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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi [télétabla a Budakérnyéki Ugyvédi Iroda (1055 Budapest, Stollar Béla u.
4., Ugyintéz6: dr. Stiller Magdolna tigyvéd) altal képviselet I.rendi felperes neve (I.
rend( felperes cime) I. rendd, és Il.rend( felperes neve (ll. rend(i felperes cime) Il
rend(i felperesnek - a jelenleg ismeretlen helyen tartézkodé M. Kft. (l.rend(i alperes
cime) |. rendd és dr. Brunner Tamas ugyvéd (1163 Budapest, Veres Péter ut 18.)
altal képviselt Il. rend( alperes neve (ll. rend( alperes cime) Il. rendi alperes ellen
szerz6dés eérvénytelenségének megallapitasa irant inditott perében - amelybe a
személyesen eljar6 Alperesi beavatkozo (alperesi beavatkozé cime) alperesek
pernyertessége érdekében beavatkozott - a Févarosi Birosag 2008. szeptember 30.
napjan kelt 4.P.28.374/1999/118. szamu itélete ellen a felperes altal 120. sorszam
alatt benyujtott fellebbezése folytan meghozta a kovetkezo

itéletet:

A Févarosi itél6tabla az elséfoku birdsag itéletét megvaltoztatja és kotelezi az I. és a
Il. rend(i alpereseket, tlirjék, hogy a S. 454/1. hrsz. alatt felvett ingatlanra az |. rend(i
felperes 1/1 aranyu tulajdonjoga, tovabba a Il. rendl felperes haszonélvezeti joga a
ll. rend(i alperes 1/1 aranyu tulajdonjoganak egyidejd, az I. rendd alperes kozbilso
jogszerzésére is kiterjedo torlésével eredeti ranghelyen visszajegyzésre keriljon.

Megkeresni rendeli a S.i Korzeti Foldhivatalt, hogy jelen itélet alapjan, szerz6dés
ervénytelensége folytan lrendl felperes neve (adatok) I. rendl felperes
tulajdonjogat és Il.rendl felperes neve (adatok) Il. rend(i felperes haszonélvezeti
jogat eredeti ranghelyén az |. és a Il. rendl alperesek tulajdonjoganak toérlése
mellett jegyezze vissza.

Az |. és a Il. rendl felpereseket a Il. rendl alperes javara megitélt els6foku
perkoltség és az allamnak téritendd illeték fizetése alél mentesiti, és az I. és a Il
rendd alpereseket kotelezi, hogy fizessenek meg egyetemlegesen 15 nap alatt az I
és a Il. rend( felpereseknek mint egyetemleges jogosultaknak 2.500.000
(kettémillio-otszazezer) forint egyuttes els6- és masodfoku perkoliséget és
téritsenek meg ugyancsak egyetemlegesen a Magyar Allamnak kiilén felhivasra



750.000 (hétszazotvenezer) forint le nem rétt kereseti és 900.000 (kilencszazezer)
forint le nem rétt fellebbezési illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperesek keresetlkben az |. rendl felperes altal az I. rendl alperessel 1999.
julius 28. napjan kotott adasvételei szerz6dés semmisségének megallapitdsat
kérték a Ptk. 200. §-anak (2) bekezdésére, a Ptk. 202. §-a, Ptk. 205. §-anak (4)
bekezdése és a Ptk. 207. §-anak (5) bekezdésére hivatkozassal. A szerz6dést |.
rend(i felperes meg is tamadta 2003. oktdber 28-an tartott targyalason a Ptk. 210. §-
anak (1) és (4) bekezdésére hivatkozassal, amelyhez a Il. rend( felperes a 2008.
szeptember 22-ei targyalason csatlakozott. Az |. és a Il. rendl alperesek altal 1999.
oktdber 4. napjan kotott adasvételi szerz6dés semmisségének megallapitasat arra
hivatkozassal kérték, hogy az I|. rendl alperes nem szerzett az ingatlanon
tulajdonjogot, ezért a tulajdonjogat a Ptk. 117. §-anak (1) bekezdése alapjan a Il.
rendd alperesre nem ruhazhatta at, erre figyelemmel a k6zottik Iétrejétt szerz6dés
is semmis. Kérték az eredeti allapot helyreallitasat, az alperesek tulajdonjoganak
toriését, a felperes 1/1 aranyu tulajdonjoganak és a |Il. rendld felperes
haszonélvezeti joganak visszajegyzését figyelemmel arra, hogy a torlési pert
hataridében meginditottak. A Il. rend(i alperes vonatkozasaban arra is hivatkoztak,
hogy ellenértéket nem fizetett és johiszemiinek sem tekinthet6. A tulajdonjog
torlésének azért sem lattak jogi akadalyat, mert a 750/2005. AB hatarozat az 1997.
évi CXLI. térvény (Inytv.) 5. §-anak (5) bekezdését megsemmisitette, igy a
tulajdonjog torlése harom év eltelte utan is elrendelhetd. A Il. rendl alperest, mint
jogalap nélkili birtokost arra is kérték koételezni, hogy az ingatlant adja a felperesek
birtokdba. Ha a birésag az érvénytelenségi keresetnek nem adna helyt, arra az
esetre az |. rend( felperes érdekmulasra hivatkozassal az adasvételi szerz6déstdl
elallt a Ptk. 300. §-anak (2) bekezdésére hivatkozassal, mivel az I. rendl alperes a
vételarat nem fizette meg. Az elallas a szerzdédést visszahato hatallyal felbontotta,
ezért ebben az esetben is az eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapot visszaallitasat
kérték.

Az 1. rendl felperes elb6adta, hogy szorult anyagi helyzete miatt 1999 nyaran
surgésen készpénzre volt szilksége. Az |. rendl alperes hajland6 volt 2 hénapra,
havi 10 %-os kamat mellett kdlcsont nyujtani szamara, de a koélcsénhdz
ingatlanfedezetet igényelt. Hosszas egyeztetés utan dr. O. P. lgyvéd irodajaban
1999. julius 28-an tobb okiratot irtak ala. Ezek kozo6tt volt az 1999. julius 28-ai
datumu adasvételi szerzédés, amely szerint az . rendi felperes tulajdonat képez6
S. .... hrsz-u ingatlant eladta az |. rend(i alperesnek 1.800.000 forint foglalo
kifizetése mellett. A vételar fennmaradd részét, a szerzédés szerint 48.200.000
forintot az |. rendl alperesnek 1999. szeptember 28-ig kellett kifizetni, ezen
idépontig az I. rend( felperes tulajdonjogat fenntartotta. Az okirat rogzitette, hogy a



Il. rendl felperes haszonélvezeti jogardl kilén okiratban mond le, és az I. rendl
felperes kuldén okiratban adja meg a vev6 tulajdonjoganak bejegyzéséhez
szilkséges nyilatkozatot is. Az |. rend(i alperes tulajdonjoganak bejegyzéséhez
hozzajaruld nyilatkozatot azonban az |. rendl felperes szeptember 28-ra datalva a
szerzOdés alairasaval egyutt irta alad. Készilt egy adasvételi szerz6dést felbontd
megallapodas is 1999. szeptember 28-ai datummal. Az I. rendl felperes és az |.
rendd alperes ugyvédi letéti megallapodast koétottek dr. O. P. dGgyvéddel, amely
szerint, ha az |. rendl felperes szeptember 28-ig a kdlcsont kamataival egyutt
visszafizeti, kiadja az |. rendld felperesnek az adasvételi szerzdédést felbontd
megallapodast és a bejegyzési engedélyt megsemmisiti. Ha viszont az |. rend(
felperes hataridbben nem teljesit, szeptember 29-én 9 éra utan kiadja a bejegyzési
engedélyt az |. rend(i alperesnek és a felbonté szerz6dést semmisiti meg. Az |I.
rendld felperes a szerzddések alairasaval egyidejileg 23.400 DM-et vett at, és
szeptember 28-ig 3.600.000 forintot lett volna kételes visszafizetni. A hataridd
lejarta el6tt az I. rend( alperestél 1 hdnapos hataridé hosszabbitast kért, aki ezt
szOban megadta. Errdl értesitette az okiratszerkeszt6 Ugyveédet, aki kdzdlte, tole az
iratokat mar régen elvitték. Az |. rend( felperest a S.i Féldhivatal 1999. oktéber 12-
én értesitette az |. rendl alperes tulajdonjoganak bejegyzésérdl. A helyszinre
menve az |. rendl felperes megallapitotta, hogy a hazbdl kizartak, azt a Il. rend(
alperes feltorte és a zarakat is kicserélte. A bejegyz6 hatarozat ellen fellebbezéssel
élt, amelyet azonban |I. fokon elutasitottak. Allitotta, hogy az adasvételi szerzédés
azért szinlelt, mert nem volt adasvételi szandékuk, valdjaban adasvétellel biztositott
kblcsOnszerzddeést kotottek, amelyet maga a letéti megallapodas igazol. Az I. rend
alperes ismerte szorult anyagi helyzetét, és ezt kihasznalva vételar fizetése nélkil
akarta megszerezni az ingatlanat, amelyet a jogerds blinteté itélet is igazol. A Ptk.
200. §-anak (2) bekezdése koérében a bejegyzési engedély jogellenes
felhasznalaséara hivatkozott.

Az |. rend(i alperes a kereset elutasitasat kérte. Allitotta, hogy az I. rendii felperes
altal készitett adasvételi szerz6dés és bejegyzési engedély alapjan, a teljes vételar
kifizetése utan érvényesen tértént tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése.
Az |. rendl alperesnek valddi vételi szandéka volt, hiszen ingatlanforgalmazassal
foglalkoz6 szakcég. Azt elismerte, hogy az |. rendl felperes szorult anyagi
helyzetben volt és reménykedett abban, hogy a foglald kétszeresének kifizetése
mellett megakadalyozhatja az I. rend(i alperes tulajdonszerzését. Ezt azonban nem
tudta megvaldsitani. Mindez azonban nem jelenti azt, hogy mint gyakorlé tgyvéd ne
lett volna tisztdban azzal, hogy mit ir ala €s annak mi a jogkdvetkezménye. Ez pedig
a megtévesztést és a tévedést is kizarja. A szinlelést az I. rend( felperesnek kellene
bizonyitani, de ahhoz az egyoldalu szinlelés bizonyitasa nem elegendd.

A Il. rend(i alperes a kereset elutasitasat kérte és perkéltséget igényelt. Allitotta,
hogy az 1999. julius 28-ai szerz6dés nem érvénytelen. El6adta, hogy az |. rend
felperes részt vett az iratok foldhivatalhoz t6rténd benyujtasaban és 6 bocsatotta
rendelkezésre a Il. rend(i felperes haszonélvezeti jogrol lemondé nyilatkozatat. Az
ingatlan Il. rendl alperes altali megvasarlasa el6tt a tulajdoni lapot megtekintette,
amely az I. rendl alperes tulajdonjog bejegyzési kérelmének széljegyzését



tartalmazta. A becsatolt dokumentumok egyike sem utalt szinleltségre, amit az is
igazol, hogy a S. Megyei Foldhivatal a felperes bejegyzés elleni fellebbezését
elutasitotta. Ha a felperesnek a szinleltségre vonatkozo6 el6adasa nem valds, akkor
az legfeljebb egyoldalu szinlelés lehet, amely a szerz6dés eérvényessége
szempontjabdl k6zémbds. Ha a szerz6dés mégis szinlelt lenne, akkor a kialakult
helyzetért az I. rendl felperes is felelés. A Legfels6bb Birésag gyakorlata szerint
viszont nincs akadalya annak, hogy kélcsbnszerz6dést adasvételi szerzddéssel
biztositsanak, ezért a felperes szinleltségre alapitott igénye nem lehet alapos. A Pik.
200. §-anak (2) bekezdése és a 205. §-anak (4) bekezdésére alapitott igényt
hianyosnak és értelmezhetetlennek mindsitette, az uzsora megvaldsulasahoz
szikséges feltételek vonatkozasaban az volt az allaspontja, hogy azok nem
bizonyitottak. A Il. rendl alperes johiszem(ien, ellenérték fejében szerezte meg az
ingatlan tulajdonjogat, amelyen jelentds értékndveld beruhazasokat is végzett, ezért
az eredeti allapot helyredllitasara nem latott lehetéséget. Ha az I. rendl felperes és
az |. rendl alperes kdzotti adasvételi szerz6dés érvénytelenségét a birosag meégis
megallapitana, akkor a Ptk. 237. §-anak (2) bekezdésének alkalmazasat kérte. Az
elallassal kapcsolatban az volt az allaspontja, hogy az I. rendl felperest az elallas
joga nem illeti meg, mert az |. rend(i alperes a vételarat kifizette.

Az els6foku birdsag a felperesek keresetét elutasitotta. Kotelezte a felpereseket,
hogy 15 napon belll fizessenek meg a Il. rendi alperesnek 2.000.000 forint
perkoltséget és az allamnak 750.000 forint kereseti illetéket.

Megallapitotta, hogy a perben nem az volt vitas, hogy az |. rend( felperes és az |.
rendd alperes kozo6tt a Ptk. 365-370. §-aban szabalyozott adasvételi szerzédés jott
létre. Az adasvételi szerzddés eérvénytelenségét semmisségi és megtamadasi
okokra hivatkozva a felperesek allitottak, ezért a Pp. 164. §-anak (1) bekezdése
alapjan a bizonyitas Oket terhelte. A perrel parhuzamosan foly6é buntetdeljarasra
figyelemmel az elséfoku birosag G. G. és az alperesi beavatkozd vallomasat a
bizonyitékok korebdl kirekesztette. A bizonyitékok értékelése k6zé vonta viszont az
I. rendl felperes, A. Gy. Il. rendl alperesi képviseld, P. T., G. . és Cs. l. tanuk
vallomasat, valamint a buntetGeljaras teljes anyagat.

A semmisségi okokat vizsgalva a Ptk. 200. §-adnak (2) bekezdését nem latta
megallapithatdnak, mert e kérben a felperesek sem ténybeli, sem jogi indoklast nem
adtak el6. Hivatalbdl vizsgalva pedig olyan okot, amely a jogszabalyba utk6zést
megallapithatdva tette volna, nem talalt. A Ptk. 202. §-a kérében csupan azt latta
megallapithatdnak, hogy az I. rend(i alperes képviselbje tisztaban volt az I. rend(
felperes szorult anyagi helyzetével, amelyet megprobalt a maga javara forditani.
Nem latta viszont megvaldsultnak az aranytalan elény kikotését, mert a vételarat a
realis forgalmi értékben hataroztak meg. Az I. rendl felperes a letéti szerz6désbdél
pontosan tudhatta, hogy az ingatlan sorsa sajat magatartasan mulik. A szinleltség
kérében az I. rendl alperes részérdl a szinleltséget nem tudta megallapitani, mert
az |. rendd alperes képvisel6je még bilncselekmény elkdvetésétél sem riadt vissza,
annyira meg akarta szerezni az ingatlan tulajdonjogat. Onmagaban azonban a
csalas torvényi tényallasanak megvaldsuldsa nem bizonyitia a szerzédés
szinleltségét, inkabb a tévedés, megtévesztés megallapitasara lehet alkalmas. A



megtadmadasi okok vonatkozasdban az volt az allaspontja, hogy annak
ervényesitésével a felperesek elkéstek. A perben tett elallasnak érdekmulasra
hivatkozassal nem latta akadalyat, de az eredeti allapot helyreallitasara nem latott
lehetéséget a Il. rendl alperes tulajdonszerzésére figyelemmel. Mindezek alapjan a
felperesek keresetét elutasitotta.

Az elséfoku birésag itélete ellen a felperesek fellebbeztek, amelyben azt kérték,
hogy a masodfoku birésag allapitsa meg az 1999. julius 28-an kelt adasvételi
szerzOdés és az alperesek altal 1999. oktober 4-én kotott adasveételi szerz6dés
érvénytelenségeét is és allitsa vissza az 1999. junius 28-a elétti tulajdoni allapotot,
ennek keretében keresse meg a S.i Foéldhivatalt, hogy az I. és a Il. rendl alperes
tulajdonjogat és minden 1999. junius 28-a utani bejegyzést tordljon, az I. rendd
felperes tulajdonjoganak és a |Il. rendld felperes haszonélvezeti joganak
visszajegyzése mellett. Kérték a blinligyi zarlat és a perfeljegyzés torlését is. Az
alperesek kotelezését kérték elsd- és masodfoku perkoéltségik megfizetésére.

Kifogasoltak, hogy az itélet a rendelkezd részben a perbeli szerz6dések
érvényességének vagy  érvénytelenségének  megallapitasara  vonatkozo
rendelkezést nem tartalmaz, csupan az eredeti allapot helyreallitdsa iranti kereseti
kérelmet utasitotta el. A rendelkezd részben a birosdg nem mondta ki, hogy a
szerzbdést elallas folytan felbontottnak kell tekinteni, és azt sem, hogy az |. rendu
alperes tulajdonjogat bejegyz6 foldhivatali hatarozat érvénytelen, mert jogszabalyba
Utkdz6 hamis tartalmu okiraton alapul. Ennek kovetkeztében a |l. rend(i alperes nem
tulajdonostdl szerzett, igy a nemo plus iuris elve alapjan az alperesek kozatti
adasvételi szerz6dés is semmis. Sérelmezte, hogy az elallas folytan mar teljesitett
szolgaltatasok elszamolasardél nem hozott déntést, csupan azt allapitotta meg, hogy
az eredeti allapot helyreallitisa nem lehetséges. Allitotta, hogy a birdsag déntésénél
nem vette figyelembe, hogy kdlcsbnszerz6dést biztositd adasvételi szerzddést
kotottek, amely jogugyletnél az eladonak nem volt szerz6déskotési akarata az
ingatlan eladasa. Nem vette figyelembe azt sem, hogy a Il. rend(i felperes
haszonélvezeti jogardl csak a szerzddés teljesitésének feltételével mondott le,
illetve, hogy a tulajdonjog fenntartdsa a vételar teljes kiegyenlitéséig allt fenn. A
tulajdonjog fenntartasa az eladd részére garanciat jelentett, hogy a vevo a teljesités
elé6tt nem képes az ingatlan tulajdonjogat megszerezni. G. G. hamis nyilatkozat
felhasznalasaval érte el cége tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését.
Ennek ellenére az els6foku birbsag nem mondta ki az adasvételi szerz6dés
érvénytelenségét és nem rendelkezett annak jogkovetkezményeir6l. Mivel
meghamisitott okirat felhasznalasaval lett az |. rendl alperes tulajdonjoga
bejegyezve, ezért nem is a szerz6dés semmis, hanem a tulajdonjogot bejegyz6
hatarozat, amely jogszabalyba Gtk6zik. Tovabbra is allitottak, hogy mivel az |. rend(
alperes nem fizette ki a vételarat, nem szerezte meg az ingatlan tulajdonjogat, igy
azt nem is adhatta volna el a Il. rend(i alperesnek. Azt elismerték, hogy a Ptk. 210.
§-anak (1) bekezdése alapjan nem indithattak megalapozott keresetet, mert az |I.
rendd felperes nem a szerz6dés megkotésekor volt tévedésben, tévedése a masik
fél szerz6déskotést kdvetben megvaldsitott blncselekményének kdvetkezménye.
Allaspontjuk szerint az igy eléallott helyzet sem eredményezheti, hogy ne lehessen
az eredeti allapotot helyreallitani. Tovabbra is allitottak, hogy a Il. rendl alperes nem



volt johiszemid, mert vételar kifizetését nem tudta bizonyitani. Mindezekre
figyelemmel a per egyrészt a szerzGdés érvénytelenségének megallapitasara,
masrészt az ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzés torlésére iranyult, és mindkét
vonatkozasaban megalapozott. Ugyanakkor el6adtak azt is, hogy nem a szerzddés
semmisségét, hanem a foldhivatali bejegyzés semmisségét kellett volna vizsgalni.
Nyomatékosan sérelmezték, hogy az uzsora, illetve a szinleltség megallapitdsara
nem kerilt sor, a megtamadas koérében pedig megalapozatlannak mindsitették az
igényérvényesitési hataridé elmulasztasanak megallapitasat.

A ll. rend( alperes az els6foku itélet helybenhagyasat és a felperesek kotelezését
kérte masodfoku perkéltségének megfizetésére. Alldspontja szerint az elséfoku
birosdg minden relevans kérdésben dontott, uj kortulményt a felperesek
fellebbezésiikben sem jeldltek meg, ezért az eredeti allapot helyreallitdsara nincs
lehetéség. A blntetbéeljaras eredményére figyelemmel a Il. rendld alperes
johiszemisége nem kérdbjelezheté meg.

A Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag itéletét teljes terjedelemben vizsgalta fellil,
mert annak fellebbezés hianyaban elsé fokon jogerére emelkedett rendelkezése
nem volt (Pp. 228. §(4) bekezdés).

A felperesek fellebbezése alapos.

Az elséGfoku birdsag a tenyallast helyesen allapitotta meg, dontésével és annak jogi
indokaival azonban a Févarosi [tél6tabla nem értett egyet.

A felperesek fellebbezésének elbiralasa kapcsan a Févarosi [télétabla azt emeli ki,
hogy az els6 fokon fenntartott kereseti kérelemnek (67. és 76. sorszam) még része
volt a Il. rendl alperessel szemben az ingatlan birtokba adasa iranti kereseti
kérelem. A felperesek fellebbezésiikben fenntartott kereseti kérelme viszont mar a
II. rend alperessel szemben az ingatlan birtokba adasa iranti kereseti kérelmet
nem tartalmazta, amelyet a Févarosi [télétabla a Pp. 247. §-anak (1) bekezdés b)
pontja szerinti megengedett kereset leszallitasként értékelt, ezért e kérdésrél a
masodfoku eljarasban mar nem dontétt.

A felperesek kereseti kérelme torlési kereset, mert a felperesek kizarolag az eredeti
ingatlan-nyilvantartasi allapot helyreallitasat kérték, amely a Ptk. 237. §-anak (1)
bekezdésében szabalyozott eredeti allapot helyreallitasanak csak egy része. A Ptk.
237. §-anak (1) bekezdésére alapitott kereseti kérelem elGterjesztéséhez nem
elegend6 a torvény szdvegének puszta idézése, hanem konkrétan meg kell
hatdrozni, hogy a felperes az eredeti allapot helyreallitdsa kérében milyen igényeket
ervényesit. A konkrét esetben a felperesek csak az eredeti ingatlan-nyilvantartasi
allapot helyreallitasat kérték és az I-Il. rendl alpereseknek sem volt a Ptk. 237. §-
anak (1) bekezdése korébe vonhato ellenkérelme, illetve viszontkeresete.

A fellebbezés elbiralasa kapcsan annak is jelentdsége van, hogy a birésagnak a Pp.
121. §-a (1) bekezdés e) pontja szerinti hatarozott kereseti kérelemrdl, petitumrol



kell eldontenie, hogy az teljesithet6-e. Az elutasitdsnak nem lehet oka, hogy a
felperes jogi érvelése téves. Az elutasitas csak azon alapulhat, hogy a felperes altal
eléadott tényalapon az anyagi jog szabalya szerint a kereseti kérelem nem
teljesithetd. Az anyagi jogot a birésagnak kell alkalmaznia, ennek soran nincs kotve
egyik vagy a masik fél jogi allaspontjdhoz.

A felperesek torlési keresetére az 1972. évi 31. tvr. (Inytvr.) 30. §-anak (1) bekezdés
a) pontjat kell alkalmazni, mert az |. rendl felperes kereseti kérelme 1999.
november 4-én érkezett a birosagra. A kereset elbterjesztésének hataridejére
vonatkozo6 szabalyokat az Inytvr. 31. §-anak (1) és (2) bekezdése tartalmazta. Az I.
rend(i felperes az I|. rendl alperessel szemben a keresetét 1999. november 4-én
terjesztette el6 az Inytvr. 31. §-anak (1) bekezdése alapjan, igy a per meginditasara
hataridd nincs.

Az |. rendl alperes tulajdonjoganak bejegyzésével egyidejlileg 1999. oktdber 6-an
megtortént a Il. rendd alperes tulajdonjoganak bejegyzése is, ezért ha az Inytvr. 31.
§-anak (2) bekezdésében irt 60 napos hataridét kell alkalmazni, a hataridé akkor is
betartott. Az Inytvr. a per 60 napon belll t6rténé meginditdsat irja ugyanis el6,
amelyre sor is kerult, igy nincs annak jelentésége, hogy a Il. rend(l alperessel
szembeni kereset-kiterjesztésre csak 2000. februar 29-én kertlt sor. Ha a kereset-
kiterjesztésre mégis az Inytvr. 31. §-anak (2) bekezdésében irt 60 napos hataridét
kellene alkalmazni, akkor vizsgalni kellene, hogy az 1. rendl alperes
tulajdonjoganak jogerés bejegyzésére mikor kerilt sor. A Legfels6bb Birosag LB
Pfv.20.245/2009/8. itéletében Kkifejtett alldspontja szerint ugyanis a 60 napos
hataridét az |. rend(i alperes tulajdonjoganak joger6s bejegyzésétdl kellene
szamitani. Az Alkotmanybirésag 911/B/2008. szamu hatarozataval megsemmisitette
az Inytv. 63. §-anak (2) bekezdésében irt 60 napos hataridét - amely megegyezik a
tvr. 31. §-anak (2) bekezdésében irt hataridével -, elsésorban azért, mert amig a
jogosult a bejegyzésrdl nem tud, addig eredményesen nem képes fellépni, viszont a
rovid és jogvesztd hataridd azt eredményezheti, hogy mire a jogosult a sérelemrdl
tudomast szerez, a hataridé el is telt. Erre figyelemmel a 60 napos hataridét a
masodfoku hatarozat I. rendld felperes részére tortént kézbesitésétél kellene
szamitani, mert az |. rendi felperes a Il. rendl alperes tulajdonjoganak
bejegyzésérél nem tudott, errél hatarozatot nem kapott. A masodfoku hatarozat
felperesek részére torténd kézbesitésére vonatkozé adat viszont a perben nem volt.
Mindennek azonban nincs jelentdésége, mert a Il. rend(i alperessel szemben a
keresetinditasi hataridOket csak akkor kellene alkalmazni, ha az ingatlan-
nyilvantartas adataiban bizva, ellenérték fejében szerezte volna meg az ingatlan
tulajdonjogat, mert csak ebben az esetben lehetne johiszemiinek tekinteni. A II.
rendd alperes viszont nem az el6z6 bejegyzés érvényességeében bizva szerz6dott,
mert a szerz6dés megkotésekor 1999. oktdber 4-én az I. rendl alperes tulajdonjoga
nem volt bejegyezve, csak széljegyezve.

A 1l. rend(i felperes perbelépése idépontjanak nincs jelentésége, mert ha az . rendd
felperes tulajdonjoga visszajegyezhetd, a Il. rendi felperes haszonélvezeti joga az I.
rendd felperes tulajdonjoganak korlatja lesz, és semmilyen mdédon nem érinti az .
és a ll. rendu alperes jogait.



Erdemben azt kellett vizsgalni, hogy a felperes altal felhozott, vagy a perben feltart
tények alapjan a felperesek keresete teljesithetd-e. E kérben az I. rend( felperes és
az l. rend( alperes altal 1999. julius 28-an kotott adasvételi szerz6dés semmisségét
kellett els6dlegesen vizsgalni, mert semmisségi ok megallapitdsa esetén a
megtdmadasi okok, illetve az eldllds vizsgalata mar szikségtelen. A kérben a
Févarosi itélétabla nem értett egyet az elséfokl birdsag allaspontjaval, és
megallapitotta, hogy az 1999. julius 28-an kelt okiratba foglalt adasvételi szerz6dés
a Ptk. 207. §-anak (5) bekezdése alapjan semmis. A leplezett szerz6dés az |. rendi
felperes és az |. rendld alperes kozott létrejétt valdés tartalmu megallapodas,
jogszabaly megkerilésére iranyult, ezért a Ptk. 200. §-anak (2) bekezdése alapjan
semmis, masodlagosan pedig a Ptk. 202. §-a alapjan uzsoras is.

A semmisség korében a Févarosi [télétabla azt emeli ki, hogy a jogerés
blntetbitéletben megallapitott tényallas annyiban kéti a polgari birdsagot is, hogy az
elitéltek terhére megallapitott blncselekmény torvényi tényallasi elemeit jelentd
tényektdl nem térhet el. Erre figyelemmel és a csatolt okiratok alapjan azt lehetett
megallapitani, hogy az I. rendld alperes 23.400 DM kdlcsént adott az |. rendl
felperesnek havi 10 %-o0s kamatra azzal, hogy a koélcson visszafizetéseként az |I.
rendd felperes legkésébb 1999. szeptember 28-an 3.600.000 forintot koteles
visszafizetni. A valodi megallapodas szerint ha az |. rendd felperes hatarid6ben nem
teljesit, ugy az |. rendl alperes vételar kifizetése nélkil megszerzi a felek altal
egyez6en 50.000.000 forintra becsult forgalmi érték( ingatlant.

Az |. rendl felperes és az I. rendl alperes azonban a valodi megallapodasuk helyett
adasvételi szerzédést tartalmazo okiratot irtak ala. Az okiratban 6nall6 adasvételi
szerz6dés jelenik meg, az atipikus biztositéki adasvételre és a kdlcsénre az
okiratban semmi sem utal. A valédi megallapodasban foglalorol, vételar kifizetésrél
€s a tulajdonjog fenntartdssal torténd eladasardl szé sem volt. A valodi
megallapodas fiducidrius adasvétel, mert az |. rendl alperes a kolcsdntartozas
fejében szerezte volna meg az ingatlan tulajdonjogat, attol a felfliggesztd feltételtdl
(Ptk. 228. §) fuggben, hogy az |. rendl felperes a kdlcsont €s kamatait visszafizeti-e.
A letéti szerz6désben ugyanis a felek egymassal is szerzédtek, amikor abban
allapodtak meg, hogy a hataridé6 eredménytelen eltelte esetén az eljar6 tgyvéd a
tovabbi vételar kifizetése nélkul kiadja az |. rendl alperesnek a bejegyzési
engedélyt, az adasvételi szerzédést felbontdé megallapodast pedig megsemmisiti. A
fiduciarius adasvételi szerz6dés megkotésére nem véletlenal, hanem azért kerult
sor, mert a valodi megallapodasuknak megfeleld jogintézmény valasztasa esetén
jelzalogszerzddeést kellett volna kotnitk, de az altaluk célzott joghatast a zalogjog
szabalyai tiltottdk. Az adasvételi szerz6dés megkdtésére tehat azért kertilt sor, hogy
kikertljék a valaszthato tipus jogkdvetkezményét - az akkori jogszabalyok szerint a
Ptk. 263. §-anak (1) bekezdésében irt jogkdvetkezményt -, amely tiltotta a kdvetelés
megnyilta el6tt kotdétt azt a megallapodast, amelynek alapjan a jogosult a
kotelezettség teljesitésének elmulasztdsa esetében a zalogtargy tulajdonjogat
megszerzi. A tilalom attol flggott, hogy a megallapodast mikor koétik. A
kdlcsdonszerz6déssel egyidejileg ilyen megallapodast nem lehetett volna
érvényesen kotni, ezért a valodi megallapodas, a leplezett szerzddés is a Ptk. 200.
§-anak (2) bekezdése alapjan semmis. E kérdés megitélésében a birésagi gyakorlat



nem egységes, de a perbeli esetben ennek nincs ligydontd jelentésége, mert a
megallapodas uzsoras is.

A Févarosi itélétabla nem értett egyet az elséfoku birdsaggal abban, hogy a valés
megallapodas szerint az |. rendd alperes javara ne lett volna aranytalan elény
kikGtve. Azt az els6foku birdsag is megallapitotta, hogy a felperes nehéz anyagi
helyzetben volt, ezt a helyzetét a szerz6déskotéskor az . rendl alperes ismerte és
megprobalta a maga javara kihasznalni. Az Ggyvédi letéti megallapodasbadl viszont
kiderilt, hogy az I|. rendl alperes a vételar kifizetése nélkll szerezhette meg az
ingatlan tulajdonjogat, ami azt jelenti, hogy 3.600.000 forint tartozas fejében
50.000.000 forint értéki ingatlan tulajdonjogat szerezhette meg. Ezzel pedig az
uzsora valamennyi torvényi feltétele megvaldsult, a valés megallapodas tehat ez
okbdl is semmis. Nem fogadhaté el az az érvelés, hogy az |. rend felperes gyakorld
ugyvédként tisztaban volt vele: mit ir ald, mert ez csak azt jelenti, hogy volt
szerz6dési akarata, a szerzédés létrejott. A Ptk. 205. § (1) bekezdés értelmében
ugyanis a szerzOdés létrejottéhez sziikséges a felek egybehangz6 akarata, de a
szerz6dés létrejétte annak semmisségét nem zarja ki. Eppen ellenkezdleg: semmis
szerz6désrol csak abban az esetben lehet sz6, ha a felek akarata folytan a
megallapodas létrejott. Onmagaban tehat az a koérilmény, hogy az uzsoras
szerzb6dési  ajanlatot elfogadd sérelmet szenvedd fél a  hatranyos
kovetkezményekkel tisztaban van és azokba belenyugszik, a semmisség
jogkdvetkezményei levonasanak akadalya nem lehet, hiszen ez esetben a Ptk. 202.
§ alkalmazhatatlan lenne. A felperes beleegyezése ellenére a perbeli valos
megallapodas sérti a tarsadalmi érdekeket, hiszen nem tekinthet6 kivanatosnak és
elfogadhatonak az olyan szerzédés, amelynek révén az I. rendi alperes az I. rendl
felperes rovasara, helyzetét kihasznalva aranytalan elonyt ér el.

Az |. rendl felperes és az |. rendl alperes altal kotdtt adasvételi szerz6dés tehat
semmis, a bejegyzés érvénytelen, a Il. rend(i alperes tulajdonjoga torlésének sem
volt jogszabalyi akadalya, ezért az Inytvr. 30. §-anak (1) bekezdés a) pontja alapjan
a Févarosi (télétabla az eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapot helyreallitasardl
rendelkezett. A Il. rendl alperes altal kért Ptk. 237. §-anak (2) bekezdése nem
alkalmazhat6, mert nem a Ptk. 237. §-anak (1) bekezdése alapjan lett az eredeti
ingatlan-nyilvantartasi allapot elrendelve, annak megjegyzése mellett, hogy
jogszabaly megkerulésével kotott szerzédés esetén a Ptk. 237. §-anak (2)
bekezdése nem is alkalmazhato. A perfeljegyzés torlésérdl és a perfeljegyzéstol
fuggd hatdlyu bejegyzések torlésérdl - ha egyaltalan van ilyen - a S.i Korzeti
Foldhivatalnak kell dénteni az Inytv. 65. §-anak (1) bekezdése szerint. A zar ala
vétel torlésérél azért nem lehetett ddnteni, mert azt nem a polgari bir6sag rendelte
el.

A felperesek pernyertesek lettek, ezért mentesiteni kellett 6ket a Il. rend(i alperes
javara megitélt perkoltség, valamint a kereseti illeték téritése aldl, és a Pp. 78. §-
anak (1) bekezdése alapjan az |. és a Il. rend( alperest kellett kételezni a felperesek
els6- és masodfoku perkoltségének megfizetésre. A perkoltség a perinditas
id6épontjara figyelemmel a Pp. 79. §-anak (1) bekezdésére alapul a végzett munka



mennyiségére figyelemmel, els6 fokon 2.000.000 forint, masodfokon 500.000 forint,
amely az afat is magaban foglalja.

Mindezekre figyelemmel a Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253.
§-anak (2) bekezdése alapjan megvaltoztatta.

A kereseti és fellebbezési illetékre vonatkozd rendelkezés az illetékekrdl szolo
1990. évi XCIII. térvény 74. §-anak (3) bekezdése folytan alkalmazandd 6/1986. (VI.
26.) IM rendelet 13. §-anak (2) bekezdésén alapul.
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