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A fellebbezéssel tamadott hatarozat szama: 13.G.40.098/2021/129.

A fellebbezést benyujto fél: 1., I1. és II1. rendi alperesek

ftélet

A Fovérosi Itélotabla az elséfokli birdsag itéletét a per fétargya tekintetében részben
megvaltoztatja és

a II. rendi és a III. rendi alperesekkel szemben eldterjesztett keresetet elutasitja;

az L. rendii alperessel szemben hozott rendelkezéseket azzal hagyja helyben, hogy a felperesi
tulajdonjog  bejegyzésének jogcime valamennyi ingatlan tekintetében szerzddés
hatalytalansaga;

az ingatlan hrsz.-a és a ingatlan hrsz.-al helyrajzi szamu ingatlanok tekintetében az I. rendii
alperest kotelezi az 1/1 aranyt tulajdonjoga torlésének és a felperesi tulajdonjog
bejegyzésének tlirésére szerz0dés hatalytalansadga cimén;

a perkoltségre vonatkozo rendelkezést részben megvaltoztatja, a II. rendl és a III. rendi
alperes perkoltségben marasztalasat — az illetékfizetésre is kiterjedéen — melldzi és a felperest
kotelezi arra, hogy 15 napon beliil fizessen meg a II. rendl alperesnek 600.000 (hatszazezer)
forint + &fa tigyvédi munkadijbol és 48.000 (negyvennyolcezer) forint fellebbezési illetékbol,
a III. rendl alperesnek 150.000 (szazotvenezer) forint + afa ligyvédi munkadijbol és 48.000
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(negyvennyolcezer) forint fellebbezési illetékbdl 4llo egyiittes els6- és masodfoku
perkoltséget, valamint az allamnak 60 napon belill az allami ad6- és vamhatosag
illetékbevételi szdmlaja javara 100.000 (szazezer) forint kereseti illetéket.

A fentieket meghaladdan az elséfoku itéletet helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 704.000 (hétszaznégyezer) forint, az I. rendii alperest, hogy
2.500.000 (kétmillio-6tszazezer) forint fellebbezési illetéket fizessen meg az allamnak 60
napon beliil az adllami ado6- és vamhatosag illetékbevételi szamléja javara.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

I

[1] A felperes az elséfoku eljarasban a modositott keresetében kérte a ingatlan hrsz.-a2,
ingatlan hrsz.-a3, ingatlan hrsz.-a4 ¢és ingatlan hrsz.-a5 hrsz.-i ingatlanok vonatkozéasaban az
I. rendli alperes tulajdonjoganak torlése mellett a tulajdonjoganak visszajegyzését
vagylagosan szerz6dés 1étre nem jOttére, szerzOdés érvénytelenségére, szerzodés
hatalytalansagara, illetéleg elallasra hivatkozassal; a ingatlan hrsz.-a6 hrsz.-ii (valamennyi
varos neve ingatlan egyiitt a tovabbiakban: varos neve ingatlanok) €s a ingatlan hrsz.-a7 hrsz.-
u (a tovabbiakban: varos nevel ingatlan) ingatlanok vonatkozasdban az I. rendl alperes
tulajdonjoganak torlése mellett a tulajdonjoganak visszajegyzését vagylagosan szerzodés 1étre
nem jottére, szerzddés hatalytalansagara, illetdleg elallasra hivatkozassal; az ingatlan hrsz.-a
hrsz.-i ingatlan (a tovabbiakban: varos neve2 ingatlan) vonatkozasaban a II. rendl alperes
tulajdonjoganak torlése mellett a tulajdonjoganak visszajegyzését, mig a ingatlan hrsz.-a8
hrsz.-i ingatlan vonatkozasadban a III. rendii alperes tulajdonjoganak torlése mellett a
tulajdonjoganak visszajegyzését vagylagosan szerzOdés létre nem jottére, szerzédés
hatalyanak megsziinésére, illetdleg elallasra hivatkozéassal. Kérte tovabba a tulajdonjoga
bejegyzésének tlirésére kotelezni a varos neve és a varos nevel ingatlanok tekintetében az I.
rendii alperest, az varos neve2 ingatlan tekintetében az 1. és II. rendii alperest, mig a varos
neve3 ingatlan tekintetében az 1. és III. rendl alperest. Keresete ténybeli alapjaul eldadta,
hogy az 1. rendii alperessel kotott 2018. szeptember 28-1 adasvételi szerz6dés hatalyanak
megsziinését — figyelemmel a 2018. oktdber 3-i szerzédésmoddositasra — a varos nevel, az
varos neve2, ¢és a varos neve3 ingatlanok tehermentesitésétdl, tovabba a tehermentesitett
ingatlanok tulajdonjoganak részére torténd atruhazasatol tették fliggdvé és a bontd feltétel
2019. szeptember 30-an beallt; a szerzédések ekként hatalyukat vesztették a Polgari
Torvénykonyvrol szoldo 2013. évi V. tv. (Ptk.) 6:116. § (2) bekezdése alapjan, és a
teljesitésiikre az érvénytelen szerzodés jogkovetkezményeit kell megfeleléen alkalmazni a
Ptk. 6:119. § (2) bekezdése szerint, ami az eredeti allapot helyredllitasat jelenti. Ezt
meghaladdan hivatkozott a vételar meghatarozottsaganak hianyara, valamint arra is, hogy a
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2018. oktober 3-i bontd feltételt tartalmazd szerz6désmodositds — mint 1ényeges feltétel —
esetleges hianyaban a szerz6dések nem jottek 1étre.

IL.

[2] Az 1. rendl alperes alaki védekezése az eljards megsziintetésére iranyult, mig
érdemben kérte a kereset elutasitasat. Ervelése szerint a felperes elmulasztotta a Ptk. 5:187. §-
ban szabalyozott keresetinditasi hataridot. Az adéasvételi szerzodések egyébirant 1étrejottek,
érvényesek ¢és teljesedésbe mentek. Vitatta, hogy bontd feltétel lett volna, hogy
tehermentesitenie kell egyes ingatlanokat, az ezt tartalmaz6 2018. oktdber 3-i moddositas
semmis, mivel — ligyvédi ellenjegyzés hianyaban — nem felelt meg az ingatlan-nyilvantartasba
vald bejegyzés alaki feltételeinek; azt a kordbbi felperesi és 1. rendl alperesi képviseld
visszaddtumozva, ténylegesen az I. rendii alperes felszamolési eljarasanak meginditasat
kovetden kototte meg, annak érdekében, hogy a felperesi vagyont elvonja az alperesi
hitelez6k eldl, ezért a modositas joerkodlesbe litk6zés okan is semmis. Arra is hivatkozott,
hogy az eredi allapot nem allapithat6 helyre a felperes vagyontalansaga miatt.

[3] A 1II. rendt alperes alaki védekezésében kérte az eljards megsziintetését, mig
érdemben a kereset eclutasitasat. Ervelése szerint a 2018. szeptember 28-i adasvételi
szerz6dések érvényesen létrejottek és teljesedésbe is mentek. Az eredeti allapot helyreallitasa
lehetetlen, mivel a felperes felszamoldsi eljarasat jogerdsen elrendelték. Az adasvételi
szerzOdések a Ptk. 6:87. § (1) bekezdése szerinti teljességi zaradékot tartalmaznak, igy a felek
esetleges korabbi — a bonto feltétellel kapcsolatos — megallapodasa nem valt a szerzodések
részEéve.

[4] A 1III. rendii alperes alaki védekezése az eljaras megsziintetésére, érdemi védekezése
a kereset elutasitdsara irdnyult. Hivatkozott eléviilésre és arra, hogy az eredeti allapot nem
helyreéllithato, hiszen az 1/2010. (VI. 28.) PK. vélemény 3. pontja szerint annak feltétele az
egyidejliség, a szolgaltatds visszaaddsa azonnal, amire a felperes — a vele szembeni
felszamolasi eljarasra figyelemmel — nem képes. Az adasvételi szerzédések érvényesen
1étrejottek €s teljesedésbe is mentek, azok teljességi zaradékot is tartalmaznak.

I1I.

[5] Az els6foku birosag itéletében a varos neve €s a varos nevel ingatlanok tekintetében
az 1. rendi alperest a tulajdonjoganak torlése mellett a felperes 1/1 aranyu tulajdonjoganak
eredeti allapot helyreéllitdsa jogcimén torténd bejegyzésének tiirésére kotelezte; az varos
neve2 ingatlan tekintetében az 1. rendii és II. rendli alperest a II. rendd alperes
tulajdonjoganak torlése mellett a felperes 1/1 ardnya tulajdonjogdnak eredeti allapot
helyreéllitasa jogcimén torténd bejegyzésének tlrésére kotelezte; a véaros neve3 ingatlan
tekintetében az 1. rendi és III. rendl alperest a III. rendli alperes tulajdonjoganak torlése
mellett a felperes 1/1 aranyu tulajdonjoganak eredeti allapot helyreallitdsa jogcimén torténd
bejegyzésének tlirésére kotelezte. Kotelezte tovabba az 1. rendi alperest 3.000.000 forint, a II.
rendl alperest 200.000 forint, a III. rend{i alperest 100.000 forint perkdltség felperes részére
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vald 15 napon beliili megfizetésére, valamint a fentiek atvezetése érdekében megkereste az
illetékes ingatlaniigyi hatésagokat.

. 1.

[6] Hatéarozatanak indokolasdban a fellebbezés szempontjabol relevans tényként
allapitotta meg, hogy a felperes mint elad6 és az I. rendli alperes mint vevd kozott 2018.
szeptember 28-an a varos neve ingatlanokra adasvételi szerzodés jott 1étre. A szerzodésben
rogzitettek, hogy valamennyi ingatlan tulajdoni lapjan a kovetkezd terhek szerepelnek: a
hivatall (hivatall roviditett neve) javara bejegyzett végrehajtasi jog 179.365.000 forint
erejéig, tovabba 16.189.927 forint erejéig; a cégl javara bejegyzett jelzalogjog 690.000.000
forint kdleson- és jarulékai erejéig; hivatal javara bejegyzett végrehajtasi jog 32.485.197
forint erejéig; a hitelintézet javara bejegyzett vételi jog, amely a tulajdoni lap szerint 2018.
augusztus 26-an megszint; a ingatlan hrsz.-i ingatlant terheli tovabba a szolgaltatd javara
bejegyzett banyaszolgalmi) jog és a ingatlanl hrsz.-u ingatlant illetd atjarasi szolgalmi jog. A
szerz6dés II. pontjaban — figyelemmel a 2018. oktdber 3-an kelt modositasra is — a ingatlan2
hrsz.-0 ingatlan vételarat 20.000.000 forintban, a ingatlan hrsz.-a3 hrsz.-u ingatlan vételarat
5.000.000 forintban a ingatlan hrsz.-a4 hrsz.-ii ingatlan vételarat 10.000.000 forintban, a
ingatlan hrsz.-a5 hrsz.-0 ingatlan vételarat 45.000.000 forintban, a ingatlan hrsz.-u ingatlan
vételarat 35.000.000 forintban hataroztak meg. A modositasra a helyrajzi szamok elirasa miatt
keriilt sor.

[7] Rogzitették a felek, hogy a vételarban figyelembe vették az ingatlanok terheit és a
vevO ebbdl eredd kockdzatdt; amennyiben barmely teher jogosulti érvényesitése
eredményeként a vevO kénytelen maga tehermentesiteni az ingatlanokat, vagy a
tulajdonostarsak kozotti jogvita eredménye a jelen okirat részleges érvénytelensége, abban az
esetben a vevOnek megtéritési igénye keletkezik eladdval szemben.

[8] Az adasvételi szerzodés utolsé mondata szerint a felek az okiratot, mint akaratukkal
mindenben egyezdt elolvasds és értelmezés utan irtdk ald, kijelentik, hogy az okiratban
foglaltak mind a valosdgnak, mind a tényleges szerzddési akaratuknak mindenben megfelel.

[9] A felperes mint eladdé és az I. rendli alperes mint vevd kozott szintén 2018.
szeptember 28-an a varos nevel ingatlanra, az varos neve2 ingatlanra és a véaros neve3
ingatlanra adasvételi szerzddések jottek 1étre. A szerz6désekben rogzitették, hogy a tulajdoni
lapokon a kovetkezd terhek szerepelnek: a hivatall roviditett neve javara bejegyzett
végrehajtasi jog 179.365.000 forint erejéig, tovabba 16.189.927 forint erejéig; a cégl javara
bejegyzett jelzalogjog 690.000.000 forint kolcson- és jarulékai erejéig; a hivatal javara
bejegyzett végrehajtasi jog 32.485.197 forint erejéig; a hitelintézet javara bejegyzett vételi
jog. A varos nevel ingatlanra vonatkozo szerzédésben a vételarat 30.000.000 forintban, az
varos neve2 ingatlanra vonatkoz6 szerzédésben 8.000.000 forintban, a varos neve3 ingatlanra
vonatkoz6 szerz6désben 2.000.000 forintban hataroztdk meg, egyebekben a szerzddéseket
azonos feltételekkel kototték meg, mint a varos neve ingatlanok vonatkozasaban.
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[10] A fenti szerzddésket — a varos neve ingatlanok helyes helyrajzi szdmat és vételarat
tartalmazd 2018. oktober 3-i modositassal egyiitt — tanul ligyvéd ellenjegyezte, azokat a
felperes képviseletében torvényes képviseld ligyvezetd, az 1. rendi alperes képviseletében
tanu2 ligyvezetd irta ala.

[11] Az aldiraskor megallapodtak abban is, hogy az adasvételi szerzddések feltételeként a
vevo kotelezettséget vallal, hogy 2019. szeptember 30-ig az varos neve2, a varos nevel, és a
véaros neve3 ingatlanokat a jelzdlogjogtdl mentesiti és azok tulajdonjogéat a fenti hatariddig
atruhazza az eladora.

[12] A felperes és az L. rendli alperes 2018. oktdber 3-an megallapodtak a fenti adasvételi
szerzOdések modositasarol. A szerzédésmodositas II. pontja szerint a felperes ,,az adasvételi
szerzOdéseket semmisnek tekinti, mert a tehermentesitéssel kapcsolatos elszamolas nem ugy
keriilt az adasvételi szerzodésekbe, mint ami az eladd részérol az adasvételek feltétele volt és
amiben a felek ténylegesen megéllapodtak. A késébbi vitdk elkeriilése érdekében eladd
ragaszkodott ahhoz, hogy a felek az adasvételi megallapodasokat egyértelmiien €s helyesen
foglaljak irasba. A vevo elismerte az eladd kifogasat, ezért a felek az adasvételi szerzodést
modositottak.” A szerzodésmodositas III. pontja szerint a vevd az adasvételi szerzodések
megkotését megeldzoen vallalta az varos neve2, a varos nevel, és a varos neve3 ingatlanok
jelzalogjogtol vald mentesitését €s a tulajdonjog atruhazasat 2019. szeptember 30-ig azon a
vételaron, amelyért 6 vasarolt. Rogzitették, hogy a vevo a vételarat beszamitassal fizette meg
¢s az adasvételi szerzddések esetleges meghitisulasa esetén a tulajdonjog visszaszall az
eladora, az eladd pedig a beszamitott kdveteléssel és annak kamataival ismételten tartozik a
vevo felé.

[13] A fenti szerzddésmodositast ligyvéd nem ellenjegyezte.

[14] Az 1. rendli alperes 2018. oktober 1-jén kovetelés beszadmitadsdra vonatkozd
nyilatkozatot tett, mely alapjan az TUligyvédnél letétbe helyezett tulajdonjog atruhdzé
nyilatkozat a foldhivatalnal benyujtasra keriilt és valamennyi ingatlanra bejegyezték az I.
rendi alperes tulajdonjogat.

[15] 2020. junius 4-én a felperes felszodlitotta az I. rendli alperest a tehermentesitésre,
valamint az véros neve2, a varos nevel, és a varos neve3 ingatlanok tulajdonjogénak
atruhazasara.

[16]  2020. szeptember 19-én a felperes kozolte az 1. rendli alperessel, hogy az adasvételi
szerzddéseket meghitisultnak és megsziintnek tekinti; a szerzddésektdl 2020. szeptember 15.
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napjaval elall, mivel az I. rendii alperes a pothataridében sem tett eleget a tehermentesitésre és
a tulajdonjog atruhazasara vonatkozo kotelezettségének.

[17] A 2020. december 10. 6ta felszamolas alatt all6 I. rendl alperes 2021. jalius 21-én
eladta az varos neve2 ingatlant a II. rendl alperesnek, majd 2020. november 9-én a varos
neve3 ingatlant a IIl. rend( alperesnek, akiknek a tulajdonjoga a per kimenetelétdl fliggd
hatallyal keriil bejegyzésre.

[18] A felperes 2022. november 29-t6] felszamolas alatt all.

II1.2.

[19] Az elséfoku birosag itéletének jogi indokoldsdban az alperesek alaki védekezése
kapcsan utalt az indoklassal ellatott 52-11., az 52-II1. és a 113. sorszdmu végzéseire, valamint
a Fovarosi [télotabla hatarozat szdma szamu végzésére.

[20]  Kifejtette, hogy a felperesnek a Ptk. 5:183. §-a szerinti, 1. rendli alperessel — mint
kozvetlen jogszerzOvel — szembeni igényérvényesitésére a Ptk. 5:184. § (1) bekezdése nem
hataroz meg hataridot. A II. renddi és III. rendli alperesek pedig tovabbi jogszerzoként a
perfeljegyzésrdl tudva vasaroltdk meg az ingatlant, igy nem mindsiilnek johiszemiinek,
melyre tekintettel a velilk szembeni igényérvényesitésre megszabott — a Ptk. 5:187. §-a
szerinti — idObeli korlat nem alkalmazhat6.

[21]  torvényes képviseld neve korabbi felperesi torvényes képviseld és tant2 korabbi 1.
rendlii alperesi torvényes képviseld egyezd eldaddsa alapjan megéllapithatd, hogy az
ingatlanok atruhdzasanak célja az volt, hogy egy résziiket az I. rendii alperes tehermentesitse,
majd ezt kdvetden ezek tulajdonjogat visszaruhdzza a felperesre; errél mar 2018. szeptember
28-an irasban is megallapodtak, azonban ezt a hattérmegallapodast nem foglaltdk bele az
iigyvéd altal ellenjegyzett szerz6désbe. Mindezt alatamasztotta a felek altal 2018. oktober 3-
an alairt ,,megallapodas adasvételi szerz0dések modositasarol” elnevezésli okirat tartalma is.
Ebbol kovetkezéen a 2018. szeptember 28-i megallapoddsok a 2018. oktdber 3-1 két
modositassal egyiitt alkotjdk a felek kozott létrejott megallapodast: igy a szerzodés
tartalmazza az egyes ingatlanok vételarat, valamint azt a feltételt, hogy az I. rendl alperes az
varos neve2, a varos nevel, és a varos neve3 ingatlanokat tehermentesiti, és ezek
tulajdonjogat a tehermentesités utan visszaruhazza az eladora.

[22] Az adésvételi szerzddések utols6 mondata nem felel meg teljességi zaradék
kovetelményeinek, ugyanis nem rogziti, hogy a felek kozotti megallapodas valamennyi
feltételét tartalmazza a szerzodés, ezért nem is kothetd hozza a Ptk. 6:87. § (1) bekezdése
szerinti azon jogkovetkezmény, hogy a korabbi megallapodéasok hatalyukat vesztik.
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[23] tanu3 tanuvallomasa alatdmasztotta, hogy a felek célja az ingatlanok tehermentesitése
volt, a megegyezés a cégl hitelezdi jogutdddal. Ezt bizonyitottdk az iratokhoz csatolt 2019.
aprilisi és majusi emailek 1is. A szerzddésmodositast szerkeszté tantil tantkénti
meghallgatasara nem keriilhetett sor, mivel az I. rendii alperes nem adta meg a titoktartas aloli
felmentést; ez azonban a felperes terhére nem értékelend6. A tanu a rendelkezésre allo
bizonyitékok alapjan atfogd nyilatkozatot tudott volna tenni a felek szerzddéses akarata, az
okiratok szerkesztésének ideje és modja, valamint a targyalasok tartalma €s ideje tekintetében
is. Az ligy Osszes koriilményébdl — figyelemmel a volt felperesi és 1. rendii alperesi torvényes
képviseld, illetdleg tani3 vallomésara — kovetkezden tanul vallomasa a felperesi tényeldadast
tdmaszthatta volna ald. Mindezek alapjan nem vezethetett eredményre az I. rendii alperes
érvénytelenségi kifogasa, miszerint a modositast visszadatumozva, késobbi iddpontban, a
hitelezok kijatszasa érdekében szovegezték volna meg és igy joerkolesbe iitkozik.

[24]  Tévesen hivatkozott az 1. rendli alperes az alakisdg megsértésére is, hiszen a Ptk.
6:215. § (2) bekezdése szerinti irasba foglalds nem vitdsan megtortént, a mindsitett okirati
forma az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéshez sziikséges, annak hidnya nem érvénytelenségi
ok.

[25]  Tekintettel arra, hogy a két 2018. oktdber 3. napi megallapodas is a szerzddés részét
képezte, alaptalan a felperes szerzddés 1étre nem jottére, illetdleg érvénytelenségére alapitott
keresete.

[26] A bonto feltételre alapitott felperesi keresettel Gsszefiiggésben torvényes képviseld
neve korabbi felperesi és tani2 korabbi I. rendii alperesi torvényes képviselok nyilatkozatai,
valamint tanu3 as tand neve tanuk vallomasai, tovabba az okiratok alapjan megallapitotta az
elséfoku birdsag, hogy az adasvételi szerzOdések feltételeként a vevd kotelezettséget vallalt a
3 — véaros nevel, varos neve2 és varos neve3 — ingatlan tehermentesitésére és a megadott
hataridéig a tulajdonjog atruhdzédsara. A bonto feltétel bekovetkezett, ezért a szerzddés a
hatalyat vesztette.

[27] A hatélytalan szerz6dés alapjan tortént teljesitésekre az érvénytelen szerzddés
jogkovetkezményeit kell megfelelden alkalmazni a Ptk. 6:119. § (2) bekezdése alapjan.

[28] A Ptk. 6:183. §-a alapjan a felperes kovetelhette a tulajdonjog torlését és sajat
tulajdonjoganak bejegyzését. Pénzmozgas nem tortént, mert engedményezett kovetelés
beszamitasaval rendezték a vételarat. [gy a természetbeni visszatéritésnek megfelel a
beszamitas elotti allapot, hogy tovabbra is fennall az I. rendii alperesnek a kdvetelése a
felperessel szemben. Jelen itélet alapjan jogosult a felszamolési eljardsban bejelenteni a
felperessel szembeni kdvetelését.
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[29] Tekintettel arra, hogy a bontd feltétel bekovetkezett, a II. rendti és III. rendl
alperesekkel megkotott adasvételi szerzddés lehetetlen szolgaltatasra irdnyult, ezért semmis,
melybdl kovetkezden az eredeti allapot helyreallitasa jogcimén alapos veliikk szemben a
kereset.

[30] Az eléllasra alapitott keresetet nem kellett vizsgalni mert a vagylagosan el6terjesztett
jogcimek koziil a bonto feltétel bekdvetkeztére alapitott igény alapos volt. tani nevel
tanukénti meghallgatdsat mellézte az elséfoku birdsdg azon indokkal, hogy téle nem volt
varhat6 elfogulatlan tantivallomas.

Iv.
[31] Azitélet ellen az alperesek terjesztettek el fellebbezést.

IV.1.

[32] Az L. rendl alperes elsddlegesen annak megvaltoztatasat és a kereset elutasitasat,
masodlagosan a hatalyon kiviil helyezését és az elséfoku birdsag 0j eljarasra és uj hatarozat
hozatalara utasitasat kérte.

[33] Fenntartotta, hogy a 2018. oktober 3-i bonté feltétellel Osszefliggd
szerz0désmodositas alaki okbodl — ligyvédi ellenjegyzés hianyaban — érvénytelen, tovabba nem
bizonyitott, hogy részét képezi az adasvételi szerzddésnek és azt az okiraton szerepld
id6épontban irtak ala.

[34] Bizonyitottnak latta ugyanakkor, hogy az alairas az 1. rendii alperesi tarsasag elleni
felszamolasi eljaras meginditasat kovetden tortént. Kiemelte e kdrben, hogy azon nincs
igyvédi ellenjegyzés — holott egy szintén aznapi dokumentumon szerepelt — és nem
nyUjtottdk be a foldhivatalba; a visszadatumozas oka és célja a vagyon elvonasa volt a
hitelezok eldl; az adasvételi szerzOdés szerint a vételarat a terhekre tekintettel allapitottak
meg, ezért ¢életszeriitlen a megéllapodas, amely szerint a tehermentesités bonto feltétel; nem
realis az sem, hogy olyan — egyebekben joerkolcsbe iitk6z6 — bonto feltételt allapitsanak meg,
aminek hatarideje egy évvel tulnyulik a teljesitési hataridén; a felek bérleti szerzOdést
kotottek, ami azt igazolja, hogy az adasvételi szerzddés teljesedésbe ment; az adasvételi
szerzOdésben gy nyilatkoztak, hogy a szerz6dés mindenben megfelel az akaratuknak; utdbbi
egyébirant az els6fokt birosag allaspontjaval szemben teljességi zaradéknak mindsiil.

[35] Tévesen kovetkeztetett arra is az elséfoka birosag, hogy tantl tanukénti
meghallgatasa a felperesi allaspontot tdmasztotta volna ala.
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[36] Fenntartotta azt is, hogy az eredeti allapot nem allithaté helyre, mivel beszamitas
esetén nem felel meg a szolgaltatds természetbeni visszatéritésének az, hogy tovéabbra is
fenndll az I. rendii alperesi kovetelés a felperessel szemben. A felperes maga is Ugy
nyilatkozott, hogy nem képes a vételar visszafizetésére, tehat a beszamitott kovetelése
megtériilésére — figyelemmel arra is, hogy kozel 1 mrd forint hitelez6i igényt jelentettek be —
nincs esély. A felperes jogalap nélkiil gazdagodik az ingatlanok vételardnak Osszegével.

[37] Kifogasolta, hogy a beszamitassal érintett kdvetelés esetleges eléviilését nem
vizsgalta az elséfokt birdsag.

[38]  Eljarési szabalysértésként a bizonyitékoknak a Pp. 279. § (1) bekezdésébe iitk6zo,
kirivoan okszerltleniil mérlegelésére hivatkozott.

Iv.2.

[39] A II rendi alperes fellebbezésében elsédlegesen az elséfoku itélet megvaltoztatasat
¢és a kereset elutasitasat, masodlagosan a hatalyon kiviil helyezését és az els6foku birdsag 0j
eljarasra és Uj hatarozat hozatalara utasitasat kérte.

[40]  ,Eljarasjogi feliilbiralati okként” arra hivatkozott, hogy a rendelkezd részben nincs
rendelkezés valamennyi keresetrél, az alperesek tulajdonjoganak torlésérdl, igy nem
allapithatdé meg, hogy mit kell tlrnilk; az itélétabla eseti dontésébdl (ligyszam)
megallapithatoan az els6foku birdsag sziikségteleniil hivta fel a felperest a II. és III. renda
alperesek perbevondsara; az eredeti allapot helyredllitdsa csak egymassal szerzddéses
viszonyban allo felek kozott lehetséges, ezért a tovabbi jogszerzokkel szemben a jogalap
nélkiili birtoklas szabdlyai szerint 1éphetett volna fel a felperes; a szerzddések felbontdsan
alapulo tulajdonjog bejegyzése iranti igény nem torlési per, a bejegyzés ilyen esetben az
ingatlannyilvantartasi valtozasok bejegyzésének szabélyai alapjan torténik (Kuria ligyszaml
szamu itélet); az 1. rendl alperes illetékességi kifogasa tévesen keriilt elutasitasra az 52-II.
sorszamu végzésében; az 1. rendll alperes eljaras megsziintetése iranti kérelme alapos volt,
mivel az érvénytelenségére alapitott keresetet alaptalannak taldlta az els6foku birdsag; a
felperes nem vonta perbe azon személyeket, akiknek a perben allasa kotelezd, melynek
korében az 1. rendii alperes tulajdonjoganak bejegyzését kovetden bejegyzett végrehajtasi
jogra hivatkozott, tovabba arra, hogy az I. alperes felszamolasi eljarasa tényként bejegyzésre
keriilt az ingatlan-nyilvantartasba, mely utébbinak torlését a felperes nem kérte, igy az eredeti
allapot helyreallitasarol az els6fokt birdsag nem rendelkezhetett; a felperes nem jelolte meg,
hogy melyik alperessel szemben kéri a bejegyzés torlését, illetve a tlirésre kotelezést a
tovabbadott két ingatlan vonatkozdsidban, valamint a kereset kiterjesztése utdn nem jeldlte
meg, hogy az I. rendill alperessel szemben mi a keresete; a pertargy értékét tévesen allapitotta
meg az els6foku birdsag a torlési per tekintetében, ezért jogsértd az alperesek perkdltségben
valo marasztalasa az ingatlanok értékére figyelemmel meghatarozott pertargyérték alapjan; a
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felek altal eldadott tényekhez, jognyilatkozatokhoz kdtve van és nem vette figyelembe, hogy
a felperesi torvényes képviseld szerint titokban akartdk tartani az egyéb feltételeket és azt
sem, hogy a vételar visszafizetésére nem képes; a varos neve ingatlanokra nem terjeszthetd ki
a bontd feltétel, mert a megallapodds ezekre nem tartalmaz tehermentesitési és
visszaértékesitési kotelezettséget.

[41] Az ,anyagi jogi feliilbiralati okok™ korében kérte a tényallas moddositasat, illetdleg
kiegészitését akként, hogy a 2018. oktober 3-i megéllapodds semmis, amit hivatalbol
figyelembe kellett volna venni a felperes torvényes képviseldjének eldadasa alapjan; a 2018.
szeptemberi szerzOdések teljesedésbe mentek, ezért nem véltak hatdlytalannd sem a felbontas
sem az eléllas okan, a kotelem ugyanis megszlnik a szolgaltatas teljesitésével; a felperes nem
képes a vételarat visszafizetni, ezért eredeti allapot helyreallitdsanak nincs helye; az ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzésekre érvényes €s hatalyos jogligyletek alapjan keriilt sor, utobb sem
valtak helytelenné, igy felbontésra és elallasra alapitott torlési kereset eldterjesztésének nincs
helye; johiszemii jogszerzének tekintendd, Onmagdban a perfeljegyzés nem teszi
rosszhiszemiivé.

[42] Ervelése szerint megallapithat, hogy az adasvételi szerzédés moédositasat
visszadatumoztak a hitelezok kijatszasa érdekében, igy az a joerkolcsbe titkozik. A felperesi
torvényes képviseld nyilatkozta, hogy azt el akartak titkolni az adohatdsag és a cégl eldl,
ahogy azt is eldadta, hogy nem tudta a hiteleit visszafizetni; éppen ez igazolja a hitelez6k
kijatszasara iranyuld célt. A visszadatumozasra utal, hogy az ingatlan-nyilvantartasba nem
nyujtottdk be a modositast. Egyébirant a torvényes képviselokon kiviill mas nem erdsitette
meg, hogy az okirat szerinti idépontban kototték meg a megallapodast. tantl nevel, illetéleg
az okiratot szerkeszt6 ligyvéd erre nem nyilatkozott és ez a felperes terhére esik.

[43] Bonto feltételt az adasvételi szerzddések €s a 2018. oktdber 3-i megallapodas sem
tartalmaz, azok ugyanis nem rogzitik, hogy a szerzddések hatdlya megszlinne azon
bizonytalan jovobeli eseménytdl fiiggden, hogy tehermentesiti-e az ingatlanokat vagy sem.
Ezért, ha érvényes ¢és hatalyos is lenne a 2018. oktober 3-1 megallapodas, akkor sem 4ll fenn a
bonto feltétel.

[44] A természetbeni visszatéritésének nem felel meg, hogy a beszamitas el6tti allapot
fennall, mivel a felperes idokozben felszamolas ala keriilt. Az els6fokt birosag nem kételezte
a felperest a vételar visszafizetésére, aki arra nem is képes, ezért az eredeti allapot
helyreallitaisa nem rendelhetd el. A szolgaltatas természetbeni visszatéritésének nem felel
meg, ha a beszamitas el6tti allapot all helyre, hiszen a Ptk. 6:49. § (2) bekezdése szerint a
beszamitas erejéig a kotelezettségek megsziinnek. A Kuria a {igyszdm4. szamu
precedensképes hatarozataban kifejtette, hogy a beszamitastél vald eldllas kizart, ha a
beszamitas erejéig megszint kovetelések visszaszolgaltatisa nem lehetséges. Ezt
meghaladdan a felszamolasi eljarasban a hitelezdi igény bejelentésére jogvesztd hataridé van,
igy akkor sem kaphatna kielégitést az I. rendli alperes, ha a felperesnek lenne elegendo
vagyona.
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[45] Téves az az itéleti megallapitas is, hogy lehetetlen szolgéltatasra iranyult az adasvételi
szerzOdése, hiszen az varos neve2 ingatlan létezik és a szerz6dés megkotésekor az 1. alperesi
tarsasag volt a bejegyzett tulajdonosa.

[46] A fentiekre tekintettel a felperes és az I. rendl alperes kozotti adasvételi szerzodést
nem bontotta fel az elséfoku itélet szerinti koriilmény €s az eredeti allapot helyreallitasanak a
felperes és az 1. alperes kozott nincs helye. Az 1. rendl alperes korabbi torvényes képviseldje
oncéluan irta ald a megallapodast, igy nem allapithatd meg, hogy az I. rendii alperes szandéka
arra iranyult volna, hogy a mar teljesitett adasvételi szerzédéseket modositsak.

V3.

[47] A IIL rendi alperes fellebbezésében elsddlegesen az elsdfoku itélet megvaltoztatasat
és a kereset elutasitasat, masodlagosan a hatalyon kiviil helyezését és az els6éfoku birdsag uj
eljarasra és 10 hatdrozat hozatalara utasitasat kérte. Kérte tovabba perkoltségben valod
marasztaldsa mell6zését, ennek hidnyaban az illetékre vonatkoz6 rendelkezés
»felilvizsgalatat.”

[48] A megvaltoztatds iranti kérelme korében elsddlegesen a vele szembeni kereset
elkésettségére, masodlagosan arra hivatkozott, hogy vele szemben érvénytelenség jogcimén
az eredeti allapot helyredllitisa jogszabalyba iitkozik, tovabba nem volt rosszhiszemii
jogszerzo.

[49]  Ervelése szerint sziikségtelen volt a perben allasa, mivel a perfeljegyzést kovetéen
szerezte a tulajdonjogat, melynek korében eseti dontésre hivatkozott (FOvarosi {télétabla
iigyszam?2). Ebbdl kovetkezOen a tlirésre kotelezésének sincsen jogszabalyi alapja. Kiemelte,
hogy az eljardsa johiszemi volt és ellenérték fejében tortént, amit annak ellenére allit és tud
bizonyitani, hogy a johiszemiiségnek nincs relevancidja a perben.

[50] A kotelmi jogcimen alapuld ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés torlése iranti perben
nem meghatarozhat6 a pertargy értéke a Kuria tigyszam3. szamu hatarozata alapjan, ezért az
illeték alapja nem az els6foku birdsag altal figyelembe vett ingatlanok forgalmi értéke, hanem
600.000 forint az illetékekrdl sz6lo 1990. évi XCIIIL. tv. (Itv.) 39. § (3) bekezdés b) pontja
alapjan.

[51] Az adasvételi szerz6dés felbontdsan alapuld tulajdonjog bejegyzési igény nem torlési
per, melynek alatdmasztasaként a Kura ligyszdml szamu itéletére hivatkozott. Sérelmezte e
korben, hogy az elséfoku birésdg nem rendelkezett arrdl, hogy milyen jogcimen adott helyt
vele szemben az eredeti allapot helyreallitasa iranti keresetnek, melynek korében ramutatott,
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hogy nem vezetett eredményre a felperes létre nem jottségre, illetdleg érvénytelenségre
alapitott keresete, holott a Ptk. 5:183. §-a szerint torlésre érvénytelenség vagy helytelenné
valas esetén van lehetdség. Az eredeti allapot egyébként sem allithaté helyre a felperes
vagyontalansaga miatt; az elszamolasnak az eredeti allapot helyreallitasanal azonnalinak ¢és
teljesnek kell lennie az 1/2010. (VI. 28.) PK vélemény szerint.

[52] A szerzédésmodositas — szemben az elsdfokil birdsdg megallapitasival — nem
tartalmaz bontd feltételt, tovabbad a modositds kizardlag irdsban és az ,,ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzetten torténhet”, amire az adott esetben nem keriilt sor. Egyébként is
teljességi nyilatkozatot tettek a felek, az itélet ezzel ellentétes kovetkeztetése téves.

[53]  Arra is hivatkozott a III. rendi alperes, hogy az elséfoku itélet nem tartalmazza
»ditaktikusan” az alaki és érdemi ellenkérelmét, azt az els6foku birdsag figyelmen kiviil
hagyta. Az iigyvéd tekintetében a titoktartas aloli felmentés hidnyat pedig nem megfeleléen
értékelte.

V.

[54] A felperes fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itélet helybenhagyasara iranyult
lényegében annak helyes jogi és ténybeli indokai alapjan. Kiemelte, hogy az elséfoku birosag
helyesen foglalt allast a teljességi zaradék hianyardl €s arrdl is, hogy a természetbeni
visszatéritésnek megfelel a beszamitas el6tti allapot.

VL

[55] Az iteldtabla fellebbezési targyaldson adott anyagi pervezetését kovetden a felperes a
II. rendti as III. rendii alperesekkel szembeni keresetétdl elallt és a tovabbiakban igényét az 1.
rendii alperessel szemben tartotta fenn.

VLI.

[56] AL rendi alperes az elallashoz nem jarult hozza.

VI.2.

[57]  AIIL rendi alperes az elallashoz szintén nem jarult hozza. Ervelése szerint a részbeni
elallas eredményeképpen az els6foku eljaras ,attekintése miatt az itélet hatalyon kiviil
helyezésének is helye van”. A felperes a méasodfoku targyalason tigy nyilatkozott, hogy a III.
rendli alperessel szemben tlirésre kotelezést kér, ami teljes ellentmondasban van a per eddigi
anyagaval és az elséfoku itélettel is, hiszen az elséfoka birdsag érdemben — érvénytelenségi
okokra részletezve — biralta el a felperesnek a vele szembeni érvénytelenség cimén fennallo
keresetét, s6t a johiszemiségét is. A felperes ezen — fellebbezési targyaldson megtett
nyilatkozata — tiltott keresetvaltoztatast is jelent, ami hatalytalan. A fentiekbdl kdvetkezden az
els6foktl eljards az eljardsjogi és anyagi jogi szabalyok sulyos megsértésével zajlott,
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sorozatosan irrrelevans iratok beszerzésére kotelezte az alpereseket a torvényszék.
Hangsulyozta, hogy az itélet rendelkezd részében nem keriilt megnevezésre a felperesi
pernyertesség jogcime, csak a jogkovetkezmény, mely megvaltoztatds irdnti jogorvoslati
kérelmét tdmasztja ald, ennek hianyaban azonban sziikséges a hatalyon kiviil helyezés, amit
alatamaszt a polgari perrendtartasrol sz616 2016. évi CXXX. tv. (Pp.) 253. § b) pontja.

VIIL

[58] Az itéletnek jogerdre emelkedett rendelkezése nem volt, ezért azt az itéldtabla teljes
terjedelmében vizsgalta.

VIIL.

[59] Az I rendu alperes fellebbezése nem alapos, mig a II. renddl és III. rendii alperesek
fellebbezése az alabbiak szerint alapos.

IX.

[60] Az elséfokul birdsag a tényeket a fellebbezés elbirdlasa szempontjabol relevans
korben helyesen allapitotta meg, az itéldtabla az érdemi dontésével €s indokoldsdval csak
részben értett egyet.

IX.1.

[61] A felperes a keresetét ,egyszerli vagylagossdggal” tartotta fenn (47. ssz.-u
keresetvaltoztatds), ami azt jelenti, hogy tobb, egymast kdlcsondsen kizard keresete volt
akként, hogy ezek elbirdlasi sorrendjét nem hatarozta meg, az elOterjesztett keresetei
barmelyikének megfeleld itéleti rendelkezést kért.

[62] Az elséfoktt birésag a bontd feltétel bekovetkezésén alapuld kereset
megalapozottsagara tekintettel dontott az alperesek marasztaldsarol, ebbdl kovetkezden az
itélotabla ezen kereseti kérelem tekintetében végezte el az elséfoku itélet feliilbiralatat a
fellebbezések altal meghatarozott feliilbiralati jogkor keretei kozott. Elsddlegesen az anyagi
jogi feliilbirdlatot folytatta le figyelemmel arra, hogy az alperesi fellebbezések csak
masodlagosan iranyultak az elsdfoku itélet hatalyon kiviil helyezésére, vagyis az eljarasjogi
feliilbiralatra.

IX.2.

[63] A bonto feltétel bekovetkeztére tekintettel a I1. rendi és a IIL. r. alperessel szemben az
elséfoku birdsag az 1. rendil alperessel kotott szerzodésiik érvénytelenségét allapitotta meg és
jogkovetkezményként a tulajdonjoguk torlésének, illetve a felperes tulajdonjoga
bejegyzésének tiirésére kotelezte dket.



Févarosi [télétabla 15
14.G£.40.111/2024/19/1

[64] Az itélotabla ezen dontéssel és annak jogi indokaival nem értett egyet.

IX.2.1.

[65] A felperes az elséfoku birdsag felhivasara (56. ssz.-u és 62-II. ssz.-u végzések),
vagyis anyagi pervezetésére tekintettel allitotta perbe a II. és III. rendii alperest.

[66] A Pp.53. §-aalapjan a felperes — a jogutdodlas esetét kivéve —a) a 37. § a) és b) pontja
szerinti pertarsasag keletkezése esetén a perfelvételt lezard végzés meghozatalaig, b) a 36. §
szerinti pertarsasag keletkezése esetén az elséfoku itélet meghozatalat megel6zd targyalas
berekesztéséig vonhat perbe tovabbi alperest.

[67] A Pp. 36. §-a szerint, ha jogszabalyban meghatirozott személyek perben allasa
kotelezO, vagy a per targya olyan kozos jog, illetve olyan kozos kotelezettség, amely csak
egységesen donthetd el, az érintett személyeknek a perben félként részt kell vennitiik és e
részvételi kotelezettség tobb felperes, illetve tobb alperes perben allasat eredményezi.
[kényszerl pertarsasag]

[68] A célszerliségi pertarsasag Pp. 37. §-aba foglalt szabalya szerint pedig tobb felperes
egyiitt indithat pert, illetve tobb alperes egyiitt perelhetd, ha a) a perben hozott itélet anyagi
jogerOhatdsa a pertarsakra a perben torténd részvétel nélkiil is kiterjedne, b) a perbeli
kovetelések ugyanabbdl a jogviszonybol erednek, vagy c) a perbeli kovetelések hasonld
ténybeli és jogi alapbol erednek, és ugyanannak a birdsidgnak az illetékessége a 29. §
rendelkezéseinek alkalmazasa nélkiil is valamennyi alperessel szemben megéallapithato.

[X.2.2.

[69] Az adott esetben a II. rendli és a IIl. rendd alperes tulajdonjoga a jelen per
eredményétdl fliggd hatallyal keriilt bejegyzésre az ingatlan-nyilvantartasba.

[70] Az ingatlan-nyilvantartasrdl szolo 1997. évi CXLI. torvény (Inytv.) végrehajtasarol
sz616 109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet (Inytv. vhr.) 29. § (1) bekezdése szerint az Inytv. 64.
§-4ban meghatarozott perek feljegyzését kvetden tovabbi jogokat — a jogszabalyon, birdsagi
vagy hatosagi hatarozaton alapuld, tovabba az Inytv. 16. § e) és f) pontjaban meghatarozott
jogok kivételével — csak a per eredményétdl fiiggd hatallyal lehet bejegyezni. Az Inytv. 65. §
(1) bekezdése pedig akként rendelkezik, hogy a feljegyzett perben hozott hatarozaton alapuld
valtozas bejegyzésével egyidejlileg tordlni kell a perfeljegyzést és a fliggd hatéllyal tortént
bejegyzéseket.
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[71] Lényegében a fentiekkel egyezd rendelkezéseket tartalmaz a perbejegyzés
tekintetében az ingatlan-nyilvantartasrol szold 2021. évi C. térvény (0j Inytv.) 68. §-a és a
végrehajtasarol szold 179/2023. (V. 15.) Korm. rendelet () Inytv. vhr.) 77. §-a.

[72] Mindezek alapjan tehat a feljegyzett perben hozott hatarozaton alapuld valtozas
bejegyzésével egyidejlileg torolni kell a fiiggd hatallyal tortént bejegyzéseket, amibdl az is
kovetkezik, hogy az 1. rendii, valamint a II. és III. rendl alperesek kozott sem kényszerti (Pp.
36. §), sem célszerliségi pertarsasag (Pp. 37. §) nem all fenn.

[73]  Megalapozottan érvelt tehat a II. rendi és a III. rendii alperes a fellebbezésében azzal,
hogy az els6foku birdsadg perbevonasukra vonatkozo felhivasa — vagyis anyagi pervezetése —
téves volt. Az itéldtabla erre tekintettel — az els6foku birdsagtol eltérd anyagi jogi allaspontja
miatt — a Pp. 369. § (4) bekezdés szerint eljarva elvégezte a helyes anyagi pervezetést és
lehetdséget adott a felperesnek a nyilatkozata megtételére. A felperes a tdjékoztatasra
tekintettel a II. rendii €s a III. rendl alperessel szemben a keresetétdl elallt, amihez az érintett
alperesek a korabban kifejtettek szerint nem jarultak hozza, a fellebbezésiiket fenntartottak.

[74] Az itéldtabla ezért a Pp. 384. § (2) bekezdés a) pontjat alkalmazva az iligy érdemében
dontott a rendelkezésre allo adatok alapjan a 383. §-a szerint.

IX.2.3.

[75] Azt allapitotta meg, hogy a II. rendli és a III. rendli alperessel szemben a kereset
anyagi jogi alapja nem 4ll fenn. Tekintettel arra, hogy a kordbban kifejtettek szerint a fliggd
hatallyal bejegyzett tulajdonjogukat a valtozas bejegyzésével (a felperesi tulajdonjog
bejegyzésével) egyidejiileg tordlni kell, a felperes és ezen alperesek kdzott nincs olyan, a Pp.
7. § (1) bekezdés 8. és 11. pontjaban foglaltaknak megfeleld anyagi jogi jogviszony, ami a
torlés iranti igény tdmasztasara a felperest feljogositand, ilyet 6 maga sem tudott megjeldlni.

[76] Ebbdl kovetkezoen fel sem meriilhet a perben a II. és III. rendli alperes johiszemii
eljarasanak a vizsgalata, ezért az itélotabla az elsofoku itéletnek az ezzel kapcsolatos
megallapitasait melldzi.

[77] Ramutat ugyanakkor, hogy a tovabbi, nem a pertdl fiiggd hatallyal jogot szerz6
személlyel szemben eldterjesztett kovetelés esetén sem az 6 addsvételi szerzddésének
érvénytelensége az esetleges torlés alapja. A birdi gyakorlatban (EBH2008. 1865.) a
perbelihez hasonld esetben mar kifejtettek szerint ugyanis az eredményes érvénytelenségi és
egyben torlési kereset (a kozvetlen jogszerzovel szemben) és torlési kereset (a tovabbi
jogszerzével szemben) alapjdn a kozvetlen szerzd bejegyzése érvénytelen, aminek
kovetkeztében az ezen alapuld tovabbi bejegyzések is megddlnek és az atruhazéd (eredeti
jogosult) tulajdonjoga all vissza. A torlés alapja a bejegyzés érvénytelensége és nem a
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kozvetlen, valamint a tovabbi jogszerzd kozotti szerz6dés érvénytelensége, amit a birdsag a
torlési perben altalaban nem vizsgal. Az érvénytelen szerzddést kotd, sérelmet szenvedett fél
(eredeti jogosult) és a tovabbi jogszerzOk kozott ugyanis szerzédéses kapcsolat nincs, a
sérelmet szenvedett fél veliik szemben a tulajdonjoga alapjan 1ép fel.

1X.2.4.

[78]  Mindezek alapjan a II. és a III. rendli alperessel szemben elbterjesztett keresetek
megalapozatlanok, ezért az itélétabla — a fellebbezéseknek ebben a korben eldterjesztett, az
elsofoku itélet anyagi jogi feliilbirdlatdra vonatkozo tovabbi érvelését nem vizsgilva — az
elséfoku itéletet ezen részében megvaltoztatta és a II., III. rendli alperesekkel szembeni
kereseteket elutasitotta.

[79] A fentiek azt is eredményezték, hogy a felperesnek a — masodfoku birdsag anyagi
pervezetését kovetden — fenntartott keresetében foglaltak szerint pontositani kellett az
elséfoku itélet rendelkezd részét a varos neve3 és az varos neve2 ingatlanok tekintetében. Az
I. rendli alperest ugyanis nem a II. rendd, illetve a III. rend(i alperesnek a fiiggd hatallyal
bejegyzett tulajdonjoga, hanem a sajat tulajdonjoga torlésének tiirésére kellett kotelezni. A
fliggd hataly bejegyzések torlésérdl a foldhivatalnak kell majd hataroznia.

[80] Mivel a II. rendii és a III. rendii alpereseknek az elsddleges, megvaltoztatisra irdnyuld
fellebbezési kérelme a veliik szemben eldterjesztett kereset vonatkozasaban eredményre
vezetett a masodlagos, az elséfoku itélet hatalyon kiviil helyezésére irdnyul6 fellebbezésiiket
¢s annak jogi indokait, az ,.eljarasjogi feliilbirdlati okokat” a feliilbirdlati jogkor korlataira
tekintettel az itélétabla nem vizsgalhatta.

IX.3.

[81] A tovabbiakban az itélotabla az elséfoku itéletnek az I. rendii alperesre vonatkozé
rendelkezéseit vizsgalta a fellebbezések jogi érvelései alapjan. Ennek soran figyelemmel volt
a II. és a III. rendii alperes altal eldadottakra is, mert a fentiekben kifejtettek szerint a fliggd
hatéllyal bejegyzett tulajdonjoguk torlésre keriil az I. rendii alperessel szembeni kereset
megalapozottsiga esetén, ebbdl kovetkezOen az I. rendli alperessel szembeni kereset az 6
jogosultsagaikat is érintette

IX.3.1.

[82] Az I rendli alperessel szemben elbterjesztett keresethez kapcsolodo tényallast az
elséfoku birdsag helyesen allapitotta meg, az itélotabla a bontd feltétel bekdvetkezésén
alapulé érdemi dontésével — a rendelkezd rész szerinti pontositdssal — ¢&s annak jogi
indokolasaval tilnyomo részben egyetért.
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[83] Maradéktalanul osztja az elséfoku birdsag allaspontjat az adasvételi szerz6dések, ezen
beliil a bontd feltétel tartalma tekintetében, e vonatkozasban utal az elséfoku itélet helyes
indokaira. Egyetért azzal is, hogy a bonto feltétel bekovetkeztére tekintettel a szerzédések
hatalyukat vesztették és a hatalytalan szerzddés alapjan tortént teljesitésekre az érvénytelen
szerz6dés jogkovetkezményeit kell megfeleléen alkalmazni. Az alperesi fellebbezések csak
annyiban voltak megalapozottak, hogy az elséfokt birdsag jogkovetkezményként az eredeti
allapot helyreallitdsarél nem rendelkezhetett volna. Ezt dnmagéaban kizarta, hogy a bonto
feltétel bekovetkezésén alapuld keresetében jogkdvetkezményként maga a felperes is az
adasvételi szerz6dés hatalyanak megsziinése (37. ssz.-i beadvany), illetve hatdlytalansaga
(40. ssz.-u beadvany) cimén kérte az 1. rendii alperes tulajdonjoganak torlését és a felperesi
tulajdonjog bejegyzését. Itt hangsulyozza azt is az itélétabla, hogy alaptalan a II. rendil
alperes azon fellebbezési hivatkozasa, hogy a varos neve ingatlanokra nem vonatkozik a
bont6 feltétel, mert a megéallapodds ezekre nem tartalmaz tehermentesitési ¢€s
visszaértékesitési kotelezettséget. A bontd feltétel ilyen tartalmil — sziikité — értelmezése
ugyanis a szerz8désmaodositasbol nem kovetkezik.

IX.3.2.

[84] A fentieket meghaladdan — ahogy arra a II. és a III. rendii alperesek helyesen mutattak
ra a fellebbezésiikben — a Kuria ligyszam5 szamu, precedensértékii hatarozataban kifejtettek
értelmében, ha a szerz0dés hatalyat veszti a bont6 feltétel bekdvetkezte miatt, akkor az ezen
alapul6 igény nem az Inytv. szerinti torlési per keretei kozott érvényesitheto.

[85] A ,bejegyzés torlése és az eredeti allapot helyredllitdsa irdnti torlési per
érvénytelenség cimén kérhetd, érvénytelen pedig a kialakult joggyakorlatnak megfeleléen
lehet maga a bejegyzés, vagy a bejegyzés alapjaul szolgalo jogviszony is, de ha ezek, vagy
ezek valamelyikének az érvénytelensége nem allapithatdé meg, akkor nem allhat fenn alapos
torlési igény. Szamos esetben keriil sor torlési peren kiviil is ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés
torlésére, 0j jogosultsag bejegyzésére. Ilyen eset példaul egy kotelmi per eredményeként
atvezetésre kerlild adasvétel, csere, vagy mas jogcimen megszerzett tulajdonjog valtozas. Az
ilyen jellegli torlés azonban csak a felek egymas kozti jogviszonyaban torténik és a torlés a
sziikségképpeni eleme a jogvaltozds megtorténtének és igy egy kotelmi jogviszony, adott
esetben szerzddés teljesitésének. Az ilyen jellegli torlés azonban csak a felek egymas kozti
jogviszonyaban torténik €s a torlés a sziikségképpeni eleme a jogvaltozas megtorténtének €s
igy egy kotelmi jogviszony, adott esetben szerzodés teljesitésének. Nem jelenti azonban ez az
Inytv. 62. §-aba foglalt torlési per, mint jogvédelmi eszkoz alkalmazhatosagat. A torlési per
ugyanis a ra vonatkozo szigori szabalyok alkalmazisa mellett egy sérelmet szenvedett fél
jogainak a teljes visszaallitasat teszi lehet6vé, méghozza ennek megfelelden az 6t kovetd
jogszerzOktol fliggetleniil, az ingatlan-nyilvantartdsi rangsor elvét félretéve az eredeti
ranghelyen. Az egyéb, nem torlési perben bekodvetkezd ingatlan-nyilvantartasi valtozasok,
mint amire a perbeli esetben is sor kerilt, az Inytv. 30. § (2) bekezdésében foglaltaknak
megfelelden, a rangsor elvének a betartdsdval az ingatlan-nyilvantartasi valtozasok
bejegyzésére vonatkozd szabalyok alapjan torténnek.” {Kuria iligyszam5 szamu itélet [15]
bekezdés}
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[86] A fentiek az adott esetben azt jelentik, hogy a bonto feltétel bekdvetkeztére tekintettel
a felperes tulajdonjogénak bejegyzésére és az I. rendl alperes tulajdonjoga torlésére nem az
eredeti ranghelyen kertilhet sor, hanem csak a rangsor elvének betartasaval. Ennek nem mond
ellent a Ptk. 6:119. § (2) bekezdésének az elséfoku birdsag altal hivatkozott rendelkezése sem,
amely a hatdlytalan szerz6dés alapjan tortént teljesitésekre az érvénytelen szerzdés
jogkovetkezményeinek megfeleld alkalmazasat irja eld, mert a ,,megfeleld” kifejezés éppen
azt jelenti, hogy az érvénytelenség jogkdvetkezményei teljes egésziikben nem alkalmazhatok.
A szerzddés hatalyanak megsziinése azt foglalja magaban, hogy az I. rendii alperes a
tulajdonjogot hatalyos szerz8dés alapjan megszerezte, azt csak a hatdly megsziinése folytan
veszti el.

[87] A Kuria ramutatott arra is a megjelolt hatdrozatdban, hogy ha a szerz6dés felbontasa —
amivel azonos esetnek tekinthetd ebbdl a szempontbdl a felek altal meghatarozott bonto
feltétel bekovetkezése — esetén az érvénytelenség jogkdvetkezményeirdl szold 1/2010.
(VI.28.) PK vélemény nem iranyadd. Az alperesek tévesen hivatkoztak ezért arra a
fellebbezéseikben, hogy a felperes altal kért jogkovetkezmény alkalmazasanak akadalya,
hogy a vételarat nem tudja visszafizetni, a beszamitas targyat képezo kovetelést nem tudja
teljesiteni, valamint, hogy id6kozben a felperes felszdmolas ala keriilt.

[88] A felperes keresete tehat kotelmi igényen alapult, azon, hogy a szerz6dés a bontd
feltétel bekovetkezte miatt hatalyat vesztette. A felek kifejezetten rendelkeztek is a
jogkdvetkezményekrdl, amikor abban allapodtak meg, hogy ilyen esetben az ingatlanok
tulajdonjoga visszaszall az eladéra, az eladdo pedig a beszamitott koveteléssel €s annak
kamataival az eredeti esedékességtdl kezdédden ismételten tartozik a vevo felé (2018. oktober
3-1 szerz0désmodositas III. pontja 6. bekezdés). Ez a megallapodas 1ényegében megfelelt a
hatalytalansag Ptk. 6:119. §-aba foglalt joghatasanak. Ennek ¢és az ezen alapuld keresetnek
megfelelden lehetett és kellett levonni tehat a feltétel bekdvetkezésének jogkovetkezményeit.
A felperes erre irdnyuld kovetelése nem éviilt el, hiszen a bont6 feltétel 2019. szeptember 30-1
bekovetkeztével valt esedékessé.

[89] A kifejtettek értelmében a felperes helyesen jelolte meg a keresetében, hogy a
tulajdonjoga bejegyzésének és az I. rendll alperesi tulajdonjog torlésének a jogcime a
szerz6dés hatalyanak megsziinése, nem pedig az elséfoku itéletben foglaltak szerint az eredeti
allapot helyreallitasa. Ennyiben az elséfoku itélet pontositasa volt sziikséges.

IX.4.

[90] Az 1. rendli alperes a fellebbezésében fenntartotta az alakisdg megsértésével
kapcsolatos érvénytelenségi kifogasat, tovabba azon hivatkozasat is — a II. rendi alperessel
egyezden -, hogy az adasvételi szerz6dés modositasat visszadatumoztak a hitelezok kijatszasa
érdekében, igy az a joerkdlcesbe titkozik.
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[91] Az itéldtabla maradéktalanul egyetért az elséfoku birosdgnak a fentiek
alaptalansagaval Osszefiiggésben kifejtett indokaival, azokat megismételni nem kivanja és
csak a fellebbezésekben foglaltakra figyelemmel emeli ki a kovetkezdeket.

[92] Az alperesek sem vitattak, hogy a Ptk. 6:215. § (2) bekezdése szerinti irdsba foglalas
megtortént, melybdl kdvetkezden fel sem meriilhet az alakisdg megsértése. Itt utal arra is az
itélotabla, hogy tévesen hivatkozott a III. rendi alperes fellebbezésében arra, hogy az
adasvételi szerz6dés modositasa csak ,,ingatlan-nyilvantartasba bejegyzetten torténhet”, ennek
jogszabalyi alapjat maga sem jelolte meg. Az ligyvédi ellenjegyzés hidnya pedig — ahogy arra
az elséfoku birdsag helyesen ramutatott — nem érvénytelenségi ok.

[93] A joerkolcsbe litkozés fogalmat a tételes jogi rendelkezések nem hatarozzdk meg, a
Ptk. 6:96. §-a a moralis elvarhatdsagot jogi kovetelmény szintjére emeld rendelkezés. A birdi
gyakorlat alapjan joerkolcsbe iitkozonek mindsiil az a szerz8dés, amelyet jogszabaly ugyan
nem tilt, de az azzal elérni kivant cél, a vallalt kotelezettség jellege vagy azért
ellenszolgaltatas felajanlasa, illetve a szerzddés targya az altalanosan elfogadott erkdlcsi
normdkat, szokdsokat nyilvanvaldan sérti, és ezért az altalanos tarsadalmi megitélés is
egyértelmiien tisztességtelennek mindsiti. (BH2000. 260.)

[94] Az varos neve2, a varos nevel, és a varos neve3 ingatlanok tehermentesitése és
visszaadasa — mint szerzédéses cél — nem tekinthetd joerkolcsbe iitkozonek. Az pedig, hogy a
jelzalogjog jogosult cégl, illetéleg a hivatall roviditett neve eldl titkoltdk a modositast,
szintén nem. Ezt meghaladoan az alperesek sem jelolték meg, hogy a hivatall roviditett neve
mennyiben lehet érdekelt az adott cél ismeretében és nem fejtették ki, miért {itkdzne
joerkdlesbe, ha ezt a felek nem kivanjak a tudoméséra hozni.

[95] Helyesen kovetkeztetett az elséfokt birésag tani3 tantivallomésa alapjan arra, hogy a
felek célja az ingatlanok tehermentesitése volt és nem a hitelezok kijatszasa. Az indokait csak
annyival egésziti ki az itélétabla, hogy a kialakult biréi gyakorlat szerint, ha a szerzédés
semmisségének megallapitdsa indokaként a joerkolcsbe iitkdzés ténybeli alapjaként olyan
koriilményre hivatkoznak, amely a csddeljarasrol és a felszamolasi eljarasrol szolo 1991. évi
XLIX. tv. (Cstv.) szerint 0nalld megtamadéasi kereset alapjaul szolgal, a szerzddés
érvénytelensége ezen a cimen nem allapithaté meg (BH2011/44. TH 2013/141, 1H2016/17.).
Az alperesek tényallitasai a Cstv. 40. § (1) bekezdés a) pontjaban irt egyiittes jogi feltételek
részbeni megvalosuldsara — a hitelezok kijatszasa — utaltak. Nem volt azonban olyan
tobblettényallasi elemre vonatkozd hivatkozasuk, amelynek valosaga esetén a Ptk. 6:96. §-a
alapjdn az adasvételi szerz6dés moddositdsanak nyilvanvaléan joerkolesbe {itkdzése
megallapithato lett volna.

[96] A fentieken tul a visszadatumozast az alperesek csak allitottadk, de azt a bizonyitékok
nem tamasztottdk ala; ebben a korben csak feltételezéseket adtak eld, illetve
¢letszerlitlenségre hivatkoztak, ami az okirati bizonyitékkal, a torvényes képviselok



Févarosi [télétabla 21
14.G£.40.111/2024/19/1

eldadasaval, valamint a cégl részérdl eljard tanu3 tantivallomasaval szemben kétséget kizaro
jelleggel nem teszi megallapithatova a visszadatumozas tényét.

[97] Nem allapithatdé meg az sem, hogy az 1. rendii alperes korabbi térvényes képviseldje
oncéluan irta volna ald a megallapodast, a II. rendii alperes nem is fejtette ki a jogorvoslati
kérelmében, hogy mi volt az allitott 6ncél.

[98] Az els6foku birosag helyesen allapitotta meg, hogy a felek kozott 1étrejott adasvételi
szerzodésnek a bontd feltétel mar a szerzddés 2018. szeptember 28-1 megkdtésének
idépontjaban része volt, és a 2018. szeptember 28-an és oktdber 3-an aldirt szerzodések egyiitt
tartalmazzak a l1étrejott megallapodast. Nem alapos ezért a teljességi zaradékra vald
hivatkozas ¢és az az alperesi érvelés, hogy a mar teljesiilt szerzédést nem lehet médositani.
Egyébként annak sincs akadélya, hogy a szerz6do felek a teljesitett szerzddés tekintetében
utobb bontd feltételt hatdrozzanak meg. Az alperes ezzel ellentétes érvelésének jogszabalyi
alapjat nem is jelolte meg.

IX.5.

[99] Az alperesek hatdlyon kiviil helyezésre irdnyuld jogorvoslati kérelmeével
Osszefliggésben az itélotabla els6dlegesen arra mutat ra, hogy onmagaban a bizonyitékok
esetleges okszeriitlen mérlegelése nem hatdlyon kiviil helyezési ok, mivel a masodfoku
birésag az anyagi jogi feliilbirdlat korében a Pp. 369. § (3) bekezdés a) pontja szerint a
bizonyitas eredményét okszertitlennek mindsitheti, és ennek alapjan a tényallast modosithatja,
kiegészitheti. Az adott esetben egyébként sem volt megallapithatd a bizonyitékok okszerfitlen
mérlegelése az elséfoku birdsag részérdl.

[100] Tévesen hivatkozott tovabba a II. rendii alperes a fellebbezésében arra, hogy a birosag
kotve van a felek torvényes képviseldinek eléadasahoz, mivel azokat csak sziikség szerint
mérlegelnie kell a tényallas megallapitasakor. A Pp. 279. § (1) bekezdése értelmében ugyanis
a birdésag a bizonyitas eredményének mérlegelése soran a perben jelentds tényeket a felek
tényallitdsainak ¢és perben tanuUsitott magatartdsdnak, valamint a per targyaldsa soran
megismert bizonyitékoknak ¢és egyéb peradatoknak az egybevetése, egyenként és
Osszességében torténo értékelése alapjan a meggydzodése szerint allapitja meg.

[101] A titoktartas aldli felmentés hidnyat is helyesen értékelte az elséfoku birdsag.
Kiemelend6 e korben, hogy a tanu kihallgatdsahoz sziikséges titoktartads aloli felmentést
megtagadoé fél terhére kell értékelni, hogy nem teszi lehetdvé a tantivallomassal megismerhetd
adatok figyelembevételét (BH 2016.331., Kuria Pfv.11.20.850/2015/7.,
Pfv.111.21.037/2019/8.).
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[102] A III rendd alperes tévesen hivatkozott arra is, hogy az elséfoku itélet nem tartalmazza
megfelelden az alaki és érdemi ellenkérelmét. Egyrészr6l maga a III. rendd alperes sem
fejtette ki egyértelmiien, hogy — a perbendllds sziikségtelenségével kapcsolatos érvelésén
feliil, amit azonban az itél6tabla anyagi pervezetése érintett — mely relevans jogi érvelése nem
kertilt figyelembevételre, masrészrél az itélet indokoldsabol annak kell kitlinnie, hogy a
birésag dontését mire alapitotta. Az iigy eldontése szempontjabol jelentés kérdésekre
kiterjedé indokolassal ugyanis a birdsag eleget tesz jogszabalyi kotelezettségének (Kuria
P£v.1.20.399/2022/5.). Nem jelenti az emlitett kotelezettség megsértését, ha az itélet kiilon
nem tér ki a fé] altal felhozott valamennyi érvre, elegendd a birdsag mérlegelési szempontjait
¢s jogi allaspontjat tartalmaznia (Kuria Pfv.I11.20.737/2019/4.). Az indokolt hatosagi
dontéshez vald jog semmiképpen sem jelentheti azt, hogy az ligyben eljar6 birosagot a felek
valamennyi érvelése tekintetében részletes indokolési kotelezettség terhelné {7/2013. (IIL. 1.)
AB hatarozat, Indokolés [31]}. A birosag indokolési kotelezettségébdl nem kovetkezik a felek
altal felhozott minden észrevétel egyenként valé megcafolasi kotelezettsége, kiilondsen nem a
szubjektiv elvarasaikat is kielégitd mennyiségli érvrendszer bemutatisa, az indokolasnak az
iigy érdeme szempontjabol relevans kérdésekre kell kiterjednie {26/2020. (XII. 2.) AB
hatarozat, Indokolas [22]}. E kovetelményeknek — a perbenallas kérdéskorét leszdmitva — az
els6foku birosag itéletének indokolasa megfelelt.

IX.6.

[103] A perkoltség korében kifejtett, az illetékre vonatkozo érvelést illetden az itélotabla
ramutat arra, hogy a fellebbezéseknek a pertargy értékével kapcsolatos érvelése nem
megalapozott, mert a felperes a II. és a III. rendi alperessel szemben nem csak torlési, hanem
érvénytelenségi pert is inditott, hiszen az 1. rendli alperessel megkotott adasvételi
szerz6déseik érvénytelenségét allitva, eredeti allapot helyredllitasa cimén kérte a
tulajdonjoguk torlését és a felperesi tulajdonjog bejegyzését.

X.

[104] A fentiekre tekintettel a Févarosi [télotabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 383. § (2)
bekezdése alapjan részben — a koltségviselésre is kiterjedéen — megvaltoztatta, a II. és III.
rendli alperesekkel szemben eldterjesztett keresetet elutasitotta, az varos neve2 és a varos
neve3 ingatlanok tekintetében a rendelkezd részben foglaltak szerint az 1. rendl alperest
kotelezte tlirésre, mig az 1. rendli alperessel szemben hozott rendelkezéseket a bejegyzés
jogcimének pontositasaval helybenhagyta.

XI.

[105] A fellebbezés eredményeként a II. és III. rendii alperesek mind az els6-, mind a
masodfoku eljarasban pernyertesek lettek, ezért a Pp. 364. §-a alapjan alkalmazand6 83. § (1)
bekezdése szerint a felperes koteles a résziikre a képviseletet ellatd jogi képviseld
munkadijabol és a lerdtt fellebbezési illetékbdl allo elsé- ¢és masodfokt perkoltség
megfizetésére. A munkadijat az itélotabla a birdsagi eljarasban megallapithatd tigyvédi
koltségekrdl szolo 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. § (2) és (5) bekezdése alapjan hatarozta
meg azzal, hogy az annak alapjat képezd pertargyérték a II. rendl alperes vonatkozasaban az
— varos neve2 ingatlan vételaraval egyezd — 8.000.000 forint, a III. rendli alperes
vonatkozasaban — a varos neve3 ingatlan vételaraval egyez6 — 2.000.000 forint. A le nem rott



Févarosi [télétabla 23
14.G£.40.111/2024/19/1

100.000 (80.000 + 20.000) forint kereseti illetékrél szolo rendelkezés a Pp. 102. § (1)
bekezdésén alapul arra is figyelemmel, hogy a felek nem vitattak a kereseti illetéknek a II.
rendii és a III. rendii alperesre esd, az elséfoku birdsag altal megallapitott értékét. A II. renddi
alperes a 8.000.000 forintos, a III. rendli alperes a 2.000.000 forintos illetékalap utan
személyenként csak 48.000 forint fellebbezési illetéket rott le, igy a fennmarado, dsszesen
704.000 forint eldzetesen le nem rott fellebbezési illetéket a velilk szemben pervesztes
felperes viseli a Pp. 102. § (1) bekezdése alapjan. A pervesztes 1. rendii alperes szintén a Pp.
102. § (1) bekezdése alapjan koteles megfizetni az eldzetesen le nem rétt fellebbezési
illetéket. A felperes a Pp. 81. § (1) bekezdése szerint nem szdmitott fel perkdltséget a
masodfoku eljarasra, igy annak megallapitdsara nem volt jogszabalyi lehetoség.

[106] Tajékoztatja egyuttal az itél6tabla az illetékfizetésre kotelezetteket, hogy az dllami ado-
¢s vamhatosag 10032000-01070044-09060018 szamu illetékbevételi szamlaja javara torténd
megfizetés soran az illetékfizetési kotelezettséget tartalmazd jogerds birdsagi hatarozatot
hozd birdsdg megnevezését, a birdsagi ligyszamot, valamint a fizetésre kotelezett
adodazonosito szamat kozleményként fel kell tiintetni.

Budapest, 2025. februar 13.
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