Pfv.VI.22.021/2010/11.szam

A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsébb Birdsdga a Hegediis és Hegedis
Ugyvédi Iroda, ligyintézd: dr. Hegedis Ldszld iligyvéd dltal képviselt
felperesnek a személyesen eljdrt I. r. a Gydri 7. szadmu Ugyvédi
Iroda, tigyintézd: dr. Magyarlaki Eva pdrtfogé iligyvéd d4dltal
képviselt IT. r. és ITT. r. alperesek ellen szerzddés
érvénytelenségének megdllapitdsa 1irant a Gydér-Sopron-Moson Megyei
Birdsdgon P.20.901/2005 szam alatt folyamatban volt és a Gydri

Itéldétabla Pf.I1.20.290/2008/43. szami itéletével Dbefejezett
perében a jogerds itélet ellen a felperes d4dltal eldterjesztett
feliilvizsgdlati kérelem folytdn - a 2011. szeptember 6. napjan

megtartott tdrgyaldson - meghozta a kévetkezd
itéletect
A Legfelsdébb Birosdg a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

Megallapitja, hogy a teljes pernyertes II. III. r. alperesek
partfogd ligyvédi dijanak viselésére a felperes kételes.

I ndokolads

A romanial szdrmazdsiu, német d4dllampolgdr - hdzassdgban él8 -
felperes és a romdn &llampolgdrsdgt, de egy magyar dllampolgdrral
hdzassdgban 4116 III. r. alperes kapcsolatdabol 2001. december 8-an
sziiletett meg gyermekiik a II. r. alperes. A felperes hdzastdrsa P.
K. tulajdondt képezte a 654/16 hrsz. alatti lakdhdzas ingatlan,
amelyet a felperes felkérésére az I. r. alperes vdsdrolt meg, a
felperes ugyanis ebben az 1ingatlanban szeretett volna lakhatdast
biztositani gyermeke és a III. r. alperes részére.

Az ingatlan az I. r. alperes bejegyzett tulajdondba keriilt, majd
2003. &prilis 8-an a felperes, valamint az I. és III. r. alperesek
felkérték dr. N. J. ligyvédet egy olyan tartalmi szerzddés
elkészitésére, amely szerint az 1ngatlan tulajdonjogat a II. r.
alperes szerezte meg 6.000.000 forint vételdron, a felperes és a
III. r. alperes haszonélvezeti jogdval terhelten. A szerzddést a
felek aldirtdk ugyan, de azt datummal, ligyvédi ellenjegyzéssel nem
lattak el és a foéldhivatalhoz sem nyujtottdak be. Az ligyvédnek adott
utasitds szerint barmely szerzddS fél kérelmére az ligyvéd kdoteles
volt a szerzd8dést ddatummal elldtva benyuijtani a féldhivatalhoz,
utasitds hidnyaban pedig kdbteles volt azt a féldhivatalhoz 2003.



december 31-éig beadni.

Az ligyvéd részére az egyik fél sem adott utasitdst, hanem eltérd
tartalmi szerzddés megkdtésében allapodtak meg. Ennek érdekében a
felperes az alperesek, valamint dr. M. E. 2003. augusztus 15-én
megjelentek dr. R. Z. ligyvéd iroddajaban. A szerzd8dés megkdtésének
eldkészitését, a tervezet megfogalmazdsdat az ligyvédjeldlt végezte
és dr. B. A. eldtt keriilt sor annak aldirdsdara majd dltala keriult
az okirat ellenjegyzésre. A szerzddés szerint az ingatlan vevdje
6.000.000 forint vételdron a II. r. alperes lett, mig a III. r.
alperes haszonélvezeti jogot szerzett azon. Pénzmozgdsra a felek
kbzott ekkor nem keriilt sor. A III. r. alperes és dr. M. E. kozdétt
ekkor sziiletett egy megdllapodds, amely szerint a vételdrat dr. M.
E. biztositotta, ezért a részére az I. r. alperes tartdst,
gondozast vallalt. A vételdrat azonban ténylegesen a felperes
fizette ki, ezért 2003. augusztus 1l6-dn a III. r. alperes és dr. M.
E. a felperes felé tett nyilatkozatdval ezt elismerte, és dr. M. E.
lemondott az eltartdsi, gondozdsi jogardl. A III. r. alperes arrol
is nyilatkozott, hogy hozzdjdrul az ingatlanra a felperes javdra
holtig tarto haszonélvezeti jog bejegyzéséhez. A felek kézdtt ezt
kovetden a viszony megromlott, majd 2004. dprilis 26-an a felperes
a szerzddést megtdmadta. Iddékézben az apasdg vélelmének megdéntése
folytdn a II. r. alperes dllampolgdrsagi stdtusza kérdésessé valt.

A felperes keresetében kérte annak megdllapitdsdat, hogy a Ptk. 235.
S§-a és a 236. S$-dnak (2) bekezdése alapjan az ingatlanra megkdtott
szerzd8dés érvénytelen. Eldadta, hogy a vételdrat teljes egészében &
fizette ki, és a szandéka az volt, hogy az ingatlanon a II. r.
alperes tulajdonjogot, & pedig haszonélvezeti jogot szerezzen. A
szerz8déskétés sordn azonban a III. r. alperes és dr. M. E.
megtévesztette St és ezért a szdndékaitdl eltérd tartalmiu szerzddés
keriilt megkdtésre. Kérte az eredeti 4dllapot helyredallitdsdt, az I.
r. alperes tulajdonjogdnak visszajegyzését, és az I. r. alperes
kbtelezését a 6.000.000 forint vételdr felperes részére tdrténd
megfizetésére. Hivatkozott arra 1is, hogy a II. r. alperes nem
magyar dllampolgdr igy a szerzddés azért is érvénytelen, mert nem
szerezték be ahhoz a kbzigazgatdsi hivatal jovahagydasat.

Az I. r. alperes a kereset teljesitését nem ellenezte.

A II. III. r. alperesek a kereset elutasitdsdt kérték. Nem
vitattdk, hogy a felperes fizette ki a vételdrat, de 4dllaspontjuk
szerint a felperes részérdl tévedésre, a felperes megtévesztésére
nem keriilt sor. Az I. r. alperes nem veszitette el magyar
allampolgdarsagat, de német 4llampolgdrként sem volt akadalya a
tulajdonszerzésének.

Az elsd8foku birdsdg a felperes keresetét elutasitotta, a felperes
fellebbezése folytdn eljart masodfokd birdsdg pedig az elsdfoku



birésdag itéletét helybenhagyta.

A Jjogerds itélet 1indokoldsa szerint a II. III. alperesek nem
vitattdk, hogy az 1ingatlan vételdrdt nem J&k, hanem a felperes
fedezte, ezzel azonban - ajdndék visszakOvetelése I1rdnti igény
nélkiil - a birdsdg érdemben nem foglalkozhatott. Megdllapithato
volt azonban ez alapjdn az I. r. és a II. III. r. alperesek kézdotti
szerzd&dés szinleltsége és az, hogy a szerzddés a felperes és a II.
III. r. alperesek kbzti ajandékozdsi szerzddést leplezett.

A szinleltség folytan a mégbttes leplezett szerzddés érvényességét
kellett vizsgalni, az eljaras sordan azonban a felperes ez Iirdnyu
kbtelezettsége ellenére nem tudta bizonyitani azt, hogy a szerzddés
megkdotésekor - tévedésben volt, illetve a szerzd8dés  lényeges
tartalmdaban tévedett, vagy J&t megtévesztették volna. A tévedés
bizonyitottsdgdanak hidnyadaban nincs jelentdsége annak, hogy a II.
III. r. alperesek részére tett juttatas ingyenes vagy visszterhes
volt.

A szerzddés megkdétésekor hatdlyos jogszabdlyok alapjan az nem
litkézhetett a Ptk. 215. $§-aban foglaltakba, mert az 1993. évi LV.
térvény 9. $-a szerint az d4dllampolgdrsdag megszinése ex nunc
hatalyu, azaz a II. r. alperes a szerzddés megkdtésekor magyar
dllampolgdr volt. A jo erkdélcsbe sem litkézhet az, ha a felperes a
ITII. r. alperessel folytatott kapcsolatabol sziiletett gyermekének
ingatlant ajdndékoz és azon az anydt is holtig tartd haszonélvezeti
joggal ruhdzza fel.

Az elséfoku birdsag kifejtette, hogy az eljdrds soran a felperes és

az I. valamint III. r. alperesek szavahihetdsége - ellentmonddsos
nyilatkozataik folytdn - egyardnt megd8lt. A rendelkezésre 4&llo
bizonyitékok alapjan, ha elfogadhatdé 1is lenne, hogy a felperes
hdazastarsa tudott a felperes kapcsolatdarol és gyermeke

sziiletésérdl, akkor sem indokolhatd, hogy miért volt sziikség a dr.
N. J. 4dltal készitett szerzddésre. Nem lett volna akadalya ugyanis
eleve olyan szerzddés elkészitésének, amellyel a III. r. alperes az
ingatlanbdél nem részesedik. A tanuvallomdsok ellenmonddsosak voltak
és megadllapithato volt, hogy a felperes valamint a III. r. alperes
érdekében eljarni kivdno dr. M. E. tevékenysége a kapcsolatuk
megromldasat kdévetden a kérnyezetiik, ismeretségi koriik
befolyasoldsdra iranyult annak érdekében, hogy a sajat
allaspontjukat, eldadasukat elfogadtassak.

A jogerds itélettel szemben a felperes terjesztett els
feliilvizsgdlati kérelmet, amelyben kérte, hogy a Legfelsdébb Birdsdg
azt valtoztassa meg, és adjon helyt a keresetének. Masodlagosan a
jogerds itélet - elsdédfoku birdsag itéletére is kiterjedd - hatdlyon
kiviil helyezésével kérte az elséfoku birdsdg uj eljdrdsra és uj
hatdrozat hozataldra valo utasitdsat.



Eldéadta, hogy az elsdfokui birdsdg a tanuvallomdsokkal szemben az
okirati bizonyitékoknak tulajdonitott kiemelt jelentdséget, mig a

masodfoku birdsdg megdllapitdsa szerint - a felperes és az I. r.
alperes szavahihetdségének hidnya és a tantvallomdsok
megkérddjelezése miatt - itéleti bizonyossdggal nem volt

megdllapithato a felperesnek a szerzddés 1lényeges tartalmdban
tértént tévedése. A felperes szdndéka azonban az volt, hogy a
felesége tudtdval és beleegyezésével vasdarolja meg az ingatlant
gyvermekének azzal a biztositékkal, hogy azon holtig tartéd
haszonélvezeti joga 4&ll fenn. Ez a cél redlis és életszerd volt,
azt a III. r. alperes és dr. M. E. eldSaddsa valamint azok
bizonyithatd ellentmonddsai nem kérddéjelezhetik megqg.

A felperes utalt arra, hogy az elsd szerzddésre azért nem keriilt
datum, mert eldbb meg akarta szerezni ahhoz hdzastdrsa
hozzajdrulasat. A hdzastdrsa azonban nem értett egyet a III. r.
alperes jogszerzésével, ezért arrol volt szé, hogy az ingatlan a
II. r. alperesé lesz és azon csak a felperes szerez - utodbb -
haszonélvezeti jogot. Dr. N. J. betegségét kihasznalva dr. M. E. és
a III. r. alperes egyeztettek és a felperest a szerzddésbdl
kihagytak, 1igy csak késve, az aldirdst kévetden ismerhette meg a
szerzd&dés valds tartalmat. A III. r. alperes és dr. M. E. ekkor a
feljelentés elkeriilése érdekében az adltala csatolt nyilatkozatokat
tették felé, elismerve azokban az 1ingatlanon fenndlld jogait.
Bizonyitdsra keriilt az eljdrds sordn, hogy a hdzastdrsa eldtt nem
kellett titkolnia a szerzddéskdotést.

A II. III. r. alperesek feliilvizsgdlati ellenkérelme a jogerds
itélet hatalydban valod fenntartdsdra és a felperes perkdltségekben
vald marasztaldsdra irdnyult.

A feliilvizsgalatli kérelem nem megalapozott.

A jogerds itélet a helyesen megadllapitott tényallds alapjdn
megalapozottan utasitotta el a keresetet, mert a felperes altal
hivatkozott jogcimeken az addsvételi szerzd8dés érvénytelensége nem
volt megallapithatd. Nem értett egyet azonban a Legfelsdbb Birdsdg
a jogerds itélet azon megdllapitdsdval, amely szerint az adasvételi
szerzddés szinlelt volt és a felperes, valamint a II. III. r.
alperesek kézott létrejott ajandékozdsi szerzddést leplezett.

A szerzdédés Ptk. 207. $-dnak (6) bekezdése szerinti semmissége
akkor 4dllapithatdé meg, ha a szerzddd felek kb6z6s akarata arra
irdanyult, hogy azt a szerzddést, amely a nyilatkozatuk alapjan
létrejénne ne kdéssék meg, vagy valds akaratuk mds szerzddés
létrehozdsara iranyult. A perbeli esetben azonban nem volt
megallapithatdé az, hogy az I. r. alperes ne akarta volna atruhdazni
az 1ingatlan tulajdonjogdat, és az sem, hogy a II. r. alperes nem



akart azon tulajdonjogot, a III. r. alperes pedig haszonélvezeti
jogot szerezni. A felek szerzd8déskdStési szdndéka tehdat fennallt,
nem volt alappal levonhatd olyan koOvetkeztetés, amely szerint
szinlelés tdértént volna.

Az ingatlan tulajdonjogdnak dtruhdzdsdra 1rdnyuld addsvételi

szerzddést a Ptk. 365. S$-anak (3) bekezdése, ajandékozdsi
szerzd&dést pedig az 579. $§-anak (2) bekezdése szerint érvényesen
csak irdsban lehet megkdtni. Ingatlan Atruhdzdsa esetén a

tulajdonvdltozdshoz az erre irdnyuld szerzddésen vagy mas jogcimen
kiviil a tulajdonvdltozds ingatlannyilvdntartdsba vald bejegyzése is
sziikséges (Ptk. 117. § (3) bekezdés). A felperes tehdt soha nem
volt a perbeli ingatlan tulajdonosa, mert nem volt olyan érvényes,
irdsban létrejbtt szerzddés, amely alapjdn azon tulajdont
szerezhetett volna, és erre egyéb jogcime sem 4dllt fenn, tovabba
tulajdonjoga nem keriilt bejegyzésre az ingatlannyilvantartdsba. A
felperesnek tehdt nem 4allt fenn rendelkezési joga az 1ingatlan
felett, azaz nem ajandékozhatta azt senkinek. Téves ezért az a
megdllapitds 1is, amely szerint az addsvételi szerz48dés a felperes
és a II. III. r. alperesek kézdétt létrejdtt ajdndékozdsi szerzddést
leplezett. Ilyen szerzddés az irdsbeliség hidnyadban egyébként sem
jbéhetett volna érvényesen létre.

A kifejtettek alapjan tehdt a peres felek kézdtt ténylegesen két,
egymdastol jol elkiilénithetd jogiigylet jétt létre. A felperes pénzt
ajandékozott a II. III. r. alperesek részére abbol a célbdol, hogy
azt az ingatlan tulajdonjogdnak, illetve haszonélvezeti jogdnak
megszerzésére hasznaljak fel, majd ezt kévetden egy masik
szerzddéssel ebbdl a pénzbdl a II. III. r. alperesek megvasdroltdk
az I. r. alperestdl az ingatlant.

Az 1ilyen mddon létrejbtt addsvételi szerzddés a kOzerkSlcsbt nem
sérti, igy a joerkdlcsbe litkbzésre hivatkozdssal annak semmissége
nem allapithatd meg.

A Ptk. 210. $-dnak (1) és (4) bekezdése alapjan az tamadhatja meg a
szerzddéses nyilatkozatdt, aki a szerzddés megkdtésekor valamely
lényeges koriilmény tekintetében tévedésben volt, vagy JOt a mdsik
fél, - illetve harmadik személy - megtévesztéssel, vagy jogellenes
fenyegetéssel vette rd a nyilatkozat megtételére. A felperes
azonban az addsvételi szerzd8dés  megkdbtése soran semmiféle
nyilatkozatot nem tett, nem 1is volt szerzd8dd fél, ezért ilyen mdédon
nem 1s kereshet orvosldst az eldaddsa szerint &t ért sérelmekre.

Nem kizdrt azonban az sem, hogy a felperes a mds személyek kdbzt
létrejétt szerzd8dést tamadja meg arra valo hivatkozdssal, hogy a
szerzddd felek, vagy azok valamelyike volt tévedésben, 1illetve
valamelyik szerz8dd fél megtévesztésére keriilt sor. A felperesnek
tehdt a szerzdddS felek, vagy azok valamelyike nyilatkozatdnak a



megtdamaddsdra meglenne a lehetdsége és - a II. r. alperes
édesapjaként, valamint a vételdrat biztositd személyként - fenndll
az ehhez sziikséges jogi érdeke 1is. Az eljdrds sordan azonban a
felperes nem 1is hivatkozott arra, hogy az alperesek lettek volna
tévedésben, vagy JSket tévesztették volna meg. Keresetét kizardlag a
sajdt tévedésére, illetve a III. r. alperes és a perben nem 4116
harmadik személy d4dltal vele szemben megvaldsitott megtévesztésre
alapitotta, amely  hivatkozdsok nem alkalmasak a szerzddés
eredményes megtdmaddsdra.

A felperes altal eldadottak - bizonyitottsaguk és megalapozottsdguk
esetén - a kézte és a II. III. r. alperesek kdzott szdban
létrejott, készpénzre vonatkozd ajdndékozdsi szerzddés
megtdmaddsdara lehettek volna alkalmasak. Ebben a jogviszonyban
lehetne ugyanis értékelni azt a tényt, ha az 4dltala biztositott
pénzbdl mds személyek, mas jogokat szereztek, mint amire a
megdllapoddasuk szolt. A felperes azonban erre nem hivatkozott,
kizdrdlag az adasvételi szerzddést tamadta meg, igy ez a kérdés
ebben a perben nem is volt vizsgdlhato.

A kifejtettekre tekintettel a Legfelsdbb Birdsdg a jogerds itéletet
a Pp. 275. $-dnak (3) bekezdése alapjan - részben eltérd
indokoldssal - hatalyaban fenntartotta.

A Legfelsdébb Birdésdg a Pp. 87. $-dnak (2) bekezdése alapjan a dij
O0sszegének megallapitdsa nélkiil hatdrozta meg, hogy a II. III. r.
alpereseket képviseld partfogd ligyvéd munkadijdnak viselésére a Pp.
270. §-a szerint irdnyadd Pp. 78. $-dnak (1) bekezdése szerint az
eredménytelen felililvizsgalati kérelmet eldterjesztd felperes
kételes.

Budapest, 2011. szeptember 6.

Dr. Kollar Marta s.k. a tandcs elndéke, Dr. Puskds Péter s.k. eldadod
biré, Tamané dr. Nagy Erzsébet s.k. biro
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