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Az itélétabla dr. Marton Emdke iigyvéd altal képviselt felperesnek a Szilvagyi Ugyvédi
Iroda (ligyintéz6 dr. Szilvagyi Attila) altal képviselt Lr., ILr, IILr. alperesek ellen szerzodés
érvénytelenségének megallapitasa irant inditott perében, a Gyodri Torvényszék 2012.
februar 29. napjan kelt P.21.000/2011/11. szdmu itéletével szemben, a felperes altal 12.
sorszam alatt benyujtott fellebbezése folytan - targyalason - meghozta a kdvetkezo

itéletet:

Az it¢éldtabla az elséfoku birosag itéletét helybenhagyja.
A feljegyzett fellebbezési illetéket az allam viseli.

Kotelezi a felperest arra, hogy 15 napon beliil fizessen meg az 1., II. r. alpereseknek, mint
egyetemlegesen jogosultaknak 60.000.-(Hatvanezer) forint, a III. r. alperesnek pedig
20.000.-(Huszezer) forint fellebbezési eljarasi koltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincsen helye.

Indokolas:

A Gyodri Torvényszék a fellebbezéssel tamadott itéletében a felperes kereseti kérelmét
elutasitotta. Kimondta, hogy a feljegyzett 781.200.-Ft illeték az allam terhén marad.
Kotelezte a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I-II-III. r. alpereseknek, mint
egyetemleges jogosultaknak 165.100.-Ft perkoltséget.

Az indokolasban tényként rogzitette, hogy "A" kozség jegyzdje 2004. junius 2. napjan kelt
362-5/2004. szamu hatarozatdban megallapitotta, hogy a felperes "A"i x hrsz.-u ("A",
...szam alatti) lakdépiilete 6zdi martinsalak felhasznaldsaval késziilt, ezért az életveszélyes
allapotti, azonnali bontést igényel. Az 6zdi martinsalak felhasznaldsaval késziilt lakdépiiletek
tulajdonosainak karenyhitésérdl szol6 Kormanyrendeletben foglaltak alapjan megallapitotta,
hogy a felperes - a lakas céli tdimogatasokrol szol6 12/2001.(1.31.) Korm. rendeletben irtak
figyelembevételével - 13.020.000.-Ft tamogatasra jogosult. A tamogatds folydsitdsanak
feltétele az életveszélyes allapott ingatlan tulajdonjogardl a telepiilési Onkorményzat javara
torténd lemondas.



A fenti hatdrozatban foglaltak alapjan a peres felek 2005. januar 24. napjan megallapodast
kotottek, amelynek értelmében a felperes megvasarolta az 1., II. r. alperesektdl az "B"1 y.
hrsz.-4, "B", .... szdm alatt talalhat6 ingatlant 13.020.000.-Ft vételarért. A felperes a I11. r.
alperes javara lemondott a "A"1 x. hrsz.-i "A", .... szdm alatti ingatlan tulajdonjogarol, és
hozzéjarult ahhoz, hogy a szerz6dés 4. pontjadban rogzitett 13.020.000.-Ft karenyhités
fejében a tulajdonjog a III. r. alperes javara az ingatlan-nyilvantartasban atvezetésre keriiljon.

Az "B'"i ingatlan vételaranak egy részét a IlIl.r. alperes az I. és IL.r. alperesek részére
atutalta.

A 1II. r. alperes altal benytjtott tulajdonjog bejegyzés irdnti kérelmet azonban a Borsod-
Abatj-Zemplén Megyei Foldhivatal a 2005. szeptember 29. napjan kelt hatdrozatival az
ingatlan-nyilvantartasrol sz6l6 1997. évi CXLI. tv. (Inytv.) 39. § (3) bekezdés a.) és c.)
pontjai alapjan elutasitotta a ""A'""1 ingatlan helyrajzi szamanak helytelen feltiintetése miatt.

Mivel 2001. februar 15. napjan a "A"i z. és x. helyrajzi szamu ingatlanok telekegyesités
folytan x. hrsz. alatt 6sszevondsra kertiltek, igy a ""A", ...szdm alatti ingatlan helyrajzi szdma
a szerzOdéskotéskor helyesen - z. szam helyett - x. szam volt

A felperes kereseti kérelmében a 2005. januar 24. napjan kelt adasvételi szerzddés
érvénytelenségének megallapitasat kérte. Az eredeti allapot helyredllitasa korében az 1. és II.
r. alpereseket a résziikre mar teljesitett vételarrész - III. r. alperes javdra torténd -
visszafizetésére, III. r. alperest az adasvételi szerzOdés érvénytelenségének megallapitasa
tlirésére kérte kotelezni.

Az Inytv.32. § (1) bekezdes b.), c.), e.) pontjai, az Inytv. 39. § (3) bekezdés a.) és c.) pontjai,
valamint az Inytv. 29. §-a alapjan arra hivatkozott, hogy az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés
alapjaul csatolt okirat a jogvaltozas jogcimét nem, a helyrajzi szamot pedig helyteleniil
tartalmazza. Ebbdl kovetkezden az okirat ingatlan-nyilvantartasi dtvezetésre nem alkalmas, -
ezért magabol a szerz0deésbdl is megallapithatéan - nyilvanvaldan érvénytelen.

Hivatkozott a felperes arra is, hogy a 2005. januar 24-én kelt okirat III. r. alperes altali
alairdsara nem a szerzddést ellenjegyzd ligyvéd jelenlétében kertilt sor.

Az I-1I-1I1. r. alperesek ellenkérelme a kereset elutasitasara irdnyult. Hangstlyoztik, hogy a
szerz6dés ingatlan-nyilvantartasba vald bejegyzésre alkalmatlansdga nem ad alapot annak
érvénytelensége megallapitasara.

Az els6foku birdsag megallapitotta, hogy a 2005. januar 24-én megkotott megallapodas két,
egymastol elhatarolhatd, ezért kiillon-kiilon vizsgalandd adésvételi szerzOdést tartalmaz: a
megallapodassal a felperes az '""B"1 y. hrsz.-u ingatlant vasarolta meg I-11. r. alperesektdl, a
tulajdondban alld "A"1 x. hrsz-u - a szerzddésben z. hrsz.-ként feltiintetett - ingatlant pedig a
III. r. alperesre ruhazta at.



Az els6foku birdsag az egy okiratba foglalt, de - a fentiek szerint - két kiilonallo adasvételi
szerzOdést vizsgalva azt dllapitotta meg, hogy azok mindegyike megfelel a Ptk.365. § (1), (3)
bekezdéseiben €s az ingatlan-atruhdzasi szerzOdés érvényességerdl szoldo XXV. szamu
polgari elvi dontés 1. pontjaban foglaltaknak.

Az ingatlan-nyilvantartasrol sz6lé 1997. évi CILI. térvény (Inytv.) 29. §-a az ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzés, nem pedig az érvényesség feltételéiil szabja a teljes bizonyitd ereji
maganokiratba foglalast. Ezért a jogszabalyoknak nem megfeleld ligyvédi ellenjegyzés az
adasvételi szerz0dés érvénytelensége megallapitdsdra nem ad alapot.

Az ellenjegyz0 ligyvéd jelenléte a dokumentum felek altali aldirdsakor - az érvénytelenség
szempontjabol - irrelevans, ezért az elséfoku birosdg a felperesnek a szerzddéskotés
koriilményeire és az ellenjegyz6 ligyvéd meghallgatasara vonatkozo bizonyitasi inditvanyait
melldzte.

Az elséfoku birosag a Pp.3. § (2) bekezdése alapjan a felperes kereseti kérelmét - nem
alakszeri megjelolése, hanem annak tartalma szerint - akként értelmezte, hogy a felperes a
2005. januar 24-én kelt megallapodast a Ptk.210. § (3) bekezdésére hivatkozassal is tamadja,
mivel a felperes és III. . alperes abban a téves feltevésben voltak, hogy a "A", ...szam alatti
ingatlan helyrajzi szdma z.

Az elséfokt birdsag allaspontja szerint a szerzddés érvénytelenségének megallapitisara a
fenti okbdl azért nem keriilhet sor, mivel a felperes maga is ugy nyilatkozott, hogy 2005
oktoberében valt nyilvanvalova szdmdra a helyrajzi szam elirasa. Ezért a felperes 2011.
november 14. napjan eldterjesztett kereseti kérelme elkésett.

Az itélettel szemben a felperes ¢€lt fellebbezessel. Kérte, hogy az itélétabla az elséfoku
itéletet megvaltoztatva a kereseti kérelemnek adjon helyt. Masodlagosan az itélet hatalyon
kiviil helyezése mellett az elsdfokt birdsag 1j eljaras lefolytatdsara, ) hatarozat hozatalara
utasitasat kérte.

Kiemelte, hogy az ""B'"'i ingatlan vételaraként fizetendd 13.020.000.-Ft-ot - mint kdrenyhitési
tdmogatast - a III. r. alperesnek csak abban az esetben kell a felperes rendelkezésére
bocsatania, amennyiben a felperestdl a " A"'1 ingatlan tulajdonjogat megszerezte.

A fentiekbdl az a kovetkeztetés vonhato le, hogy az "B'"i y. hrsz.-il ingatlanra vonatkozo
adasvételi szerzdés létrejottének és teljesiilésének a feltétele a "A'"i x. hrsz.- ingatlanra
vonatkoz6 megallapodas érvényessége.

Ezért a két megéllapodas érvénytelensége egymastol fiiggetleniil nem vizsgalhato.

A "A"i ingatlanra vonatkozd megallapodas érvénytelenségét eredményezi az ingatlan
helyrajzi szaméanak nem megfeleld feltiintetése, valamint a szerzodés jogszabalyoknak nem
megfeleld ellenjegyzése is.



A felperesi allaspont szerint a XXV.szamu PED 2. pontja értelmében az irasba foglalt
adasvételi szerzddés érvényességének akkor feltétele a kozokiratba, vagy teljes bizonyitod
erejii maganokiratba foglalas, amennyiben ezt kiilon jogszabaly irja eld.

A felperes allaspontja szerint ez esetben €ppen az ingatlan-nyilvantartasi torvény az a kiilon
jogszabaly, ami a bejegyzés feltételeként a teljes bizonyito erejli maganokiratba foglalast irja
eld, tehat a szigorubb alakisag az adasvételi szerzddés érvényességi feltételévé valik az
ingatlan-nyilvantartasrol szol6 torvény alapjan.

Alperesek fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itélet helybenhagyasara iranyult.
A fellebbezés nem megalapozott.

Az itélétabla megallapitotta, hogy az els6fokl birdsdg a bizonyitasi eljarast a sziikséges
korben lefolytatta, a bizonyitékokat okszertien, a Pp.206. §-ban foglaltaknak megfeleléen
értékelve helyes tényallast allapitott meg, amelybdl levont jogi kovetkeztetéseivel az
itélotabla - az indokolas aldbbi mddositasaval és kiegészitésével - egyetért.

Helytéalloan allapitotta meg az elséfoku birdsag azt a - peres felek egyike altal sem vitatott -
tényt, hogy a 2005. januar 24-én kelt megallapodas két adasvételi szerzddést tartalmaz.

A szerzOdések 0Osszefliggése abbol ered, hogy a felperes az "B'"i ingatlanra vonatkozo
vételarfizetési kotelezettségét a ""A'"i ingatlan atruhdzéasa esetén jard tdmogatas 6sszegébol
kivanta fedezni.

A fellebbezésben kifejtettek indokoljak részletesen azon els6foku eljarasban eldadott -
nehezen értelmezhetd - felperesi érvelést, miszerint a "A"1 ingatlan helyrajzi szdmanak
elirdsa €s a szerzOdésnek a III. r. alperes altali - az ellenjegyz0 ligyvéd tavollétében torténd -
alairdsa miért és mennyiben eredményezi a felperes és I-II. r. alperesek kozott az "B'i
ingatlanra kotott adasvételi szerzddés érvénytelenseégét, €s ebbdl eredden I-II. r. alperesek
vételar visszafizetési kotelezettségét.

A fellebbezésbdl tlinik ki, hogy a helyrajzi szam elirdsa és a jogszabalyoknak nem megfeleld
tigyvédi ellenjegyzés kovetkeztében érvénytelen - "A"i ingatlanra vonatkozd - adasvételi
szerzOdés miatt a felperes a tdmogatds Osszegére nem jogosult, ezért az "B'"1 ingatlanra
vonatkoz6 adasvételi szerz6désbdl eredd vételarfizetési kotelezettségének nem tud eleget
tenni.

A felperes érvelésével szemben az itélétabla rdmutat arra, hogy a 2005. januar 24-én kelt
megallapodas egyetlen pontja sem értelmezhetd akként, hogy az ""B'"i ingatlanra vonatkozo
adasvételi szerzodés érvényességének a "A'i ingatlanra kotott adasvételi szerzodés
érvényessége vagy annak teljesedésbe menetele volna a feltétele.

Az a koriilmény, hogy a felperes az "B"i ingatlan vételarat mikor és milyen anyagi forrasbol
kivanja fedezni, erre iranyuld egyértelmii szerzddéses kikotés hidnydban - a Ptk.228. §
értelmében vett - feltételként nem értelmezhetd. A fentiekbdl kovetkezden a két kiilonallo
ingatlanra vonatkozo6 adasvételi szerzodés érvénytelensége egymasnak nem fiiggvénye.



Helytalloan hivatkozik az elséfokt birdsag a Ptk.365. § (1), (3) bekezdése €s a XXV. szamu
PED. 1. pontja alapjan arra, hogy a 2005. januar 24-én kelt megallapodas mindkét ingatlan
tekintetében az addsvételi szerzddés létrejottének alapvetd, minimalisan sziikséges tartalmi
kellékeit tartalmazza. Mind a felek személye, mind a felek tulajdonjog atruhdzasara iranyulo
akaratnyilvanitdsa, mind az adasvétel targyat képezd ingatlan, mind az ellenszolgaltatas
megjelolését tartalmazza. A "A'"i ingatlan esetében még az ingatlan pontos helyrajzi
szamanak (x helyett z.) elirdsa mellett is az ingatlan kétséget kizdr6 modon beazonosithato.

Helyes az elséfoku birésag azon allaspontja, hogy az Inytv. 29. §-a az ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzés és nem a szerzddés érvényessége feltételélil szabja a teljes bizonyitd erejil
maganokiratba vagy kozokiratba foglalast. Az okirat ingatlan-nyilvantartdsi atvezetésre
alkalmatlansaga a szerzddést nem teszi érvénytelenné.

Az Inytv. 29. §-d4nak a fellebbezésben kifejtettek szerinti értelmezése a Ptk.365. § (3)
bekezdésébe litkozik. A Ptk.365. § (3) bekezdése ugyanis egyértelmiien az ingatlan
adasvételének érvényességéhez a szerzddés irasba foglalasat - és nem teljes bizonyitd erejii
maganokiratba vagy kdzokiratba foglalasat - tekinti sziikségesnek és egyben elégségesnek.

A 2005. januar 24-én kelt megallapodas - az ellenjegyzd iigyvéd tavollétében torténd -
alairdsa a szerzddés érvénytelenségét egyik ingatlan tekintetében sem eredményezheti.

Utal az itélotabla arra, hogy a Pp.3. § (2) bekezdése sem ad lehetdséget a birdsagnak a
kereseti kérelem olyan Kkiterjesztd értelmezésére, amelynek eredményeként a birdsag a
szerz6dés érvénytelenségét olyan megtamaddsi jogcimen vizsgalja, amelyre a jogi
képviseldvel eljard felperes sem jogszabalyi megjeloléssel, sem annak tartalméra valo
utalassal nem hivatkozott. A felperes sem a Ptk.210. § (3) bekezdésére, sem a peres felek
barmely kozos téves feltevésére utalasszeriien sem hivatkozott.

Ezért az itélotabla mellozi az elsofoku itéletnek a kozos téves feltevés korében tett
indokolasat.

Az adasvételi szerzddés érvénytelensége a felperes altal megjelolt okokbdl nem allapithato
meg, ezért az itélétabla az elséfokll birdsag érdemben helyes itéletét a Pp.253. § (2)
bekezdése alapjan helybenhagyta.

Az itélétabla az eredményteleniil fellebbezd felperest a Pp.78. § (1) bekezdése alapjan
kotelezte a 32/2003.(VIIL.22.) IM. rendelet szerint megéllapitott mértékii tligyvédi
munkadijbol 4llo perkoltség alperesek részére torténd megfizetésére. A feljegyzett
fellebbezési eljarasi illeték a 6/1986.(V1.26.) IM. rendelet 13., 14. §. értelmében az allam
terhén marad.

Gydr, 2012. november 21. napjan
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