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MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Magyar Koéztdrsasdg Legfelsdébb Birdsdga a dr. Toth Baldzs ligyvéd
dltal képviselt felperesnek a Bodndr Ugyvédi Iroda ligyintézd: dr.
Bodndr Imre llgyvéd d4ltal képviselt I. r., II. r. és III.rendd
alperes neve III. r. alperesek ellen szerzddés létrehozdsa irdnt a
Somogy Megyei Birdsdgon 21.P.22.023/2007. szam alatt folyamatban
volt és a Pécsi Itélétdbla Pf.II.20.032/2010/3. szamu itéletével
befejezett perében a Jjogerds itélet ellen a felperes 4altal
elbterjesztett feliilvizsgalati kérelem folytdn - tdrgyaldson kiviili

- meghozta a kdévetkezd

itéletet

A Legfelsdébb Birosdg a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

A le nem rott 450.000 (Négyszdzétvenezer) forint felililvizsgalati

illetéket az dllam viseli.

I ndokolas:
A belteriileti 461 hrsz. alatti ingatlan az I. II. r. alperesek
tulajdondban 411 és azt a III. r. alperes javara bejegyzett holtig
tarté haszonélvezeti jog terheli. Az ingatlanon még fennallt S. I.
holtig tarté haszonélvezeti joga 1is, aki 2004. oktober 6-4n

elhunyt.

Az ingatlant az alperesek eladdsra, vagy bérbeaddsra hirdették megqg.

A hirdetésre jelentkezett a felperes, aki 1999. szeptember 25-én



kététt szerzddéssel megdllapodott S. I.-vel abban, hogy az
ingatlanban taldlhatdé lakdst hatdrozatlan iddére, havi 40.000 forint
és rezsikdltség dijért bérbe veszi. Felmeriilt, hogy a felperes
megvdsarolna az 1ingatlant, amit 2002-ben az alperesek 1ismét
meghirdettek. 2002. junius 5-én az ingatlanban taldlhato
lizlethelyiséget H. A. vette bérbe, akinek szintén szdndékdban &llt
az 1ingatlan megvdsdrldsa. A felperes a bérleti dijat egy iddé utan
nem fizette, ezért az alperesek a dijhatralék megfizetése és a

lakds kiiliritése miatt inditottak vele szemben peres eljarast.

A felperes elsddleges kereseti kérelmében kérte, hogy a birdsdg - a
205. 206. és 207. §S-a alapjan - hozza 1létre az addsvételil
szerzddést kézte és az alperesek kozO8tt az ingatlan 853/1000
tulajdoni hdnyadara 7.500.000 forint vételdron azzal, hogy a
vételdrbél mar 4.500.000 forint megfizetésre keriilt, vallalta a
hdtralékos J&sszeg megfizetését. Eldadta, hogy az alperesekkel
kétott megallapoddsa szerint az ingatlant megvdsdarolhatija ugy, hogy
a kifizetett bérleti dijat és az 4dltala mdr készpénzben A4atadott
vételdreldleget a vételdrba beszamitjdk. Masodlagosan a Ptk. 6. $-a
alapjan biztatdsi kdr megfizetésére kérte kbtelezni az alpereseket
abbdél eredden, hogy szandékos magatartdsukkal tévedésbe ejtették az
ingatlan eladdsanak reményével hitegették és ezért nem vdsdrolt mds
lakdsingatlant, hanem a bérleti dijat fizette. Kévetelését
8.000.000 forintban jelblte meg, mert ilyen Osszegen tudna

jelenleg egy hasonld 2 és fél szobas lakdst venni.

Az alperesek a kereset elutasitdsat kérték. Eldadtak, hogy a
felperessel kizdrolag a lakdas bérletérdl 4dllapodtak meg és a
felperes csak bérleti dijat fizetett résziikre, sosem volt szd annak
esetleges vételdarba vald beszdmitdsdrdl. A felperes valdban

jelentkezett vevdként, de vele megallapodni nem tudtak.

Az elsdéfoku birodsdg a keresetet elutasitotta. A  felperes



fellebbezése folytdn eljart mdsodfoku birdsdg az elsdfoku birdsdg

itéletét - utalva annak helyes indokaira - helybenhagyta.

A jogerds itélet indokoldsa szerint a felek kézdtt szerzddéskdtési
kbtelezettség nem allt fenn. A felperes nem tudta bizonyitani, hogy
kbzte és S. I. az alperesek kézoOtt ingatlan addsvételére vonatkozd
érvényes 1irdsbeli eldszerzddés vagy mas megdllapodas jétt volna
létre. Az ligyletkdotési szandéknak egyébként a tulajdonos
személyében kellett volna fenndllnia és ilyen az ingatlan
adasvételére irdnyuld irdsban kifejezett szandékot igazold iratot,
vagy addsvételi szerzddés megkdtési szolo irdsbeli meghatalmazdst a

felperes nem tudott felmutatni.

S. J. és S. V. tanuk vallomdasa alapjdn a felek kézdétt eldszerzddés
vagy egyéb irdsbeli megdllapodds 1étrejéttét vételdr eldleg

megfizetését nem lehetett megallapitani.

Nem valodsult meg a biztatdsi kar bekdvetkezte megdllapitdsdnak a
Ptk. 6. $§S-dban régzitett feltételei azt, hogy miben 1ldtja a
felperes ezek megvaldsuldsdt, maga sem tudta pontosan megjeldlni.
Nem volt megallapithato az sem, hogy az alperesek szdndékos
megtévesztd magatartdst tanusitottak volna a felperessel szemben,
de a kdrigény teljesitéséhez valamennyi feltétel egylittes

megvaldsuldsa lett volna sziikséges.

Elészerz8dés 1étrejottének hidnyaban a felperes legfeljebb az
1999. d&szétsl 2000. év tavaszdig tartd iddszakban bizhatott egy
esetleges addsvételi szerzddés létrejbttében, de ez is csak S. I.,
vagy a III. r. alperes szobeli kijelentésein alapulhatott, amely
eladdsi szandéknyilatkozatnak nem volt tekinthetd. Ezt kévetden az
alperesi oldal semmi olyan nyilatkozatot nem tett, amely alapjdn a
felperes bizhatott volna az 1ingatlan megvételében, szdndékuk

hidanydt a bizonytalansdgot a felperes volt hdzastdrsdnak a



tantuvallomdsa 1s alatamasztotta. A felperesnek tehdt szdmolnia
kellett azzal, hogy az addsvételre beldthatd iddén beliil nem keriil
sor, ezért johiszemiien és alappal nem bizhatott a bérleti szerzddés

fenntartdsdn tulmend alperesi szandékban.

A felperes ©6nhibdjabol mulasztotta el azt, hogy a vétel miatt
felvegye a kapcsolatot az eladdsra jogosult alperesekkel, ezért

kdrtalanitdsra ez okbdél sem jogosult.

A jogerds itélettel szemben a felperes terjesztett els
feliilvizsgalati kérelmet, amelyben kérte, hogy a Legfelsdébb Birdsdg
annak hatdlyon kiviil helyezésével az elsSfoku birdsdg itéletét
vdltoztassa meg, és adjon helyt elsddleges, vagy mdsodlagos

kereseti kérelmének.

A kérelmében kifejtette, hogy a per soran S. J. és S. V. tanukkal
bizonyitotta az eldbszerzddés létrejottét és a tanuk tudtak az
alpereseknek a vételdrra 4dtadott 2.500 000 forintrol 1is, amelynek

az eredetét is igazolta.

Eletszeriitlen, hogy lakdsvdsdrlds helyett hatdrozatlan idére bérbe
vesz egy lakdst, vételi szandékdt a III. r. alperes is elismerte,
csak az volt a kérése, hogy a szerzddés megkdtésére az eladok
nagykorusdga utdn keriiljén sor. Ezt az elbaddst megerdsitette dr.
M. E. tanuvallomdsa is. Az irdsbeli megdllapoddst azért nem tudta
csatolni, mert azt az 4dltala lakott lakrészbél a II. r. alperes
elvitte. Az alpereseknek ugyanis bejardsa volt ebbe a lakrészbe 1is,

ezzel ellentétes adat a per soran nem meriilt fel.

Az alperesek eleve hirdették eladdsra 1is az ingatlant, a felperes
dltal fizetett bérleti dij utdn pedig adot nem fizettek, ami arra
utal, hogy azt vételdr eldlegnek tekintették. A tanubizonyitds az

okirati  bizonyitdssal egyenértékd, az irdsbeli  megdllapodads



létrejétte ezért bizonyitott.

Masodlagos keresete kérében eldadta, hogy az alperesek 2001-ben 1is
hirdették eladdsra és bérletre az ingatlant, erre jelentkeztek H.-
ék is, de az alperesek veliik sem kétdttek addsvételli szerzddést és
veliik 1is perben 4dllnak. Az alperesi oldal folytonosan igérgetett
huzta az 1iddét, amivel a felperest, aki ingatlant akart vasdrolni

jelentds kar érte.

A feliilvizsgalati kérelem nem megalapozott.

A jogerds itélet a rendelkezésre 4116 bizonyitékok alapjdan helyesen
dllapitotta meg a tényallast és helytdalldak az abbdél levont jogi
kévetkeztetések 1s, azokkal és annak 1indokaival a Legfelsdbb

Birosdg egyetértett, jogszabdlysértés nem dllapithatd meg.

A felperes a feliilvizsgalati kérelmében 1lényegében az ingatlan
addasvételére vonatkozo szerzddés vagy eldszerzddés megléte kdrében
megdllapitott tényalldst vitatta. A felililvizsgdlati eljdrds sordn
azonban 4dltaldban nincs helye feliilmérlegelésnek a bizonyitékok
ismételt egybevetések és értékelésének, erre csak a tényallds
feltdratlan volta, vagy a mérlegelés kdOrébe vont bizonyitékok
nyilvanvaldan okszertitlen, iratellenes, vagy logikai

ellentmonddsokat tartalmazd értékelése adhat alapot.

Helyesen keriilt régzitésre, hogy az alperesek tagadasdval szemben a
felperest terhelte annak bizonyitdsdnak kételezettsége, hogy
kbzottiik - az dltala allitott tartalommal - megdllapodds jott 1étre
az 1ingatlan megvételére. Ehhez a megallapoddshoz - ahogyan azt a
jogerds itélet kifejtette - ingatlanra vonatkozdé addsvétel, illetve
addasvételi eldszerzddés esetén a Ptk. 208. $-anak (1) bekezdése,
illetve a Ptk. 365. §$-anak (3) bekezdése alapjdn a szerzddés irdsba

foglaldsa volt sziikséges. Ilyen okiratot a felperes nem tudott



csatolni, az annak meglétét csupan allitotta, de bizonyitani

semmilyen médon nem tudta.

S. J. a felperes volt hédzastdrsa, S. V. pedig a lanya, 1igy
nyilvdanvaldan elfogult tanuk, de még Jék sem nyilatkoztak e
tekintetben egybehangzdan. Helyesen hivatkozott ugyanis az elsdé- és
masodfoku birdésdg egyardnt arra, hogy a kordbban folyamatban volt
perben ilyen okiratrél nem tettek nyilatkozatot, S. V. pedig
egyoldalas kézzel irt megdllapoddasrol S. J. viszont gépelt az
Egyesiilt Allamokban keletkezett és tigyvéd dltal ellenjegyzett
szerzddésrdl nyilatkozott. S. J.-nek az d4dltala a felperesnek
dtadott 1.200.000 forint felhaszndldsdrol sem volt konkrét tudomdsa
(16 sorszédmui jegyzdékényv 17. oldal). Dr. M. E. tanu semmiben sem
erdsitette meg a felperes eldadasdt, csupdn annyit tudott, hogy a
felperes a bérldje volt a H. A. 4altal megvenni kivdnt ingatlan
lakdsanak, esetleges vételi szdndékdrol nem volt tudomdsa. Egy
lakdsra bérleti szerz8dés megkdtése nem életszeridtlen - 1igen sSok
ember lakik bérelt lakdasban - ennek 4dltaldban az az oka, hogy a
bérlidk valamely okboél nem kivannak az adott helyen vagy 4dltaldban
lakdst vdsdrolni, vagy nem rendelkeznek megfeleld pénzeszkdzdbkkel

ahhoz.

A felperes azt sem 1igazolta semmilyen mdédon, hogy az d4altala
dllitott szerzddést a II. r. alperes vittel volna el az iratai
kéziil.,de nem igazolta azt sem, hogy bdrmilyen egyéb holmijat
elvitte volna. Nem vitds, hogy az alperesek nemcsak bérbe, hanem
eladdsra 1s  hirdették az 1ngatlanokat és lehetséges, hogy a
haszonélvezd8 nem tett eleget adofizetési kotelezettségének, de
ezekbdl a tényekbdl nem lehet levonni azt a kdvetkeztetést, hogy az
ingatlan addsvételére a felek kézott valamilyen irdsos megdllapodds

jott volna létre.

Mindezek értelmében nem volt megdllapithaté, hogy a jogerds



itéletben régzitett ténydallds iratellenes lenne, vagy okszeridtlen
kbvetkeztetéseket tartalmazna, a bizonyitékok mérlegelése ezért nem
allt ellentétben a Pp. 206. S$-danak (1) bekezdésében foglaltakkal. A
felperes bizonyitdsi kételezettségének kétségkiviil nem tett eleget,
iratellenesen hivatkozott a felitilvizsgalati kérelmében az
dllitdsait alatamaszto bizonyitékokra, és okszertltlen

kbvetkeztetéseket probdlt egyes tényekbdl levonni.

Helyesen dllapitotta meg a jogerds itélet azt is, hogy nem 4dlltak
fenn a Ptk. 6. $-a szerinti biztatdsi kdr megdllapitdsdanak térvényi
feltételei. Mindenfajta ez irdnyd megdllapodds hidnydban nem volt
megdllapithatd, hogy az alperesek - kiilénésen az eladdsra jogosult
I. II. r. alperesek - valamilyen szandékos magatartdsukkal a
felperest arra inditottdk volna, hogy bérleményben lakjon és ne
vegyen maganak eqgy lakdst. Ha elhangzott 1is valamilyen szobeli
igéret a haszonélvezdk részérdl az valdban csak 2000. év tavaszdig
adhatott valamiféle bizakoddsra alapot a felperesnek. Ez azonban
semmiképpen nem alapozhatja meg a kbvetelését. A felperes azonban
az 1ingatlan tulajdonosaival nem vette fel a kapcsolatot, nem
tisztdzta a helyzetet, igy O6nhibdtdl mentesen sem jarhatott el az

ugyben.

A Legfelsébb Birdsdg a kifejtettekre tekintettel - a Pp. 274. §-
dnak (1) bekezdése szerint targyaldson kiviil meghozott
hatdrozatdval - a jogszabdlyoknak megfeleld jogerds itéletet a Pp.

275. §-dnak (3) bekezdése alapjan hatdlydban fenntartotta.

Az eredménytelen feliilvizsgdlati kérelmet eldterjesztd felperes
személyes kbltségmentességére tekintettel a le nem rott
felitilvizsgalati eljdrdsi illetéket a Pp. 270. $-a szerint
alkalmazott 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. S$-dnak (1) bekezdése

és 14. $-a alapjan az allam viseli.



Az alperesek ellenkérelmet nem terjesztettek eld, igy a
felitilvizsgdlati eljdrds sordn felszdmithato koltségiik nem merilt

fel, ezért arrdél a Legfelsébb Birdsdg nem rendelkezett.

Budapest, 2011. junius

Kollar Marta

a tandcs elndke

Dr. Puskds Péter Tamané dr. Nagy Erzsébet

eldado bird bird



