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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Szegedi télétabla Dr. Lippai Pal igyvéd (6721 Szeged, Szent Istvan tér 2. 1/8.) altal
képviselt felperes neve (cime) szam alatti lakos felperesnek - Ifj. Dr. Hideg Ferenc Ggyvéd
(6100 Kiskunfélegyhaza, Kazinczy u. 2. fszt. 5.) altal képviselt L.rendii alperes neve
(cime) szam alatti lakos I.r. és Il.rendi alperes neve ugyanottani lakos Il.r. alperesek
ellen szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa irant inditott perében a Bacs-Kiskun
Megyei Birésag 2006. november 30. napjan kelt 7.P.21.286/2006/10. szamu itélete ellen a
felperes 12. sorszam alatt benyuijtott fellebbezése folytan lefolytatott masodfoku eljarasban
meghozta az alabbi

iITELETET:

Az elséfoku birésag itéletét megvaltoztatja és megallapitja, hogy a felperes és az I.r.
alperes kozott 2001. julius 23-an létrejott adasveételi szerz6dés és az I.r. és Il.r. alperesek
kozott 2002. szeptember 16. napjan Iétrejott jelzalogszerzdédés érvénytelen.

Megkeresi a Kiskunhalasi Korzeti Foldhivatalt, hogy a ... belterllet ... hrsz-on feltlintetett,
természetben /ingatlan cime 1/ szamu ingatlanra eredeti allapot helyreallitasa jogcimén
jegyezze be felperes (szul.: ..., an.: ...) ... szam alatti lakos tulajdonjogat és tordlje l.rend(
alperes javara 2.000.000.- Ft kdlcson erejéig bejegyzett jelzalogjogot.

A felperes perkoltség- és illetékfizetésre kotelezését mellbzi.

Kotelezi az l.r. alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15 nap alatt 400.000.-
(Négyszazezer) Ft els6- és masodfoku eljarasi koltséget.

Kotelezi az I.r. és Il.r. alpereseket, hogy fizessenek meg a felperesnek egyetemlegesen 15
nap alatt 100.000.- (Egyszazezer) Ft els6- és masodfoku eljarasi koltséget.



Kotelezi az I.r. alperest, hogy fizessen meg az allamnak az adéhivatal felhivasara
720.000.- (Hétszazhuszezer) Ft els6- és masodfoku, -

az alpereseket egyetemlegesen, hogy fizessenek meg az allamnak az addhivatal
felhivasara 240.000.- (Kett6észaznegyvenezer) Ft elsé- és masodfoku illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

INDOKOLAS:

Az els6foku birésag altal megallapitott tényallas szerint a 2000. december 4. napjan
létrejott kolcsdnszerz6dés alapjan a felperes és hazastarsa 750.000.- Ft kdlcsont vett fel
az l.r. alperestél, amelynek visszafizetését 2001. majus 1. napjaig vallaltak. A teljes
bizonyitd erejii maganokiratba foglalt Ggyvédi ellenjegyzéssel készult kdlcsdnszerzédéssel
azonos alkalommal készitett uUgyvédi tényallas vazlatot irtak ala, amelynek tartalma szerint
a kolcsdnszerzédés biztositékat a .... hrsz-u, /ingatlan cime 1/ szam alatti ingatlan
képezi, amely a felperes tulajdonaban all. A hazingatlant perfeljegyzés és az /bank neve1/
javara elidegenitési és terhelési tilalom terhelte, ezért a felek ugy allapodtak meg, hogy az
ingatlanra adasvételi szerzddeést kotnek egy példanyban, amelyet uUgyvédi letétbe
helyeznek el és akkor lép hatalyba, ha a kdlcsonvev6k a megallapitott hataridére a
visszafizetést nem teljesitik. Ugyvédnek megbizast adtak a kélcsdn biztositékaul szolgald
adasvételi szerzédeés elkészitésére. A letétbe helyezett adasvételi szerz6dés keltezéssel
nem volt ellatva, és nem tartalmazta az ingatlan vételarat sem. Tartalmazta viszont -
egyebek mellett - a felperes alairasat.

A felperes és hazastarsa a kolcsont nem fizette vissza és id6kozben ellenlk, mint
egyetemleges adodstarsak ellen mas Ugybdl kifolydlag birdésagi végrehajtas indult. A
végrehajté a fingatlan cime 1/ szam alatti ingatlant lefoglalta és a fdldhivatal a
megkeresése alapjan a végrehajtasi jogot 2001. aprilis 7. napjan az ingatlan-
nyilvantartadsba bejegyezte. Az eljaras soran beszerzett ado- és értékbizonyitvany szerint
az ingatlan forgalmi értéke bekoltézhetéen 14.000.000.- Ft, lakottan 8.400.000.- Ft volt. A
végrehajtdé 2001. julius 26. napjara tlzte ki az arverést és errél a felperest értesitette. Az
l.r. alperes - az arverest elkerilendd - 2001. julius 19. napjan az eljar6 birdsagi
végrehajténal a teljes tartozas kiegyenlitéseként 775.138.- Ft-ot kifizetett a felperes helyett.

A felperes, mint eladé és az l.r. alperes, mint vevé 2001. julius 23. napjan adasvételi

szerz6dést kotottek, targya a lingatlan cime 1/ szam alatti ingatlan volt, melyet a felperesi
eladd 6.000.000.- Ft vételar ellenében
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ruhazott at az l.r. alperesre. A szerz6dés tartalma szerint a vételarat a vevé az alairast
megelézéen az eladénak mar megfizette. A felperesi eladd kotelezettséget vallalt arra,
hogy a perfeljegyzés, a jelzalogjog, valamint az elidegenitési és terhelési tilalom alél az
ingatlant tehermentesiti. A vételar és a datum 2001. julius 23. napjan kerult az okiratba. A
felperes ekkor az okiratot nem irta ala, azon a 2000. december 4-én kelt alairasa szerepel,
ugy, hogy a vételarat szamitogéppel az alairasat tartalmazo szovegrészbe a most emlitett
napon beleirtdk. Ugyanezen a napon a jogi képvisel6 a szerz6dést benyujtotta a
foldhivatalhoz és az l.r. alperes tulajdonjogat a pénzintézeti hitel kiegyenlitése utan 2001.
november 12. napjan bejegyezték.

Az I.r. és Il.r. alperes kozott 2002. szeptember 16. napjan kolcsonszerz6dés jott létre,
amelynek értelmében az l.r. alperes 2 millio forint kdlcsont vett fel és a visszafizetés
biztositékaként a perbeli ingatlanra jelzalogjogot jegyeztek be. 2002. majus 15. napjan az
l.r. alperes felhivta a felperest az ingatlan birtokba adasara, miutan a kolcson
visszafizetésére vonatkozo szobeli megallapodasukban jeldlt hataridé letelt és e felhivast
2002. junius 6. napjan megismételte. A felperes 2002. augusztus 14. napjan irasban
bejelentette, hogy megtamadja a szerzédést. A 2002. oktdber 14. napjan elbterjesztett
keresetében a 2001. julius 23. napjan keltezett adasvételi szerz6dés érvénytelenségének
a megallapitasat kérte. El6adta, hogy a szerz6dés nem jott I1étre, a vételarat ugyanis az I.r.
alperes nem fizette meg és a megallapodast a kdlcsontartozas biztositékaul kotottek,
amelynek alapjan a kdlcsonaddé meg akarja szerezni az ingatlan tulajdonjogat az altala
nyujtott 750.000.- Ft és a végrehajtohoz befizetett 6sszeg ellenében. Ezenkivil a
szerz6dést megtamadta megtévesztésre (Ptk. 210. § (4) bekezdés) és feltlind
értékaranytalansagra (Ptk. 201. § (2) bekezdés) hivatkozassal. A Il.r. alperest annak
tirésére kérte kotelezni, hogy a birésdg az érvénytelen adasvételi szerzdédeés
kovetkezményeként rendelje el a bejegyzett jelzalogjog torlését. A Kiskunhalasi Varosi
Birbsag P.20.900/2002/61. szamu itéletét a Bacs-Kiskun Megyei Birdsag
2.Pf.20.348/2005/4. szamu végzésével hatalyon kivul helyezte és Ujabb eljarast rendelt el.
A rendelkezésre all6 bizonyitékokat mérlegelve arra kovetkezetett, hogy az adasvételi
szerz6désbe 2000. december 4. napjan nem irhattak be a felek a vételarat és a datumaot,
hiszen a kolcsont 2001. majus 1. napjaig kellett volna visszafizetni és ezt megel6zdleg
nem tudhattak olyan korulményekrél, amelyekbdl kovetkeztetni lehetett volna, hogy azok
az események, amelyek az ingatlan tulajdonjoganak az atruhazasahoz vezettek, mikor
kovetkeznek be. 2001. julius 23. napjan a szerz6dd felek egyuttes jelenlétében kiegészitett
megallapodas folytan az adasvételi szerzédés Iétrejott, amely nem tekinthetd szinleltnek,
mert a felek szandéka kétfajta szerz6dés kotésére iranyult. Mivel az elséfoku birésag az
értékaranytalansagra vonatkozoan bizonyitast eltérd jogi allaspontja miatt nem folytatott le
és erre tényallast sem allapitott meg, a bizonyitasi eljaras nagy terjedelmd kiegészitéseét
latta szukségesnek. A Kiskunhalasi Varosi Birésag el6tt indult uj eljaras szunetelés folytan
2006. januar 12. napjan megszlnt.

A felperes 2006. februar 15. napjan ujabb keresetet terjesztett el6 az adasvételi szerz6dés
semmissége megallapitasa, valamint az I.r. és I.r. alperes Kkozott I|étrejott
kOlcsonszerz6désnek a  jelzalogjog bejegyzésére  vonatkozdé rendelkezése



érvénytelenségének megallapitasa irant. Kereseti kérelmét arra a tényallitasra alapozta,
hogy ... ugyveéd nem 2001. julius 23. napjan irta be a szerz6désbe a vételarat és datumot,
hanem 2000. december 4. napjan. Korabbi, ezzel ellentétes tartalmu nyilatkozata
megtételekor tévedett és az eljard6 birdésagok elmulasztottak az ellentmondas okanak
feltarasat. 2001. julius 23. napjan nem jelent meg az Uugyvédi irodaban, és nem
nyilatkozhatott 6 millié forint vételar megfizetésérél. Ezen kivil megtamadasi okként jeldlte
meg a szolgaltatas és ellenszolgaltatas feltiiné aranytalansagat, tovabba az l.r. alperes
megtéveszté magatartasat.

Az alperesek a kereset elutasitasat kérték.

Az L.r. alperes els6dlegesen hangsulyozta, hogy a felperesi igényérvényesités nem felel
meg a haladéktalan jogérvényesités torvényi kovetelményének, mert a jelen per a
Kiskunhalasi Varosi Birésag el6tt korabban folyamatban volt és a felperes altal a
keresetlevélben is hivatkozott szunetelés folytan megszint, korabbi pertél teljesen
elkUlonulé eljaras. Az adasveételi szerz6dést jogi képviseld utjan 2002. augusztus 14.
napjan tamadta meg a hozza intézett levélben, ugyanakkor a keresetlevelet 2006. februar
16. napjan érkeztette a birésag. A korabbi perrel tartalmilag egyez6 jelen
igényérvényesités nem potolhatja azt a mulasztast, hogy a szunetel6ben |évd per
folytatasat nem kérte és a peres eljaras megsziint. Masodlagosan arra alapozta a kereset
elutasitasa iranti ellenkérelmét, hogy a felperes harom héttel elmulasztotta a szerzédés
megtamadasara nyitva allo, torvény altal biztositott egy éves hataridét. Harmadlagos
hivatkozasa értelmében a felperes altal eléadott megtamadasi okok valétlan tartalmuak.

Az elséfoku birdsag itéletével a felperes keresetét elutasitotta. Jogi okfejtése szerint 2001.
julius 23. napjan a peres felek az lgyvédi irodaban megjelenve meghataroztak és az
adasvételi szerz6désbe foglaltak az ingatlan 6 millid forintos vételarat, amelynek
kovetkeztében a szerz6dés létrejott a XXV. szamu Polgari Elvi Déntésben foglaltak szerint.
Utdébb a terheket torolték, igy a megallapodas a megkodtésének iddpontjatol kezdddd
hatallyal érvényesnek tekinthet6. A keresetlevélben jelolt két megtamadasi ok kozul
felhivasra a felperes nem tudta megjeldlni azt a konkrét alperesi magatartast, amellyel
megtévesztette volna szerz6déses akarataban. Egyebekben a Ptk. 236. § (1)
bekezdésében irt megtamadasi hataridére hivatkozott, amely a feltiin§ értékaranytalansag
esetén a sérelmet szenvedb fél teljesitésekor kezdddott. Az I.r. alperes 2002. majus 15.
napjan szolitotta fel a felperest az ingatlan birtokba adasara, amit 2002. junius 6. napjan
ismételt meg. A tajékoztatas és kozlés alapjan a megtamadasi hataridé 2002. majusaban
megkezd6dott, ekkortdl ugyanis a felperes egyértelmien felismerhette, hogy az alperes az
adasvételi szerz6désben kozolt feltételekkel az ingatlant megvasarolta. Az eladd 2002.
augusztus 14. napjan jelentette be megtamadasi szandékat és ehhez képest 2006. februar
16. napjan
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terjesztette el6 keresetét, ami nem felel meg a haladéktalan igényérvényesités
kovetelményének. Az idémulas miatt a megtamadasi jog elenyészett, ezért a feltind
értékaranytalansagra alapitott megtamadasi okot érdemben nem vizsgalta.

Az els6foku birosag itélete ellen a felperes élt fellebbezéssel, kérve annak a keresetében
foglaltak szerinti megvaltoztatasat az elséfoku eljarasban mar eléadott jogi érvek alapjan.
A szerz6dés semmissége korében nem vitatta annak elvi lehet6ségét, hogy a felek a
kOlcsOnszerz6dés Dbiztositékakent adasvételi szerzddeést kossenek. Hangsulyozta
azonban, ilyen esetben az adasvételi szerz6désbe irt vételarnak meg kell felelnie a
biztositani kivant szerz6désben szerepl§ ellenértéknek, ami a jelen esetben eltér6. A
750.000.- Ft kolcson nem biztosithatd 6 millié kifizetését tartalmazo adasvételi
szerzédéssel, amely vételar atadasara ténylegesen nem keriilt sor. Allitotta, hogy 2000.
december 4. napjan a vételarat az okiratba beirtdk, utébb férje és az Il.r. alperes a
széljegyzés miatt keresték fel az okiratszerkeszté Ugyvédet, s nem a szerzddés
kiegészitése irant. Véleménye szerint a megtdmadasi jogaval is élt az erre nyitva allé
hataridé alatt, hiszen 2002. augusztus 14. napjan irasban kozolte az l.r. alperessel az
adasvételi szerz6dést érvénytelennek tekinti és 2002. évben a peres eljarast meginditotta.
Sérelmezte a feltin6 aranytalansag érdemi vizsgalatanak mell6zését.

Az l.r. és Il.r. alperes ellenkérelme az elséfoku itélet helybenhagyasara iranyult. Az I.r.
alperes allaspontja szerint a 2000. december 4. napjan kelt szerz6dés a vételarat nem
tartalmazta, azt csak 2001. juliusaban irtak bele a datummal egyutt.

A fellebbezés az alabbiak szerint alapos.

A nem vitas peradatok szerint a felperes és az Il.r. alperes kozott 2000. december 4.
napjan kolcsonszerzddés jott 1étre (Ptk. 523. § (1) bekezdés). A kdlcsdnszerzédéssel
Osszefuggésben adasvételi szerzddést is kotdttek. Ez utdbbi szerz6dést 6nmagaban nem
teszi semmissé az, ha az eladd eredeti szandéka kolcson felvételére iranyult, de a
kolcsdndsszeg visszafizetésének esetére megallapodik a koélcsdénaddval az ingatlan
tulajdonjoganak atruhazasaban. Az emlitett két szerz6dés egyidejli megkotése sem tilos.

A felek egyezd el6adasa szerint a kdlcsonszerz6déssel azonos napon késziult egy -
datummal el nem latott - adasvételi szerz6dés is a felperes tulajdonat képezé /ingatlan
cime 1/ szam alatt 1évé ingatlanra, nyilvanvaléan azzal a szandékkal, hogy az I. r. alperes
igy biztositsa magat a kdlcson esetleges vissza nem fizetése esetére. Ez a szerzddés az,
amely vételarat nem tartalmazott.

Az ingatlan adasvételének érvényességéhez azonban a szerzddés irasba foglalasa

szlkséges a Ptk. 365. § (3) bekezdése alapjan. A Legfels6bb Birdsag modositott XXV.
szamu Polgari Elvi Dontésének I. pontja szerint a tartalmi kovetelmények

-6 -

szempontjabdl sziikséges és egyben elegendd, ha a szerz6désrél készult okiratbdl a felek
személye mellett az ingatlan tulajdonjoganak atruhazasat célzé akaratnyilvanitasuk kitinik,



tovabba az okirat tartalmazza az ingatlannak és az ellenszolgaltatasnak a megjeldlését. A
[ll. pont értelmében a szerzddés irasba foglaltnak akkor tekinthetd, ha a szerzddési
nyilatkozatat mindegyik szerz6d6 fél alairta.

A 2000. december 4. napjan készdlt - vételarat és datumot nem tartalmazé - megallapodas
mindkét fél kézjegyét tartalmazza (Az itélétabla megjegyzi; a felperes vitatta az alairas
valodisagat, amelyet a kirendelt irasszakérté a szerz6dés masolati példanya alapjan nagy
valdészinliséggel azonositott és a fél utdbb elfogadott.

Ez az adasvételi szerz6dés azonban érvényesen nem jott 1étre, mert a vételarat nem
tartalmazta. Ennek bizonyitékaul szolgal az I.r. alperesnek a Kiskunhalasi Varosi Birésag
el6tt és jelen perben tett azonos tartalmu nyilatkozata, az okiratszerkeszt Ugyvédnek a
varosi birésagon el6szor elhangzott tanuvallomasa és adminisztratoranak ezt megerdésité
nyilatkozata. A felperes korabban nem emlékezett arra, milyen vételarat irtak a
szerz8désbe és nem tudta magyarazatat adni annak, hogyan kerult ra a 2001. jalius 23.
napi datum elb6zetesen. Hazastarsa, aki jelen volt a szerz6déskotéskor, nem emlékezett
arra, irtak-e be vételarat, majd mindketten ugy nyilatkoztak, mar 2000. december 4. napjan
feltintetésre kerult a 6 millio forint €s a 2001. julius 23. napi keltezés.

Az itélétabla allaspontja szerint azonban a vételarat azért nem irhattdak be az elsé
szerz6désbe - szemben a felperes allitasaval -, mert ekkor nem voltak ismertek azon
korilmények, hogy a felperes a teljesitési hataridére, 2001. majus 1. napjara a kolcsont
nem fizeti vissza, tovabba, hogy a ... Takarékszovetkezet javara fennallé kdlcséntartozasra
végrehajtas indul és az ingatlanra 2001. aprilis 7. napjan végrehajtasi jogot jegyeznek be,
s az l.r. alperes vallalja e tartozas kifizetését, illetéleg csak a 2000. december 4-én kelt
szerz6dés megkotése utan torténtek meg azok - az I. r. alperes altal allitott -
kolcsonnyujtasok, amelyek - az eredetileg kolcsOnadott 0sszeggel egyutt - 6 millid
forintra rugtak, s amelyek igy a masodik szerzé6désben az ingatlan vételaraként
szerepelnek.

Ezért 2001. julius 23. napjan kerulhetett az okiratba a vételar és a datum - ez utébbi a
szerz6dés érvénytelensége szempontjabdl k6zombos - technikailag beszerkesztve, a
szamitogép memorigjaban elmentett szOvegbe tortént beirassal, az alairasnak a
nyomtatas soran alkalmazott Osszeillesztésével. A vételar és a keltezés szdvegen beluli
elhelyezése ugyanis erre lehetéséget adott. Az itélétabla tehat a vételar most emlitett
idépontban tortént beirasa tekintetében az l.r. alperes fellebbezési
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targyalason is tett ennek megfelel6 el6adasat fogadta el, amely ellentétes volt a
semmisségre hivatkozo felperes allaspontjaval. Ez azonban nem volt akadalya annak,
hogy a semmisség megallapitasara ennek alapjan sor keruljon.



A 2001. julius 23. napi datumozassal ellatott masodik adasvételi szerz6dés a vételarat
magaba foglalja, azonban - flggetlenll attdl, hogy a felperes az Ugyvédi irodaban
megjelent-e (erre vonatkozoéan eltéré volt az eléadasa) -, ugyancsak érvénytelen, mert az
eladd alairasat nem tartalmazza, kézjegye egy technikai megoldassal kerllt az okiratra,
ami a tényleges alairast nem poétolja, vagyis ez a szerz6dés a felperes alairasanak hianya
miatt semmis.

A semmis szerz6dés a torvény rendelkezése folytan (ipso-iure) érvénytelen. A
semmisseégre hataridé nélkul lehet hivatkozni és a megallapitasara kuldon eljaras nem is
szlkséges. A birdsag a semmisséget hivatalbol veszi figyelembe (Ptk. 234. §), de erre a
felperes is hivatkozott, bar az altala megjeldlt ok - a szerz6dés valotlan tartalma - nem a
polgari jog altal szabalyozott semmisségi ok. Ellenben ilyen a jogszabaly altal elirt
alakisag megsértésével kotott szerzédés (Ptk. 217. § (1) bekezdés), ami jelen tgyben elsé
esetben a vételar, utébb az eladd alairasanak hianyaban valosult meg. A szerzddés
megtamadasara alapot add érvénytelenségi okok vizsgalatat az itél6tabla mellzte, mert
az el6zbekben kifejtettek szerint az adasvételi Ugylethez semmiféle jogi hatas nem flizédik,
igy nincs jelentésége annak, hogy a hataridé elmulasztasa kovetkeztében a
megtamadasra alapitott igény az idémulas folytan birésagi uton érvényesitheté-e (Ptk.
235. § (1) bekezdés).

Az érvénytelenség megallapitasanak kovetkezményeként a felperes az ingatlanra
vonatkozo eredeti allapot helyredllitasat kérte, az alperes elszamolasi igényt nem
terjesztett el6. Az ingatlan visszaadasanak lehetésége fennallt (Ptk. 237. § (1) bekezdés),
de az eredeti allapot helyredllitasa jelen esetben nem volt korlatozhaté a felek
jogviszonyara, mert az l.r. alperes utdobb az ingatlant zalogszerzddeéssel terhelte meg. A
jelzalogjoggal biztositott kdvetelés kozte és anyja, a Il.r. alperes kozott létrejott
kolcsonszerzddeés volt.

Tekintettel arra, hogy az adasvételi szerz6dés a fent kifejtett indokokbdl kifolydlag semmis
azaz érvénytelen, a tulajdonjogot nem szerzé |I. r. alperes nem koéthetett volna az
ingatlanra jelzalogszerzédést. A Ptk.261. § szerinti jelzalogszerz6dés a szerzédést
biztositdé mellékkotelezettségnek mindésul. Amennyiben az a szerzddés, amelyet a
zalogszerz6dés Dbiztositott, ervénytelennek minésul, érvénytelen az azt biztositd
zalogszerz6dés is.

Mindezek alapjan az itélétabla az els6foku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése
alapjan megvaltoztatta, és a felperes és az Il.r. alperes kozott Iétrejott adasvételi
szerz6dés, tovabba az Ir. és |Il.r. alperesek kozott létrejott zalogszerzddés
ervénytelenseégét allapitotta meg.
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A felperes fellebbezése eredményes volt, ezért az I.r. és Il.r. alperesek kotelesek a peres
eljaras soran felmerilt kéltségeinek a megtéritésére a Pp. 78. § (1) bekezdése és a
32/2003. (VIII.22.) IM. szamu rendelet 3. § (1) és (5) bekezdése értelmében. Kotelezte



tovabba az I.r. és Il.r. alperest a le nem rott kereseti és fellebbezési eljarasi illeték
megfizetésére is a 6/1986. (VI1.26.) IM. rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan.

Szeged, 2007. majus 30.

Dr.Saghy Laszl6 sk. Dr.Rakita Zsuzsanna sk. Zanoczné dr.Ocsko Erzsébet sk.
a tanacs elnoke el6ado bird tablabiro



