvantartdsba térténd visszajegyzése.
A felperes javara az ingatlan tulajdonjoga az ingatlan-
nyilvantartdasba akkor lesz bejegyezhetd, ha az I.r. alperesnek az
elsdéfoku birdsdg itéletében meghatdrozott vételdr Ssszegét és annak
kamatait megfizeti.

Miutdn az elsdéfoku birdsag itélete rendelkezd részében vételdrat és
nem vételdrakat régzitett, a Legfelsdébb Birdosdg a jogerds itéletet
a Pp. 275. $-dnak (4) bekezdésében foglaltak alapjdan hatdlyon kiviil
helyezte és az elsdéfoku birdsdag Iitéletét a fenti 1indokoldsbeli
kiegészitéssel, illetve médositdssal a Pp. 253. S-danak (2)
bekezdésében foglaltak alapjan helybenhagyta.

A II.r. alperes  feliilvizsgdlati  kérelme részben eredményre
vezetett, ezért a Legfelsdbb Birdésdg a Pp. 270. § (1) bekezdése
alapjan alkalmazandé Pp. 81. § (1) bekezdése alapjan kotelezte a
felperest a II.r. alperes feliilvizsgdlati eljdrds sordn felmerilt
kéltségének a részbeni megtéritésére.

Az elsdéfoku birdsdg itélete ellen a személyes koltségmentességben

részesiilt felperes eredményteleniil fellebbezett, a szintén
személyes kéltségmentes II.r. alperes feliilvizsgdlati kérelme pedig
részben eredményre vezetett, ezért a Legfelsdbb Birdsdg

megdllapitotta, hogy a fellebbezési és a feliilvizsgdlati illetéket
az dllam viseli a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. § (1)
bekezdésében foglaltak alapjan.

Budapest, 2007. oktdber 30.

Dr. Baranyal Janos sk. a tandcs elnbéke, dr. Kolldr Marta sk. eldado
birdé, dr. RSth Palné sk. bird.
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