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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsdbb Birdsdga a Péterfy Ugyvédi Iroda
ligyintézd: dr. Péterfy Gabriella lgyvéd d4dltal képviselt I.r. és
ITI.r. felpereseknek a dr. Hegedis D. Andrea ligyvéd altal képviselt
I.r. és II.r. alperesek ellen szerzddés érvényességének a
megdllapitasa irdnt a Budai Kézponti Keriileti Birdsdgndl
17.P.XI.20.226/2005. szam alatt meginditott és mdsodfokon a
Févdrosi Birésdag 57.Pf.638.597/2007/3. szamu itéletével befejezett
perében a jogerds itélet ellen a felperesek altal benyujtott
feliilvizsgdlati kérelem folytdn - tdrgyaldson kiviil - meghozta a
kévetkezd

itéletet

A Legfelsdébb Birosdg a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

Kotelezi a felpereseket, hogy egyetemlegesen fizessenek meg az
alpereseknek, mint egylittes jogosultaknak 15 napon belitil 50 000
(6tvenezer) forint feliilvizsgdlati eljdrasi kéltséget.

I ndokol s

Az alperesek jogelddje 1992. janudr 23-4n adasvételi szerzddéssel
megvasdarolta a keriileti {&nkormanyzattol a perbeli ingatlant. A
vételdr megfizetésére az alperesi jogeldd részletfizetést vallalt.
A vételdr biztositdsdra az &nkormdnyzat elidegenitési és terhelési
tilalmat, valamint Jjelzdlogjogot Jjegyeztetett be az 1ingatlan-
nyilvantartdsba.

Az alperesi jogeldd 1994. 4aprilis 25-én addsvételli szerzddést
kotétt a perbeli ingatlanra vonatkozdan a felperesekkel. A
vételdrat 1 950 000 forintban &dllapitottdak meg azzal, hogy abbdl
150 000 forintot a szerzddés megkdtésekor kellett volna a
felpereseknek dtadniuk, mint foglaldt, a fennmaradd &sszeget pedig
a felperesek banki és munkdltatoi kélcsénékbdsl 1994. junius 31.
(helyesen junius 30.) napjaig vallaltdk megfizetni. Az addsvételi
szerzd8dés 3. pontjdban az eladd kételezettséget vdllalt arra, hogy



a felperesek 4dltal az OTP utjan kifizetett &6sszegbhdl az ingatlant

1994. junius 30-ig  tehermentesiti. A  szerzddés 6. pontija
tartalmazta, hogy a felperesek a vételdr teljes kifizetése eldtt
jogosultta vdlnak a tulajdonjoguk ingatlan-nyilvdntartdsi
bejegyeztetésére. A felperesek a foglalot nem adtak at,

vételdrrészletet pedig 1994. mdajus 23. napjaig, amikor 1is az
alperesi jogeldd elhunyt, nem fizettek.

Az alperesi jogeldd &Srékdsei az alperesek. 2004. janudr 15-én az
alperesek a hagyatéki tdrgyaldson egyezséget koétdttek, amelynek
értelmében a perbeli 1ingatlan tulajdonjogdt teljes egészében a
II.r. alperes szerezte meg 1/2 részben Ordklés, 1/2 részben
ajandékozds jogcimén. Az ingatlanban a II.r. alperes lakik.

Az alperesek, mint tdérvényes Orbkésék mar az Orbkhagyd halalat
kévetden megtagadtdk az addsvételi szerzd8dés teljesitését és a
felperesekkel szemben pert inditottak az addsvételi szerzd8dés létre
nem jottének megdllapitdsa irdant. A birdsdg 4alldaspontja szerint a
szerz48dés létrejdttéhez a jelzdlogjog jogosultjdnak a hozzdjdruldsa
is sziikséges lett volna a Ptk. 215. § (1) bekezdése értelmében. A
felperesek megkeresték a keriileti Oonkormdnyzatot és a
vételdrtartozds Aatvadllaldsahoz hozzdjaruldst kértek, ezt azonban az
6nkormdnyzat az 1998. mdrcius 10-én kelt levelében elutasitotta.
Erre tekintettel az eljdrd birdsdag megallapitotta, hogy az alperesi
jogeldd és a felperesek kézotti szerzddés a Ptk. 215. § (1)
bekezdésében foglalt hozzdjdrulds hidnydban nem joétt 1étre. A
fellebbezés folytan eljart masodfoku birdsdg az elsdfoku birdsdg
itéletét ebben a kbrben helybenhagyta. A felperesek feliilvizsgdlati
kérelme alapjan a Magyar Kéztdarsasdg Legfelsdébb Birdsdaga 2001.
junius 28-dan kelt hatdrozatdval a masodfoki birdsdg részitéletét
hatdlyaban fenntartotta.

A felperesek 2000. szeptemberében ismételten megkeresték a keriileti
6nkormdnyzatot, hozzadajaruldsat kérték az ingatlan-nyilvantartdsba
bejegyzett jelzdalogjog, valamint az elidegenitési és terhelési
tilalom térléséhez és vallaltak az addig felhalmozdodott
vételdrhdtralék kifizetését. 2000. oktdéber 9-én 199 278 forintot
megfizettek, erre tekintettel az Onkormdnyzat kiadta a jelzdalogjog,
valamint az elidegenitési és terhelési tilalom térléséhez sziikséges
hozzajdruldsdt. FEnnek birtokdban a felperesek 2003-ban az 1994.
dprilis 25-1 szerzddés alapjdn a tulajdonjogukat az ingatlan-
nyilvdntartdsba bejegyeztették. A felperesek nem tdjékoztattdk az
6nkormdnyzatot a kordbban a szerzddésre vonatkozdan sziiletett
jogerds itélet tartalmdrdl.

A felperesek tulajdonjoganak bejegyzésére tekintettel a 2004.
janudr 15-én kelt hagyatékdtado végzés alapjan a II.r. alperes
tulajdonjogdnak az ingatlan-nyilvdntartdsba tdrténd bejegyzését a



féldhivatal elutasitotta azzal, hogy az J6rékhagyé az ingatlan-
nyilvdantartds szerint a haldlakor mdr nem volt az 1ingatlan
tulajdonosa.

A felperesek a 2005. janudr 19-én benyujtott kereseti kérelmiikben
annak megdllapitdsdt kérték, hogy az 1994. 4dprilis 25-i1i addsvételi
szerzd&dés érvényes, ennek megfelelden az alperesek kotelesek az
ingatlant a birtokukba bocsdtani. Eldadtdk, hogy a kordbbi jogerds
itélet az d&nkormanyzat hozzdjdruldsdnak hidnyaban 4dllapitotta meg,
hogy a szerzddés nem jott l1létre, de azt 1is tartalmazta, hogy a
felek az ©Onkormanyzat nyilatkozatdig kétve vannak a szerzddési
ajanlatukhoz. Ez az alperesi jogutddokra 1is vonatkozik. Iddékdzben
beszerezték az Onkormdnyzat hozzdjdruldsdat, erre tekintettel a
szerzddés a szerzddéskdtés iddépontjara visszamendleges hatdallyal
létrejétt. Hivatkoztak arra, hogy a kordbbi jogi képviseldjiik mar
1997-ben felajanlotta az alperesek részére a teljesitést, 1igy a
kbtelezetti késedelem nem Aallapithaté meg. 2006. janudr 10-én az
O6nkormdnyzatnak kifizetett 199 278 forint levondsba helyezésével 1
750 722 forint vételdrat birdsdgi letétbe helyeztek.

Az alperesek ellenkérelmiikben a kereset elutasitdsat kérték.
Hivatkoztak arra, hogy a felperesek keresete nem felel meg a Ptk.
123. S (2) bekezdésében foglaltaknak, emellett a szerzddés
érvényességének megdllapitdsdra irdnyuld felperesi kereset a Ptk.
325. § (1) bekezdése alapjan eléviilt. Utaltak arra is, hogy a per
tdrgya itélt dolog, mert a kordabbi jogerds itélet megallapitotta,
hogy a szerzddés nem jott 1létre.

Az alperesek viszontkeresetet 1is eldlterjesztettek, amelyben a
felperesek tulajdonjogdnak iddékbzben tértént bejegyzésére
tekintettel a koradabbi jogerds itélet alapjdn az eredeti 4llapot
helyredllitdsat kérték. Masodlagosan, ha a birdsdag a felperesek
keresetének helyt adna, a vételdr birdsdg altal térténd modositdsat
kérték a Ptk. 241. $§-dra alapitottan. Eldadtdk, hogy az 1994. évi
vételdr megfizetése a felperesek részérdl az alperesek I1ényeges
érdekeit sértené.

Az elsdéfoku birdsag a felperesek keresetét elutasitotta. Megkereste
az 1illetékes ingatlaniigyi hatdsdgot a perbeli ingatlan 1/1 ardnyu

tulajdonjogdnak a IT.r. alperes javara, eredeti dllapot
helyredllitasa jogcimén térténd bejegyzésére, a felperesek
tulajdonjoganak egyidejdi tdérlésével. A felpereseket mindezek

tirésére kotelezte. Kotelezte tovabbd a II.r. alperest, hogy
tizendét napon belilil fizessen meg az I.r. felperes részére 306 655
forintot és annak 2000. oktdéber 9. napjdatdl Jaro toérvényes
késedelmi kamatait. Rendelkezett arrdl, hogy a birdsdagi letétben
elhelyezett Osszeget a Févarosi Birdsag Gazdasdgi Hivatala utalija
vissza az I.r. felperes részére. Emellett kotelezte a felpereseket,



mint egyetemleges kdételezetteket a perkdéltség és az illeték
megfizetésére.

Az elsdéfoku birdsdg itéletének indokoldsa leszdgezi, hogy ingatlan
addsvételi szerzddés nem jbhet létre érvényesen abban az esetben,
ha az 1ingatlanon elidegenitési és terhelési tilalom 41l fenn,
illetve a jelzdlogjog jogosultja ahhoz nem jdrul hozzd. Az ilyen
jovdahagydst igényld megallapoddsok megkétésével fiiggé jogi helyzet
jén létre. Az ligyletkétd felek a szerzddéses akarat-
kijelentéseikhez kdOtve vannak. A kétdottség addig &ll fenn, amig a
megdllapodds létrejéttéhez sziikséges nyilatkozatot az arra jogosult
nem teszi meg, vagy azt meg nem tagadija.

A birdsdg allaspontja szerint a felperesi igény nem éviilt el, erre
tekintettel a kérelemmel érdemben foglalkozott. Megadllapitotta az
is, hogy a felperesi kereset megfelel a Pp. 123. § (2) bekezdésében
irt feltételeknek, mivel a felperesek tulajdonjoga az ingatlan-
nyilvantartdsba mdr bejegyzésre keriilt, igy marasztaldst nem
kérhettek. Az elsdfoku birdsdg dlldspontja szerint azonban téves a
felperesek azon érvelése, hogy a felek ajanlati kdététtsége a
korabban meghozott Jjogerds itéletet kévetden 1is valtozatlanul
fenndllt volna és ezdltal az 4dltaluk utdlagosan beszerzett
6nkormdnyzati jovahagyds a szerzddést 1994. 4dprilis 25. napjdra
visszamendlegesen létrehozta volna. Az elséfokui birdsdg szerint
azaltal, hogy a birdsdg jogerdsen elbiralta a felpereseknek a
szerz48dés érvényességére irdnyuld kereseti kérelmét és ezt a
déntést a Legfelsdébb Birdsdg, mint  feliilvizsgdlati  birdsag
részitéletével hatdlydban fenntartotta, a felek ajdnlati kotdttsége
megszint, és 1igy megszint kéz6ttiik a szerzddés teljesitésére
irdanyuld kételezettség is. Az elsdfoku birdsdg utalt arra is, hogy
a szerzddés létrejottéhez az 1is szikséges lenne, hogy a joévdahagyds
megtdérténtekor a feleknek az egyezd akaratnyilvanitdson alapuld
megallapoddsa még fenndlljon, a jelen ligyben azonban az utdlagos
jovdahagyds beszerzésének iddépontjdban az alperesek részérdl eladasi
szdandék mar nem allt fenn.

Ugyanakkor az elsdéfoku birdosdg - kordbban a szerzddés 1étre nem
jottét megallapitd jogerds itélet folyamdnyaként - helytadott az
alperesek viszontkeresetének figyelemmel arra, hogy a felperesek
tulajdonjogat 1iddkézben az ingatlan-nyilvdntartdsba bejegyezték. A
viszontkereset alapjan rendelkezett az eredeti dllapot
helyredllitdsdrdél és a felperesek tulajdonjogdnak térlésérdl,
valamint a hagyatéki eljdrdsban koétdtt egyezségre tekintettel a
II.r. alperes tulajdonjogdnak ingatlan-nyilvdntartdsi
bejegyzésérdl.

Az elsdéfoku itélet ellen a felperesek és az alperesek 1is
fellebbezéssel éltek. A masodfoku birdsag az elsdéfoku birdsdg



itéletét részben megvdltoztatta és a II.r. alperes &dltal az I.r.
felperes részére fizetenddS tdkebsszeget 199 278 forintra és annak
az elsdéfoku itéletben meghatdrozott késedelmi kamataira
leszallitotta. A mdsodfoku  birdésdg elfogadta az alperesek
fellebbezésében foglaltakat, vagyis azt, hogy a II.r. alperes
marasztaldsanak O&sszegét a birdsdg a felperesek dltal ténylegesen
kifizetett 199 278 forintra szdllitsa le figyelemmel arra, hogy a
felperesek maguk 1is ezt az d&sszeget jeldlték meg keresetiikben. A
masodfoku birdsdg a féldhivatali megkeresést akként pontositotta,

hogy a II.r. alperes javdra a tulajdonjogot - az alperesi jogeldd
eredeti allapot helyredllitdsa jogcimén térténd kobzbensd
tulajdonszerzésével - 1/2 részben tdérvényes O6rdklés, 1/2 részben

ajandékozds jogcimén rendelte el bejegyezni. Egyebekben az elsdfoku
birdsdg itéletét helybenhagyta és a felpereseket kételezte a
masodfoki perkdéltség és a le nem rott illeték megfizetésére.

A mdsodfokt birdsdg itéletének indokoldsaban kifejtette, hogy az
onkormdnyzat 1998. mdrcius 10-i levele kifejezetten tartalmazta a
jelzalogjog jogosultjdnak azon nyilatkozatdt, hogy ingatlaneladds
esetén nem jarul hozza a vételdr atvallaldsahoz, a
vételdrhdtralékot az eladonak ki kell fizetnie. Az OJ&nkormdnyzat
tehdt nem adta meg a hozzdjdruldst az alperesi jogeldd és a
felperesek szerzddéséhez abban a formdaban, ahogy az megkdtésre
keriilt. Ezzel a valasszal a fiiggéd jogi helyzet megszint és az
ligyletkotd felek, illetve jogutddjaik szabadultak az ajdnlati
kétottségtdl. A kordbbi ligyben hozott jogerds részitélet erre
tekintettel jutott arra a koévetkeztetésre, hogy a felek koézott
szerz&édés nem jott létre. A kordbbi perben a szerzd&dés létre nem
jottének jogkdvetkezményelit a birdsdg azért nem alkalmazta, mert
nem volt erre irdnyuld kereseti vagy viszontkereseti kérelem. Ebbdl
azonban nem vonhatdé le az a kévetkeztetés, hogy fliggdé jogi helyzet
maradt volna fenn. A felperesek altal késdébb beszerzett
6nkormdnyzati hozzdjdrulds tehdt nem szolgdlhat alapul a szerzddés
létrejéttének megallapitdsdhoz.

A jogerds itélettel szemben a felperesek terjesztettek eld
feliilvizsgdlati kérelmet, amelyben annak megvaltoztatdsat és a
keresetnek tdérténd helytadast kérték. Masodlagosan mindkét itélet
hatdlyon kiviil helyezésére és uj eljdrds lefolytatdsdra irdnyuld
kérelmet terjesztettek eld. Eldadtak, hogy a szerzddés szerint az
elado feladata lett volna az ingatlan tehermentesitése, erre neki
volt gyakorlati  lehetdsége, hiszen &6 4dllt  jogviszonyban a
jelzdlogjog jogosultjaval. A jogeldd, 1illetve az alperesek nem
tettek semmit a tehermentesités érdekében, ezért a Ptk. 370. § (2)
bekezdésében foglaltak alapjan a felperesek kisérelték meg ezt,
azonban az  &nkormdnyzat illetékes szerve félreértelmezte a
felperesek levelét. A felperesek ugyanis nem akartdk 4dtvdllalni az
alperesi jogelddnek engedélyezett részletekben vald fizetést, hanem



egydsszegld teljesitéssel kivantdk volna elérni a jelzdlogjog
térlését. Az Onkormanyzat illetékes szerve nem tagadta meg a
hozzdjdruldst a szerzddéshez, hanem csak a vételdrhdtralék
atvdllaldsat nem engedélyezte. A korabban eljdrt birdsdg az
Oonkormdnyzat emlitett levele alapjan d4allapitotta meg, hogy az
Onkormdnyzat nem adta meg a Ptk. 215. §-a szerinti hozzdjaruldsat
és ezaltal a felek szabadultak a kdételemtdl. Valdjdaban 1ilyen
nyilatkozatot az OJOnkormanyzat nem tett, az alperesek pedig a
szerz8déstdl nem dlltak el, igy a felperesek jogosultak a szerzddés
teljesitését kérni. Erre megnyilt a joguk, amikor beszerezték a
szerzddést illetden az Snkormanyzat hozzdjdruldsdt. A felperesek a
feltilvizsgalati kérelemhez csatoltdk az ingatlanértékesitési
osztaly volt vezetdje nyilatkozatdt, amelyben nevezett
6sszefoglalja az lggyel kapcsolatos ismereteit.

Az alperesek feliilvizsgdlati ellenkérelmiikben a Jjogerds 1itélet
hatdlydaban valo  fenntartdsdt  kérték. Utaltak arra, hogy a
felpereseknek 1994. junius 30. napjdig kellett volna megfizetniiik a
teljes vételdrat. A felperesek sem a szerzddés alairdasakor, sem az
emlitett hatariddig egyetlen forintot sem fizettek meg az alperesi
jogelddnek. A vételdrat 13 évvel késdébb, csak birdi felhivasra
helyezték letétbe.

A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.

A Legfelsdébb Birdsdag a feliilvizsgalati kérelemben foglaltakkal
szemben mindenben egyetért a jogerds Iitéletben kifejtettekkel,
amely szerint az alperesek altal a Budai Kd&zponti Keriileti Birdsdg
eldtt 6.P.XI.21.817/1995. szam alatt inditott perben az
onkormdnyzat a Ptk. 215. §-dban foglalt nyilatkozatdt nemleges
formdban megtette, ezdltal a felek ajdnlati kétdttsége megszint.

A feliilvizsgalati kérelemben a felperesek arra hivatkoznak, hogy az
onkormdnyzat nem tagadta meg a szerzddésben vald hozzajarulast,
csak a vételdr részletekben tdrténd teljesitésének dtvallalasdhoz
nem adtak hozzdjdruldst, amit nem 1is kértek a felperesek. A
felperesek keresete (2. oldal mdsodik bekezdés) ennek ellentmond. A
felperesek alaptalanul hivatkoznak arra 1is, hogy a teljesitéssel az
alperesi jogelddnek kellett volna eldljdrnia, neki kellett volna
eldsz6r tehermentesitenie az ingatlant. A szerzddés ezzel szemben
azt tartalmazza, hogy az alperesi jogeldd a felperesek d4dltal
rendelkezésre bocsdatott OTP kélcsénbdl kételes eleget tenni a
tehermentesitési kételezettségének. A  felperesek azonban az
alperesi  jogeldd életében sem foglalot nem adtak at, sem
vételdreldleget nem fizettek.



A Birdésag 1999. mdrcius 9-én kelt 57.Pf.26.632/1998/4. szamu
részitélete jogerdsen megdllapitotta, hogy a szerzddés a fentiekre
tekintettel nem jétt létre. A felperesek jelen kereseti kérelmiikben
az 1994. dprilis 25-1 addsvételi szerzd8dés létrejéttének
megallapitdsat kérték arra tekintettel, hogy az OJOnkormanyzat 2000
szeptemberében hozzdjdrult a tartozdsdtvdllaldshoz, illetve az
ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzett jelzalogjog, valamint
elidegenitési és terhelési tilalom toérléséhez. Jogszerden utaltak
arra az eljdré birdsagok, hogy az ¢énkormanyzat ez utdbbi
nyilatkozatdnak a kifejtettek alapjdan mdr nincs jogi jelentdsége.
Az 1994. aprilis 25-1i szerzddéssel kapcsolatosan mdr jogerds
birésdgi déntés sziiletett, amely a felek ajanlati kétottségét
megsziintette, 1igy az évekkel késébbi, a szerzddést jovahagyo
O6nkormdnyzati nyilatkozat a szerzddés visszamendleges létrejéttét
nem eredményezheti.

A felperesek a feliilvizsgdlati kérelemben az alperesek magatartdsat
kifogasoljak, ugyanakkor az iigyben megallapithatd, hogy a
felperesek a tulajdonjogukat az ingatlan-nyilvadntartdsba az
Onkormdnyzat téves tadjékoztatdsdval jegyeztették be anélkiil, hogy
az alperesi jogelddnek, vagy az alpereseknek az ingatlan vételdrat
megfizették volna.

A felperesek altal a feliilvizsgalati kérelemhez csatolt
nyilatkozatot a Legfelsdbb Birdsdg nem vizsgalta a Pp. 275. § (1)
bekezdésében foglaltakra tekintettel.

A fentiekre tekintettel a Legfelsdébb Birdsdg a jogerds itéletet nem
taldlta jogszabdlysértdének, ezért azt a Pp. 275. § (3) bekezdése
alapjan hatdlydban fenntartotta.

A felperesek feliilvizsgdlati kérelme nem vezetett eredményre, ezért
a Legfelsdébb Birdsdag egyetemlegesen kdételezte a felpereseket, hogy
fizessék meg az alpereseknek, mint egylittes jogosultaknak, a jogi
képviselettel felmeriilt perkdéltséget.

Ennek ¢&sszegét a Legfelsdbb Birdsag a 32/2003. (VIIT.22.) IM
rendelet 3. § (2) és (5) bekezdése alapjan hatdrozta meg azzal,
hogy az az dltaldanos forgalmi adot is tartalmazza.

Budapest, 2009. november 10.

Kolldr Marta sk. a tandcs elndéke, Tamdané dr. Nagy Erzsébet sk.
eldadd bird, dr. Wellmann GySrgy sk. biro.



