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A Kuria a Kdsdné dr. Sznopek Erzsébet Ugyvédi Iroda, ligyintézd:
Kasané dr. Sznopek Erzsébet iligyvéd dltal képviselt felperesnek a
dr. Dezsd8 Laszld lgyvéd altal képviselt I.r. és II.r. alperessel
szemben addsvételi szerzddés érvényességének megdllapitdsa irdnt a
Jardsbirésdgndl 20.P.20.165/2014. szam alatt folyamatban volt és
masodfokon a ToOrvényszék 2.Pf.21.347/2014/4. szamui itéletével
befejezett perében a jogerds itélet ellen a felperes altal
benyujtott  feliilvizsgdlati  kérelem folytan tdrgyaldson  kiviil
meghozta a kovetkezd

iteletet:
A Kuria a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az alperesek mint
egyetemleges jogosultak részére 15.000 (tizenbtezer) forint
feliilvizsgdlati eljardsi koltséget.

Az itélet ellen feliilvizsgdlatnak nincs helye.

Indokolas

T. L-né 2011. november 3-dn a S.  helyrajzi szdm alatti ingatlanra
vonatkozdan kézjegyzd8 eldtt végrendeletet készitett, amelyben az
ingatlan O6rékdéséiil az I.r. alperest jeldlte meg.

Ezt kdévetden T. L-né mégis ugy déntétt, hogy az ingatlanrdol még
életében rendelkezik és 2012. majus 6-dn, mint elado a felperessel,
mint vevdvel adasvételi szerzddést kivant kétni. Az elkésziilt
okiratban a felperes azt régzitette, hogy atadott T. L-nénak 60.000
forintot a felsd-s-1i szdlShegy vételardnak elsé részleteként. Az
okiratot aldirta T. Gy-né, P. L-né tanuként, a felperes és T. L-né
pedig mint vevd, illetve eladé. A felperes az okiratban vallalta,
hogy a masodik részletet 2012. majus 25-ig kifizeti. A felperes a
megdllapodasnak megfelelden 2012. mdajus 10-én ujabb 60.000 forintot
adott 4t, errdl azonban kiilén okiratot nem készitettek, hanem a
2012. majus 6-an késziilt okiratra vezette fel a felperes felesége a
pénz 4dtadds tényét, miszerint "2012. mdjus 10-én Aatadtam a maradék



60.000 forintot".

A pénzdtadast kévetden 2012. majus 20-dn T. L-né elhunyt. A
kbzjegyz8 a teljes hatdalyu hagyatékdatado végzésével a perbeli
ingatlant az I.r. alperes, mint végrendeleti Orbkés részére adta
dt, az 1ngatlant az I.r. alperes 2013. februdr 5-én az II.r.
alperesnek ajdndékozta.

A felperes keresetében annak megdllapitdsat kérte, hogy a 2012.
majus 6-dn kelt okirat addsvételli szerzddés, amely a felperes és T.
L-né kézétt a s-1 helyrajzi szamu 1ingatlan vonatkozdsaban
érvényesen létrejdtt. Amennyiben a birdsdg ezt nem allapitand meg,
ugy az alpereseket egyetemlegesen kérte kételezni a vételdrként
dtadott 120.000 forint és kamatai visszafizetésére.

Az alperesek a kereset elutasitdsdt kérték. Erdemi ellenkérelmiikben
eldadtak, hogy dlldspontjuk szerint a perbeli okirat nem felel meg
a Legfelsdbb Birdsag  XXV. Polgari Elvi Déntésében (PED)
foglaltaknak, igy nem mindsiil érvényes addsvételi szerzddésnek. Az
okiratbol hidnyzik a vételdr megjeldlése, illetve az eladd részérdl
az ingatlan tulajdonjogdnak dtruhdzasara vonatkozd szandék
kifejezése.

A IT.r. alperes vételdr megfizetése irdnti kereset elutasitdsdat is
kérte, utalva arra, hogy nem 6rdkése néhai T. L-nénak.

Az elsdfoki birdsdg itéletében megallapitotta, hogy a felperes,
mint vevd, illetve T. L-né, mint eladd részérdl a 2012. majus 6-an
megkotétt, a perbeli ingatlan 1/1 tulajdoni illetdségére vonatkozo

addsvételi szerzddés érvényes. Az alpereseket az itéleti
rendelkezések tirésére kételezte. Itéletének indokoldsdban
kifejtette, hogy a felperes és T. L-né kézOtt addsvételi szerzddés
jott létre, ennek érvényességét vizsgdlta a birdsdqg. Az

ingatlandtruhdzdsi szerzd8dés érvényességérdl szolo XXV. szamu PED
rendelkezéseit vette ennek sordn alapul. Alldspontja szerint a
felek eladdként és vevdként aldirtak az okiratot, abban vételdr-
részlet kifizetésérdl rendelkeztek, ez egyértelmien bizonyitja T.
L-né tulajdonjog A4dtruhdzdsi szdndékdat 1is. Bar kétségtelen, hogy a
felek a megallapoddsban nem tilintették fel az 1ingatlan teljes
vételdrat, ugyanakkor a perben kihallgatott tanuk vallomdsa alapjan
és az okirat tartalmabdl is egyértelmien kitidnt, hogy az ingatlan
vételdrat 120.000 forintban hatdroztdk meq.

Az elsdbfoku birdsag itéletével szemben az alperesek nyujtottak be



fellebbezést. A madsodfoku birdosdg az elséfoki birdsdg itéletét
részben megvaltoztatta. Az I.r. alperest arra kdételezte, hogy a
felperes részére 15 napon beliil fizessen meg 120.000 forintot,
annak 2012. majus 11. napjatol a kifizetésig jdrdo tdérvényes
késedelmi kamatdat és megallapitotta, hogy az I.r. alperes a fenti
tartozdsért a K. I-né dr. kézjegyzd8 43016/0/749/2012/9. szamu
hagyatékdtado végzésében megjeldslt érték, azaz 120.000 forint
erejéig felel. Ezt meghaladdan a felperes keresetét elutasitotta.

A mdasodfoku birdsdag eltérd jogi alldaspontot foglalt el az elsdfoku
birdésdghoz képest, 4alldaspontja szerint ugyanis az adadsvételi
szerzddés érvényességét a peradatok alapjan nem lehet
megdllapitani. A XXV. PED I. pontja értelmében az ingatlan
tulajdonjogdnak dtruhdzdsdra irdnyuld szerzddés érvényes
létrejéttéhez sziikséges, hogy az okirat tartalmazza az
ellenszolgaltatdsnak, azaz a vételdrnak a megjeldélését. A jelen
okirat ennek a kébvetelménynek nem felel meg. Az okirat szerint
2012. majus 6-4n a felperes &dtadott az eladdnak 60.000 forintot a
vételdr elsdé részleteként. A vételdr teljes d&sszege az okiratbol
nem tinik ki, csak a kihallgatott tanuk vallomdsa, valamint az
okiratra késdébb rdvezetett toldds, a mdsodik részlet 4dtaddsdat
illetden egyliitt adja azt a kdvetkeztetést, hogy mennyi volt a felek
szdndéka szerint az 1ingatlan vételdra. Az alperesek helytalldan
hivatkoztak arra a fellebbezésiikben, hogy a szerzddés
érvényességének megdllapitdsa sordan a vételdrnak nem lefolytatott
bizonyitdsi eljdrds eredményeképpen kell tisztdzottnak lenni, hanem
az okiratbol kell kitidnnie. A mdsodfoku birdésdg utalt arra is, hogy
az okiratot egyes szam elsd személyben a vevd nevében fogalmaztak
meg, kétségtelen, hogy az okiraton szerepel az eladdé aldirasa, de
az &6 részérdl az okirat semmilyen nyilatkozatot nem tartalmaz. A
fentiekre tekintettel érvényes addsvétell szerzddés az elado és a
vevdk kézOtt nem jott 1létre.

A mdsodfokui birdsdg eltérd Jjogi d4dlldspontjdra tekintettel a
felperes masodlagos keresetérdl 1is érdemben déntétt. Utalt arra,
hogy a szerzddés érvénytelensége folytdn a felperes 4dltal 4dtadott
120.000 forint vételdr visszajar a felperesnek. Az 1959. évi IV.
térvény (Ptk.) 677. § (1) bekezdésének <c) pontja alapjdn ez
hagyatéki tartozdsnak mindsiil. A Ptk. 683. § (1) bekezdése
értelmében az  6rdkéstarsak a koézés  hagyatéki tartozdsokért
egyetemlegesen felelnek, igy a felperes barmelyik O6rékdssel szemben
érvényesithette a kovetelését. Alaptalannak taldlta ugyanakkor a
felperes keresetét a II.r. alperessel szemben, hiszen a II.r.
alperes nem volt T. L-né &6rdkése, igy feleldssége nem allapithatod
meg a vételdrként Aatvett Osszegért. Az I.r. alperes ugyanakkor az
6rékdlt vagyontdrgyat mar tovabb ruhdzta, igy a Ptk. 679. § (1)
bekezdésének értelmében a hagyatéki tartozasért egyéb vagyondval 1s
felel az Orbksége erejéiqg.



A jogerds itélettel szemben a felperes nyujtott be felililvizsgalati
kérelmet, ebben a mdsodfoku itélet hatdlyon kiviil helyezése mellett
az elsdéfoku itélet helybenhagydsdt kérte. Megismételte azt az
dllaspontjdt, hogy a mdsodfoku birdsdg tévesen értékelte a XXV.
PED-ben foglaltakat. Az itélkezési gyakorlat szerint elegendd, ha a
szerz8dd felek, a vétel tdrgya és a szerzddési akarat illetve a
vételdr Osszege megallapithato a szerzd8désbdl, vagy a
kériilményekbdl. A néhainak egyetlen zdartkerti ingatlana volt, tehat
a vétel tdrgya egyértelmd volt. Az eladd maga adta birtokba a
felperesnek a zdrtkertet, az okiratot eladdként irta ala, azon a
vevd is szerepelt. A felperes szerint a vételdr &sszege levezethetd
az okiratbél, a felperes elsd részletet fizetett, majd a maradékot.
A vételdr Osszegét egyébként a tanuk 1is igazoltdak. Az elado
tulajdon dtruhdzdsi szdndéka egyértelmd volt. A felek kézjegyzd
eldtt 1is irdsba foglaltdak volna a szerzddést, illetve az eladd a
végrendeletét ennek megfelellen meg kivdnta valtoztatni. Senki sem
szamitott arra, hogy az egyébként egészséges eladd néhdny napon
beliil hirtelen meghal.

Az alperesek a jogerds itélet hatdlydban vald fenntartdsdt kérték.

A Kuria a feliilvizsgdalati kérelem és ellenkérelem korldtai kézdtt
biralta el az ligyet.

A feliilvizsgalatli kérelem nem megalapozott.

A felperes T. L-néval a Ptk. 365. § (1) bekezdése szerint
adasvételi szerzddést kivant kétni. A (3) bekezdés értelmében
ingatlan addsvételének érvényességéhez a szerzddés irdsba foglaldsa
sziikséges. A Ptk. 117. § (3) bekezdése ehhez kapcsolddva ugy
rendelkezik, hogy ingatlan tulajdonjogdnak az dtruhdzdsdahoz az erre
iranyuld szerzd8désen, vagy mas jogcimen feliil a
tulajdonosvaltozdsnak az ingatlan-nyilvantartdsba vald bejegyzése
is sziikséges. Az 1ingatlan-nyilvdntartdsi jogszabdlyok (1997.évi
CXLI. térvény 26.§ (2) bek.) az irdsbeliség mellett tovabbi formai
és tartalmi kdévetelményeket irnak eld a tulajdonjog bejegyzéséhez.

Jellemzden 1ingatlan tulajdonjogdanak megszerzéséhez tobb 1épést
tesznek meg a felek. EI1S6szbr rendszerint sor keriil a felek szobeli

megdllapoddsara, illetve gyakran az addsvételi szerzddés
legfontosabb, 1lényegi elemeinek a felek részérdl torténd Iirdsba
foglaldsara. Ezt kévetden azonban az ingatlan-nyilvantartdsi

bejegyzéshez bejegyzésre alkalmas okirat elkészitése is sziikséges.
A felperes 1is jelezte a fellilvizsgdlati kérelmében, hogy a
késdébbiekben a megdllapodast kézjegyzdi okiratba kivantdk foglalni,
amelyre az eladod haldla miatt nem keriilt sor.

A biroi gyakorlat kévetkezetes abban a kérdésben, hogy az



addsvételi szerzddés érvényesen létrején akkor 1is, ha az igy
késziilt okirat ingatlan-nyilvdntartdsi bejegyzésre nem alkalmas. Az
viszont a XXV. PED alapjan egyértelmd kévetelmény, hogy az
adasvételi szerzddés leglényegesebb elemei magabdl az okiratbol
egyértelmien kitildnjenek. A Kuria szerint nem vitathatd a felperes
azon dllitdsa a peradatok alapjan, hogy az eladd valdoban 4t kivdnta
ruhdzni a felperesre az 1ingatlant, meg volt erre a szerzddési
akarata és nem kétséges a vételdr d&sszege sem, ez a bizonyitdsi
eljdras lefolytatdasdval volt tisztdzhaté. A birdsagnak azonban,
ahogyan a mdsodfoki birdsdg arra helytdlldan rdamutatott, nem azt
kellett vizsgdlnia, hogy mi volt a felek szdban 1étrejbtt
megédllapoddasa, hanem az irdsbeliség kévetelményére tekintettel azt,
hogy az irdsban létrejoétt megdallapoddasban szerepel-e az adasvételil
szerz8dés minden sziikséges eleme ahhoz, hogy a szerzddés érvényes
létrejéttét a birdsdg megdllapithassa.

A 2012. majus 6-1 okiratot T. L-né eladdként valdban aldirta, de
tulajdondtruhdzdasi szdndéka magabdl az okiratbol semmilyen formaban
nem tiUnik ki. Ezt nem helyettesiti a vételdr-részlet elfogadasa,
hanem példaul azzal a szokdsos formuldval kellett volna ezt
kifejezésre juttatni, hogy az eladd eladja, a vevd pedig megveszi a
perbeli ingatlant. A vétel tdrgydnak meghatdrozdsa megfelel a XXV.
PED-ben foglaltaknak, ugyanakkor a Kuria egyetért az eljdro
masodfoku birdsdag azon allaspontjdaval, hogy a szerzddési akarat
kifejezése mellett a vételdr meghatdrozdsa 1is hidnyzik az
okiratbol. Az okiratban 60.000 forint elsd részlet d4dtadasdt
régzitették mdjus 6-an, a felperes szerint sem ez volt a teljes
vételdr, ennek JOsszegét azonban nem jeldlték meg. A vételdr
meghatdarozdsa szempontjdbdél nincs mar jelentdsége annak, hogy a
szerzddéskdbtést  kévetden dtadott mdsodik részlet kifizetését
ugyanebben az okiratban rdgzitette a felperes felesége. Ez az
utdlagos beszurds nem valt a majus 6-1 megdllapodds részévé, ezt
sem a felek, sem pedig a tanuk nem irtdak ald, 1igy nincs jogi
jelentdsége annak, hogy ennek alapjdan immar a vételdr J&sszege
megdllapithatdévda valt.

A birdi gyakorlat az ingatlan megszerzésének bonyolult és szdmos
jogil lépést 1igényld8 folyamatdban kénnyitést ad a szerzddést kotd
feleknek a szerzddés érvényességének megdllapithatdsdaga koérében,
figyelemmel arra, hogy a szerzdddS felek jellemzdden nincsenek jogi
ismeretek birtokaban. A XXV. PED-ben minimum kévetelményként
meghatarozottak irdsba foglaldsdtol azonban nem lehet eltekinteni.
Azt a kévetelményt, hogy a felek dtruhdzdsi szandéka, az addsvétel
targya és a vételdar d&sszege egyértelmien szerepeljen az irdsbeli
megallapodasban, nem lehet melldzni. Ahogy arra a masodfoku birdsag
is helyesen ramutatott, ezeket az adatokat, tényeket nem
bizonyitdsi eljdrds utjdn, hanem az okirat tartalmdaval kell annak a
félnek igazolnia, aki az addsvételi szerzddés érvényességét



allitja.

A kifejtettekre tekintettel tehdt a jogerds itélet megfelel a
jogszabdlyoknak, ezért azt Karia a Pp. 274. § (1) bekezdése alapjan
targyaldson kiviil eljarva, a Pp. 275. § (3) bekezdése alapjan
hatdlyaban fenntartotta.

A felperes felililvizsgalati kérelme nem vezetett eredményre, ezért a
Kuiria kételezte a felperest a Pp. 270. § (1) bekezdése alapijan
alkalmazandé Pp. 78. § (1) bekezdése szerint, hogy fizesse meg az
alpereseknek a feliilvizsgdlati eljdrassal felmeriilt kdbltségeit.
Ennek 6sszegét a Kuria a a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. S-
dnak (2), (5) és (6) bekezdése alapjan, az iligyvédi munkdval
aranyban d4&lldan hatdrozta meg figyelemmel arra 1is, hogy az I.,
ITI.r. alperesek ugyanazzal a jogl képviseldvel jartak el.

Budapest, 2015. szeptember 1.

Kolldr Marta s.k. a tandcs elnéke, Tamané dr. Nagy Erzsébet s.k.
eldadd bird, dr. Wellmann Gydrgy s.k. bird

A kiadmdny hiteléil:

Sz.5z. birésdagi iligyintézd



