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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi [télétabla a Bayerné dr. Siklés Eva tigyvéd (képviseld cime) altal
képviselt felperes neve (cime) felperesnek, a dr. Fendrik Zsolt Ggyvéd (képvisel6
cime) altal képviselt I. rend(i alperes neve (cime) I. rend(i és Il.rend(i alperes neve
(cime) Il. rendli alperesek ellen, szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa irant
inditott perében, a Foévarosi Birésag 2006. februar 28. napjan meghozott,
30.G.41.531/2004/13. szamu itélete ellen, a felperes részér6l 15. sorszam alatt
el6terjesztett fellebbezés folytan, meghozta a kovetkezd

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletének fellebbezéssel meg nem
tamadott részét nem érinti, fellebbezett rendelkezéseit pedig helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 15 napon belil 100.000
(szazezer) forint masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

A felperes 1995. szeptember 20-an megkdtott adasvételi szerzédéssel 5.600.000
forint vételar ellenében atruhazta az . rendl alperes beltagjara, a Il. rendi alperesre
a pilisi ... szamu tulajdoni lapon ... helyrajzi szam alatt felvett hazasingatlan
tulajdonjogat. Ezutan 1995. oktdber 4-én a felperes az I. rend(i alperessel kotott
adasvételi szerzdédést, amellyel a Budapest, ... szamu tulajdoni lapra ... helyrajzi
szam alatt felvett ipari rendeltetési ingatlanon fennalld ... tulajdoni illetéségét
ruhazta at 8.375.000 forint vételar ellenében.



A felperes a keresetében e két adasvételi szerzGdes érvénytelenseégének
megallapitasat kérte. Allitotta, hogy a felek e joglgyleteket csupan szinlelték, azok a
valésagban kdlcsdnszerzédések biztositékaul szolgaltak.

Az alperesek ellenkérelmikben a kereset elutasitasat inditvanyoztak. Emellett a Il.
rendd alperes viszontkeresetet tamasztott, amelyben az ingatlant tovabbra is
hasznal6 felperest az 1995. oktéber 1. - 1997. aprilis 30-a kéz6tti idére havi 40.000
forint, 1997. majus 1-16l pedig havi 80.000 forint ,bérleti dij* megfizetésére kérte
kotelezni.

Az elséfoku birésag a 30.G.75.721/2001/24. szamu részitéletével a keresetet
elutasitotta, mig a viszontkereset vonatkozasaban tovabbi targyalast Iatott
szikségesnek. Indokolasaban kifejtette: ,az adasvételi szerz6déseket tartalmazé
okiratokkal szemben a felperest terhelte annak bizonyitasa, hogy a felek valésagos
ugyleti akarata nem adasvételre iranyult, s a felperes ezt bizonyitani nem tudta. A
felek jogai és kotelezettségei tekintetében ezért az adasvétel szabalyai az
irAnyadoak." A Legfels6bb Birosag a Pf.1X.25.873/2002/17. szamu részitéletével az
els6foku birésag dontését helybenhagyta. Ramutatott, hogy ,a kialakult itélkezési
gyakorlat nem teszi vitdssa azt, hogy a szerz6dést nem csak a Ptk. XXIII.
fejezetében meghatarozott mellékkotelezettségekkel, hanem 6nallé szerz6déssel is
biztosithatd". A perbeli szerz6dések igy annak ellenére sem érvénytelenek, hogy a
felek valddi szandéka kolcson visszafizetésének biztositasara iranyult. A felperes a
jogerds részitélet ellen fellulvizsgalati kérelmet terjesztett el6, melyben azt is
sérelmezte, hogy az els6foku birbsag nem vizsgalta a szerz6déseknek a
szolgaltatas - ellenszolgaltatas koézott fennalld feltind értékkildbnbség miatti
eérvénytelenségét. A Legfelsbbb Birésag a felllvizsgalati kérelmet a
Pfv.E.22.268/2004/2. szdmu végzéseével elutasitotta. A végzeés indokolasa szerint ,a
perben elGterjesztett megtamadas hidanyaban az eljard birésagoknak nem kellett
vizsgalniuk, hogy a szerz6dések megkdtésének idépontjaban a szolgaltatas -
ellenszolgaltatas k6zott volt-e feltlind aranytalansag. Az ténykérdeés, hogy a felperes
a jogerds részitélet hozatalat megel6zd eljarasban e jogcimen a szerz6dést nem
tamadta meg.

Ezt kdvetben a felperes a jogerfs részitélet meghozatalat kdvetd eljaras soran,
2004. november 24-én, 36. sorszam alatt terjesztett el kérelmet az alperesekkel
kotott szerz6déseknek a szolgaltatas és ellenszolgaltatas kozott fennallo, feltlinéen
nagy értékklldnbségre alapitott megtdmadasa irant." Az els6foku birdsag itéletében
ezt a kereseti kérelmet is elutasitotta, tovabba a viszontkereset alapjan arra
kotelezte a felperest, hogy a pilisi ingatlan hasznalataért 1995. oktéber 1-t61 1996.
december 31-ig havi 5.600 forint, 1997. évre havi 6.900 forint, 1998. évre havi 8.170
forint, 1999. évre havi 9.340 forint, 2000. évre havi 10.270 forint, 2001. évre havi
11.280 forint, 2002. évre havi 12.310 forint, 2003. évre havi 12.960 forint, 2004. évre
havi 13.570 forint, 2005. évre 14.500 forint, 2006. évre havi 15.000 forint hasznalati
dijat fizessen meg. A kamatok tekintetében ugy rendelkezett, hogy a felperes ,ezen
O0sszegek utan 2000. oktober 1-t6l 2001. december 31-ig terjed6 idére évi 20 %-os,
ezt kdvetben az éves koltségvetési toérvényben meghatarozott kamatlab alapul



vételével szamitott kamatot kételes fizetni." A dontését a kdvetkezbékkel indokolta: A
Ptk. 236. § (1) bekezdése szerint a megtamadast 1 éven belll irasban kell a masik
féllel k6zdlni vagy a kozlés eredménytelensége esetén haladéktalanul birésag el6tt
kell érvényesiteni. A felperes ezeket az igényérvényesitési hataridoket
elmulasztotta, a kereset ezért nem volt teljesithet. A felperes azonban
jogosulatlanul birtokolta az eladott pilisi ingatlant, melynek alapjan hasznalati dij
fizetésére koteles. Ennek 0&sszegére nézve csupan utalt a szakvélemény
megallapitasaira.

A felperes fellebbezésében az els6 foku itélet megvaltoztatasat és a
szerzb6déseknek a  szolgaltatas - ellenszolgaltatas kozott fennalld, feltlind
aranytalansag miatt torténd érvénytelenné nyilvanitasat kérte. Azzal érvelt, hogy a
Budapest ... helyrajzi szamu ingatlanon fennalld tulajdoni illetéségének az
adasvételi szerz6dés megkotése idején fennallott forgalmi értéke az altala
megbizott ... igazsagugyi ingatlanforgalmi szakértd6 véleménye szerint 67.833.000
forint volt, szemben a perben kirendelt ... igazsagugyi szakért6 szakvéleményében
meghatarozott 11.000.000 forinttal. Allitotta, hogy igényérvényesitési hataridét sem
mulasztotta, mert a Ptk. 232. § (1) bekezdés c) pontja értelmében a szerz6dés
szolgaltatdas -  ellenszolgaltatas feltiné  értékaranytalansagara  alapitott
megtamadasanak hatarideje a sérelmet szenveds fél teljesitésével kezdédik. O
maga a szerzOdéses kotelezettségét még nem teljesitette, mert az |. rendl alperes
tulajdonjog bejegyzési kérelmét a féldhivatal elutasitotta; ezért allaspontja szerint a
megtamadasi hataridd meg sem kezdddott. Csatolta a Budapesti |. szamu Korzeti
Foldhivatal megismételt eljarasban hozott 2006. szeptember 28-an kelt
179/871/2006. szamu hatarozatat, amellyel az |. rendld alperes tulajdonjog
bejegyzési kérelmét ismételten elutasitotta. A hatarozat indokolasa szerint az |.
rendd alperes tulajdonjog bejegyzési kérelme a jelenleg mar ... helyrajzi szamon
nyilvantartott ingatlanon fennallé ... felperesi tulajdoni illetdségre azért nem volt
teljesithetd, mert a kérelem mellékleteként becsatolt 1995. oktober 4-én kelt
adasvételi szerz6dés nem tartalmazza ,a felek tulajdon atruhazasra vonatkozoé
megallapodasat, a szerzd6do felek torzsszamat, jogvaltozas jogcimét". Az okirat e
tartalmi  fogyatékossagai miatt a szerz6dés nyilvanvaléan érvénytelen.
Hangsulyozta a felperes, hogy az |. rendl alperes a perbeli tulajdoni illetéségét
bérbeadas utjan hasznositja és az éves bérleti dijak csaknem elérik a kirendelt
igazsagugyi ingatlanforgalmi szakért6é altal megallapitott forgalmi értéket. Ez pedig
arra utal, hogy a szerz6déses vételar az ingatlan valdésagos forgalmi értékétdl
lényegesen eltér. Az elsd foku itélet Il. rendl alperesre vonatkozo6 rendelkezéseire
nézve a felperes fellebbezési érveket nem adott elb.

Az alperesek fellebbezési ellenkérelme az elsé foku itélet helybenhagyasara
irdnyult.

A felperes fellebbezését lényegében arra alapitotta, hogy a Budapest ... helyrajzi
szamu ingatlanon fennall6 ... tulajdoni illetéségre kotétt adasvételi szerzédést - mint
a szolgaltatas - ellenszolgaltatas kozott fennalld feltind értékkuldnbség miatt
sérelmet szenvedett fél - a vevd tulajdonjoganak az ingatlan-nyilvantartasba valé



bejegyzése hianyaban még nem teljesitette, ezért szamara az e jogcimen torténd
megtadmadas hatarideje még nyitva all.

A Ptk. 236. § (1) bekezdése ugy rendelkezik, hogy a megtamadast egy éven belll
irasban kell a masik féllel k6zdlni, majd a kozlés eredménytelensége esetében
haladéktalanul a birésag el6tt érvényesiteni.

A Pik. 236. § (1) bekezdés c) pontja szerint az egy éves megtamadasi hatarido a
felek szolgaltatasainak feltind aranytalansadga esetén a sérelmet szenvedé fél
teljesitésekor, részletekben torténd teljesitéskor az elsé teljesitéssel kezdbdik.

A Ptk. 365. § (1) és (3) bekezdései értelmében adasvételi szerz6dés alapjan az
elado kételes a dolog tulajdonat a vevore atruhazni és a dolgot a vevé birtokaba
bocsatani, a vevl pedig koteles a vételarat megfizetni és a dolgot atvenni. Ingatlan
adasvételének érvényességéhez a szerzddés irasba foglalasa sziikséges.

A Ptk. 117. § (3) bekezdése elbirja, hogy ingatlan tulajdonjoganak az atruhazasahoz
az erre iranyulé szerz6désen vagy mas jogcimen felll a tulajdonosvaltozasnak az
ingatlan-nyilvantartasba vald bejegyzése is sziikséges.

A torvény idézett rendelkezéseinek az egybevetése alapjan olyan kovetkeztetés
vonhaté le, hogy az ingatlan adasvételi szerz6dés eladdja a vevd birtokba
helyezése mellett, a tulajdonjog atruhazasarol szold, olyan érvényes okiratot koteles
szolgaltatni, amely alkalmas arra, hogy annak alapjan a vevé tulajdonjogat az
ingatlan-nyilvantartasba  bejegyeztethesse. Ennek teljesitésével azonban
szerz6désben vallalt kotelezettségeinek maradéktalanul eleget tesz és az nem
terjed ki arra, hogy a vevd tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasban feltiintessék.
Ebbdl az kovetkezik, hogy a szolgaltatas és ellenszolgaltatas kozott fennalld,
feltinéen nagy értékkllonbség miatt sérelmet szenvedd eladé szédméara a
megtamadasi hataridé az érvényes és bejegyzésre alkalmas okirat alairasa napjan
megkezdédik. A hataridé6 megkezddédésének nem feltétele az eladd tulajdonjoganak
az ingatlan-nyilvantartasba vald bejegyzése és ilyen ok miatt, annak megtorténtéig
az nem hosszabbithaté meg.

A jelen peres eljaras soran a felperes mindvégig hangsulyozta, hogy az adasvételi
szerz6dések szinleltségére utal a felek szolgaltatasai kozott fennallo feltlind
értékaranytalansag is. Erre alapitott igényét azonban keresettel csak a részitélet
meghozatalat kdvetbéen, a viszontkereset targyaban tovabb folytatott eljarasban
ervényesitette. Ez annyit jelent, hogy az 1995. oktdber 4-én alairt szerzddeést
joghatalyosan csak 2004. november 24-én tamadta meg, mely a Ptk. 236. § (1)
bekezdéseében elbirt 1 éves hatarid6hodz képest nyilvanvaldan elkésett.

Az ingatlan-nyilvantartasrél szold 1972. évi XXXI. szamu térvényerejl rendeletnek a
feltiiné értékkllonbséggel tamadott és 1995. oktdber 4-én kelt szerz6dés alairasa
idején hatalyban volt rendelkezései a tulajdonosvaltozas ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzését nem kototték az eladd erre iranyuld, kildn és kifejezett engedélyéhez.



A bejegyzési kérelmet elutasitdé elséfoku féldhivatali hatarozattal ellentétben a
szerz6deésrol kidllitott okirat az érvényes és bejegyzésre alkalmas ingatlan
adasvételi szerzddés kellékeit hidanytalanul tartalmazza. Abbdl kitlinik az is, hogy a
felperes adasvétel jogcimén ruhazta at az ingatlanat az I. rendi alperesre. Ha az
okiratnak olyan tartalmi vagy alaki fogyatékossaga lett volna, amely az adasvételi
szerzOdést érvénytelenné tette volna, a részitéletek meghozatalat megel6z6
eljarasban azt a birésagoknak hivatalbdl kellett volna észlelnilik és a szinlegesség
vizsgalatara mar nem is kerulhetett volna sor.

A most kifejtettek szerint tehat az adasvételi szerz6dést tartalmazd okirat nem
szenvedett olyan alaki vagy tartalmi hianyossagban, amely miatt az nyilvanval6an
ervenytelen lett volna (1972. évi XXXI. tvr. 17. § (1) bekezdés). Emellett a felperes
az adasvételi szerz6déssel atruhazott tulajdoni hanyadnak megfeleld ingatlanrészt
az |. rendl alperes birtokdba is adta. A szerz6déskotés idején hatalyos
jogszabalyok szerint pedig a tulajdonjog bejegyzéshez az eladd bekebelezési
engedélyére nem volt szikség. Mindezekbdl az kdvetkezik, hogy a szerzbédést a
felperes részeérdl ettél az idotol kellett teljesitettnek tekinteni, amelyhez képest az
egy éves megtamadasi hataridét nyilvanvaléan elmulasztotta és az
igényérvényesitése is nyilvanvaloan elkésett.

A statisztikai jelz6szam hianya a szerzddés érvényességét nem érinti, ez a hiany a
szerzbdéskotéskor hatalyos, az 1972. évi XXXI. szadmu toérvényerejli rendelet
végrehajtasara kiadott 27/1972. (XIl. 31.) MEM rendelet 88. § (2) bekezdése
értelmében hivatalbdl pétolhatd volt. Ezért a felperes teljesitése ennek hianya miatt
sem tehetd vitassa.

A Kkifejtettekre tekintettel az itélétabla az elsd foku itélet fellebbezett részét
indokainak kiegészitésével a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

A sikertelenul fellebbezd felperest a Pp. 239. § szerint alkalmazandd Pp. 78. § (1)

bekezdése alapjan kotelezte az alperesek fellebbezési perkoltségének a
medfizetésére.

Budapest, 2007. januar 19.

. Molnar Ambrus s. k. a tanacs elnodke, Dr. Szics Jozsef s. k. el6ado biro, Dr.
Németh Laszlo s. k. bird



