DEBRECENI ITELOTABLA
Pf. II. 20.078/2007/5. szam

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Debreceni [télétabla a Dr. Olasz Jézsef ligyvéd (4400 Nyiregyhaza, Bercsényi u. 13.
szam) altal képviselt felperes neve (...) felperesnek, a Dr. Szilagyi Jézsef ligyvéd (4400
Nyiregyhaza, Szarvas u. 44. szam) altal képviselt I.rend( alperes neve (...) I. rendd,
IL.rend(i alperes neve (...) IL. rend(i alperesek, a személyesen eljart IIL.rend(i alperes neve
(...) III. rend(, (...) IV. rendd, V.rend{ alperes neve (...) V. rendd és VI.rend(i alperes
neve (...) VI. rend( alperesek ellen szerz6dés semmisségének megallapitasa irant inditott
perében a Szabolcs-Szatmar-Bereg Megyei Birdsag 1. P. 20.764/2006/33. szamu részitélete
ellen a felperes altal 34. sorszam alatt el6terjesztett fellebbezés folytan - targyalason kiviil
- meghozta a kovetkez0

részitéletet:

Az itélotabla az els6fokd birdsag részitéletét megvaltoztatja, az I-II. és III. rend(
alpereseket a 2005. januar 15-én kelt szerz6désiik semmissége folytan a ... helyrajzi
szamu, a valdsagban ... alatti ingatlanban az I. és II. rend(i alperesek tulajdonjoga
helyreallitasanak, s a III. rend(i alperes 4/24 tulajdonjoga torlésének tlirésére kotelezi.

Az itél6tabla a felperes, valamint az I. és II. rend(i alperesek kozott a 2004. julius 8-an kelt
el6szerzOdés alapjan létrehozza a tulajdonkdzosség megsziintetésére iranyuld szerzédést,
és az I. és II. rend( alperesek személyenként 2/4 tulajdoni hanyadat - a IV. rend( alperes
haszonélvezeti jogaval terhelten - személyenként 1 500 000 (Egymillid-6tszazezer) forint
megvaltasi ar ellenében a felperes tulajdonaba adja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az I. és II. rend( alpereseknek -
személyenként 37 736 (Harminchétezer-hétszazharminchat) forint temetési koltség
beszamitasa utdn - személyenként 1 462 264 (Egymilli6-négyszazhatvankettOezer-
kett6szazhatvannégy) forint megvaltasi arat.

Az itélétabla megkeresi a ... Korzeti Foldhivatalt a fenti ingatlanban a III. rend(i alperes
(...) II/19. sorszam alatt 4/24 tulajdoni hanyadra bejegyzett tulajdonjoganak torlése, az I.
rend( alperes (...) I1I/16, a II. rend{ alperes (...) II/17 sorszam alatti személyenként 2/4
tulajdonjoganak visszajegyzése végett, eredeti allapot helyredllitdsa jogcimén, a IV. rend(
alperes (...) haszonélvezeti jogaval terhelten.



Megkeresi tovabba, hogy a megvaltasi ar megfizetésének igazolasat kovetéen a felperes
(...) tulajdonjogat - a IV. rend( alperes haszonélvezeti jogaval terhelten - az I. és II. rend(i
alperesek visszajegyzett, személyenként 2/24 tulajdoni hanyadara jegyezze be.

Megkeresi tovabba, hogy a Szabolcs-Szatmar-Bereg Megyei Birdsag 1. P. 20.764/2006/3.
sorszamu végzése alapjan feljegyzett perinditas tényét torolje.

Kotelezi az I. és II. rend(i alpereseket, hogy személyenként 67 500 (Hatvanhétezer-6tszaz)
forint, az altalanos forgalmi adét is magaban foglalo, a III. rend( alperest, hogy 135 000
(Egyszazharmincéttezer) forint altalanos forgalmi adét is magaban foglald egyiittes els6-és
masodfokl perkoltséget 15 nap alatt fizessenek meg a felperesnek.

Kotelezi az I. és II. rend(i alpereseket, hogy személyenként 45 000 (Negyvendtezer) forint
kereseti és 45 000 (Negyvendtezer) forint fellebbezési, a III. rendl alperest, hogy 90 000
(Kilencvenezer) forint kereseti és 90 000 (Kilencvenezer) forint fellebbezési illetéket kiilon
felhivasra téritsenek meg az allamnak.

Ez ellen a részitélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

Indokolas:

A felperes, valamint az I. és II. rend(i alperesek testvérek, a IV. rend( alperes az
édesanyjuk.

Az édesapjuk 2004. februar 14-én a felperes javara szdld érvénytelen végintézkedés
hatrahagyasa mellett elhunyt.

A hagyatéki vagyonba a ... helyrajzi szamu lakéhaz, udvar megjel6lésli, a valdsagban ...
alatti hazasingatlan 6/24 tulajdoni illetdsége tartozott, melynek értékét a hagyatéki
eljarasban 4 500 000 Ft-ban hataroztak meg.

A felperes a végrendelet érvénytelenségét tudomasul vette, a kdzjegyz6 a hagyatékot a
torvényes Oroklés rendje szerint adta at. Az allagorokosok egymas kozott egyenlo
aranyban a felperes és az I-II. rend(i alperesek, mint az 6rokhagyd gyermekei, az 6zvegyi
jogot pedig a IV. rend(i alperes 6rokolte.

A hagyatékatadd végzés indokolasa rogziti, hogy a torvényes 6rokdsok a kdzos tulajdon
megsziintetésére a hagyatéki eljaras soran egyezséget kotottek, mely egyezséget a
kdzjegyz6 jovahagyott.

A ..kozjegyz6 (...) altal 2004. julius 8-an felvett 3418. Kj0 295/2004/8. szamu
jegyzokonyvben rogzitett egyezségben a felperes vallalta, hogy a kozos tulajdonba kerdilt
ingatlanhanyadon fenndlld6 ko6z0s tulajdon megsziintetésekor o6rokostarsainak és
tulajdonostarsainak a hagyatéki eljaras soran figyelembe vett ingatlanérték szerint a
tulajdoni hanyad ellenértékeként személyenként megfizet 1 500 000 Ft-ot. Az I. és II.
rendl alperesek a felperes egyezségi ajanlatat elfogadtak. Vallaltak, hogy a k6zo6s tulajdon
megsziintetésére  vonatkozd ingatlan-nyilvantartasi  bejegyzésre alkalmas  okirat
elkészitésénél kdzremiikodnek azzal a feltétellel, hogy amennyiben erre legkésébb 2005.
julius 31. napjaig sor keril, tulajdoni hanyadukat személyenként 1 500 000 Ft medfizetése



ellenében atruhazzak. Amennyiben a kozos tulajdon megsziintetésére ezen feltételekkel
nem keril sor, a vételarra vonatkozd személyenként 1 500 000 Ft-os ajanlatukat mar nem
tartjdk fenn. Valamennyien kotelezettséget vallaltak arra, hogy a ko6z0s tulajdon
megsziintetése céljabdl az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre alkalmas okirat készitésénél
e feltételekkel kozrem(ikddnek. Az 1. és II. rend(i alperesek egyben vallaltak, hogy a kdzos
tulajdon megsziintetésekor a nekik jutd vételarrészb6l a felperesnek a temetkezés
koltségének rajuk esd részét, személyenként 37 736 Ft-ot megfizetnek, amit a felperes
elfogadott.

Az egyezségkotéskor a perbeli ingatlan tovabbi tarstulajdonosai voltak a szemkdzti hazban
lako III. rend( alperes 8/24, a IV. rend( alperes 6/24, az V. rend( alperes 4/24 aranyban.
A VI. rend( alperes az V. rend(i alperes tulajdoni hanyadara holtig tarté lakhatasi jog
jogosultja.

A perbeli 437 m? terilet(i ingatlanbdl 103 m?2 allt a IV. rend(i alperes és az 6rokhagyd
hasznalataban, velik lakott a felperes és a fia is. Az 6rokhagyd haldla utan az ingatlanba a
fiaval egyitt bekoltozott a II. rend(i alperes is, aki albérletben lakott, mert 2003-ban a
lakasat eladta, és ... alatti ingatlanan épitkezett. Az ingatlanra egy 36 m?-es gazdasagi
éplletet épitett, amelyben 2004-2005. telén a flités még nem volt kialakitva, az épliletet
2005. majusatol lehetett lakoépiiletté nyilvanitani.

A II. rendd alperes és a IV. rend(i alperes k6zott a viszony még az 6rokhagyo életében
megromlott, a IV. rend( alperes nem akarta, hogy a II. rend( alperes velik lakjon. 2004.
marciusaban a munkabdl hazatérve a II. rend(i alperes a zarat lecserélve taldlta, a perbeli
ingatlanba csak a rend6rség segitségével jutott be, és onnan albérletbe koltézott a ... szam
ala.

Az egyezség megkotésekor a felperesnek az ingatlan megvasarlasara a pénze még nem
volt meg. Egyrészt elkezdett pénzt gylijteni, masrészt a tulajdonrészére zaloghitelt akart
felvenni, melyhez kérte a III. és V. rend( alperesi tulajdonostarsak hozzajarulasat. Az V.
rend( alperes nem zarkdzott el, a III. rend( alperes azonban - tobbszori megkeresés és
Ugyvéd jelenlétében tortént megbeszélés ellenére - a jelzaloghitel felvételéhez nem jarult
hozza.

A felperes killonbdzé pénzintézetektdl osszesen 2 millid Ft személyi kdlcsont vett fel, és 1
millié Ft sajat megtakaritassal 2005. aprilis 21-én a 3 millié Ft megvaltasi ar rendelkezésére
allt.

A II. rendl alperes egészségi allapota megromlott, 2004. oktéberétdl gydgykezelés alatt
allt, mitéten esett at. Mivel pénze nem volt, a gazdasagi épilettel beépitett sajat
ingatlanara OTP-hitelt kivant felvenni, sikertelenil. 2004. decemberében olyan
informacidhoz jutott, hogy a résztulajdonara is kérhet hitelt, ha minden egyes
tulajdonostarstdl hozzajaruld nyilatkozatot visz. Ez ligyben megkereste a III. és V. rendl
alpereseket, akiktol értesiilt arrdl, hogy az egyezség teljesitéséhez a felperes jelzaloghitelt
akart felvenni, sikertelentl. Az V. rend( alperes a II. rend(i alperes hitelfelvételi kérelmét
tamogatta, a III. rend(i alperes a hozzajarulasat megtagadta, de arra az esetre, ha az I. és
II. rend(i alperesek a tulajdoni hanyadukat részére egyitt eladjak 2 millid Ft-os
Osszvételaron, vételi ajanlatot tett.



A 1I. rend( alperes képviseletében Dr. K. J. ligyvéd 2004. oktober 18-i keltezéssel levelet
irt a felperesnek, melyben azt kéri a felperestdl, hogy amennyiben a kdzjegyzGi
egyezségbeli vallaldsat nem teszi indokolatlanul terhesebbé, Ugy az 1 500 000 Ft-ot a
megjelolt ligyvédi letéti szamlara utalja at. Tekintettel arra, hogy a felperes altal vallalt
fizetési hataridd utolsdé napja még nem jott el, amennyiben részletteljesitésben
elénydsebbnek mutatkozik a kiegyenlités, abban az esetben kéri, hogy ligyvédi irodaja felé
ezt a szandékat jelezze.

A jogi képviseld ezt a levelet elkiildte Dr. H. L. Ugyvédnek is, mint a felperes
képviselGjének és kérte, hogy azt tovabbitsa a felperesnek, mert a kdzvetlen megkeresések
nem sikeriiltek és ez teszi indokoltta a levelezésnek ezt a formajat.

A felperes a levélre nem reagalt. Az 1. és II. rend(i alperesek a II. rend(i alperes
megneheziilt helyzetér6l a felperest nem tajékoztattak, vele a III. rendd alperes vételi
ajanlatat nem kozolték.

2005. januar 15-én Dr. Sz. K. ligyvéd kozrem(ikodésével az I. és II. rend(i alperesek, mint
eladok és a III. rend( alperes, mint vevo kdzott adasvételi szerzddés jott 1étre, melyben az
I. és II. rend(i alperesek az ingatlanban fennall6 tulajdoni hanyadukat a IV. rend(i alperes
Ozvegyi jogaval terhelten Osszesen 2 millié Ft-ért atruhaztak a III. rend( alperesre.
Rogzitették, hogy az ingatlan per,-igény-és széljegymentes. Eladdk kijelentették, hogy az
adasvétel targyat képez6 ingatlan egyéb jogligyletben lekdtve nincs. A szerz6dés a vételar
medfizetésének hataridejét 2005. marcius 15-ben jelolte meg azzal, hogy a vevo a
vételarat az ... Rt. altal részére folydsitott eurd-lakashitelbdl fizeti meg.

A ... Korzeti Foldhivatal a 2005. februar 16-an kelt egyszer(sitett hatarozataban a III.
rend( alperes tulajdonjogat bejegyezte. A hatarozatrdl értesitendok kozott szerepel a 1V.
rendl alperes -ligyvéd utjan. A 1IV. rend(i alperes Dr. Sz. K. igyvédtdl a hatarozatot nem
kapta meg, a felperesnek az adasvételrél tudomasa nem volt.

A felperes 2005. junius 1-én levelet irt az I. és II. rend(i alpereseknek, hivatkozva az
egyezségre és értesitette Oket az orokrésziik kifizetésérdl, s hogy a hatarozatban foglaltak
teljesitésére 2005. junius 15-én 17 orakor Dr. Olasz Jozsef ligyvéd irodajaban kertil sor.
Ezen id6pontban a felperesen és a jogi képviselon kiviil az ligyvédi irodaban megjelent az
I. és II. rend( alperes, akik a tulajdoni hanyaduk értékesitésérdl nem szamoltak be. A jogi
képvisel6 a szerz6déskotéshez a Takarnet-rendszerbdl lekérte az ingatlan tulajdoni lapjat
és megallapitotta, hogy az I. és II. rend(i alperesek az ingatlanrésziiket eladtak a III.
rend( alperesnek.

A felperes az 1. és II. rend( alperesekre es6 75 472 Ft temetési koltséget visszatartva 2
924 528 Ft megvaltasi arat tigyvédi letétbe helyezett és az jelenleg is ott talalhatd.

III. rendd alperes tulajdonostars 2002. julius 31-én a Nyiregyhazi Varosi Birdsagon pert
inditott a tulajdonostarsai alperesek ellen, és moddositott keresetében a tulajdoni
hanyadanak megfeleld tobblethasznalati dij megfizetésére kérte kotelezni az alpereseket a
tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésének idejétdl.

A Nyiregyhazi Varosi Birdsag 2005. november 29-én meghozott itéletével kotelezte a jelen
per felperesét és IV. rend( alperesét a jelen per III. rend( alperese javara egyetemlegesen
2003. februar 25-t6l 2005. november 30-ig felmerilt 56 176 Ft hatralékos hasznalati dij és



2005. december 1-t6l havi 1 778 Ft tobblethasznalati dij megfizetésére minden hdénap 15.
napjaig. Az itélet indokolasa tartalmazza, hogy a peres eljaras alatt elhunyt I.rend{ alperes
neve tulajdoni hanyadanak 2/3 részét IIl.rend( alperes neve adasvétel jogcimén
megszerezte, melynek a birésadg dontésére kihatasa nem volt, mert az Ujonnan szerzett
tulajdoni hanyadot I.rend(i alperes nevené bentlakd 6zvegyi haszonélvezeti joga terheli.

Az ingatlanban a IV. rend( alperesnek fennallt 6/24 tulajdoni hanyadara a féldhivatal 2005.
junius 21. napjan hozott hatarozataval tartas jogcimén - a IV. rend( alperes haszonélvezeti
jogaval terhelten - a tulajdonjogot a felperes javara jegyezte be.

A felperes modositott és pontositott elsddleges kereseti kérelmében kérte megallapitani,
hogy az I. és II. rend( alperesek, valamint a III. rend(i alperes kdzott 2005. januar 15-én
megkotott adasvételi szerzodés a Ptk. 200. §-anak (2) bekezdése alapjan nyilvanvaldan jo
erkolcsbe Uitkdzés okabdl semmis. Kérte a szerz6déskotést megel6z6 allapot helyreallitasat,
az I. és II. rend( alperesek kotelezését arra, hogy az 6ket megilletd tulajdoni illetdségiiket
- az altala fizetendd megvaltasi ar egyidejli medfizetése mellett - adjak a tulajdonaba. A
IV-VI. rend(i alpereseket ennek tlirésére kérte kotelezni.

Indokként hivatkozott arra, hogy az I-III. rend( alperesek magatartasa kimeriti a jo
erkolcsbe (tkdzés tényallasat. A testvérei tudtak, hogy édesapjuk a hagyatékat neki
szanta, ezért is kotott vellik egyezséget az Orokrészilk megvaltasara. Az adasvételi
szerzOdést jobb tudomasuk ellenére - az egyezségben vallalt kotelezettségiiket megszegve
és annak ismeretében kototték meg, hogy a felperes is probalkozott hitelfelvétellel és azt a
III. rend( alperes hiusitotta meg. A II. rend(i alperes korilményeit, a III. rendd alperes
vételi ajanlatat vele nem kozolték, a végleges szerzddés megkotését iranyaban nem
kezdeményezték, az adasvételi szerzodésr6l még akkor sem tajékoztattak, amikor az
el6szerzddésnek mindsilé egyezség teljesitése végett az lgyvédi irodaban a felhivasara
megjelentek. Nem vitatta, hogy a II. rend(i alperesi képvisel6 leveleit megkapta, de az a II.
rendd alperes korilményeire semmilyen informaciét nem tartalmazott, nem adta okat a
benne foglalt igénynek. Nem tudott a II. rend(i alperes betegségérdl, tarthatatlan
helyzetérdl, a kapcsolatuk ugyanis nem felhétlen. A hagyatéki targyalas utan a testvéreivel
a kapcsolatot nem kereste, a pénz megszerzésével volt elfoglalva.

A III. rend(i alperes is tudomassal birt a testvéreivel kotott egyezség tartalmardl, a hitel
felvételéhez a hozzajarulasat megtagadta, a szerz6dést szandékosan az 6 megkertilésével,
j6 erkolcsbe (itk6z6 mddon kototték meg.

Az I-II. rend(i, valamint III. rend(d alperesek kérték az elsddleges kereseti kérelem
elutasitasat.

Allaspontjuk szerint az adasvételi szerz6dés nem (itkozik jé erkdlcsbe. Az 1. és II. rendl
alperesek mindent megtettek annak érdekében, hogy a felperessel egyittmiikddjenek,
attdl azonban a felperes elzarkdzott, nem tajékoztatta dket arrdl, hogy képes az egyezség
teljesitésére. A felperes tudott arrdl, hogy a II. rend(i alperes egészségi allapota, lakhatasi
problémai siirgés pénziigyi megoldast igényeltek. A II. rend{ alperest kizartak a perbeli
ingatlanbol, az I. és II. rend(i alperesek tobbszor is probaltak oda bejutni, a felperessel
kapcsolatot |étesiteni, az édesanyjukat meglatogatni, de a felperes elzarkdzott eldliik. Azért
mentek el Olasz Jézsef Ugyvédi irodajaba, mert remélték, hogy ott taldlkozhatnak az
édesanyjukkal.



Az 1. rend( alperes hivatkozott arra, hogy kifejezetten a II. rend(i alperes érdekét tartotta
szem el6tt, a III. rend( alperes ugyanis attol tette fiiggévé az ligyletkotést, ha 0 is eladja a
tulajdoni hanyadat.

A TIII. rend(i alperes hivatkozott arra, hogy az adasvételi szerz6dés megkdtésekor 6 nem
tudott arrdl, hogy a testvérek kozott irasbeli egyezség jott létre, az iratokat csak utdlag
olvasta el. Abban a tudatban volt, hogy a megegyezésiik csak szobeli, ezért annak 6 nem
tulajdonitott jelentdséget, mint ahogy az I. és II. rend( alperesek sem. Tulajdonképpen
csak élt a kinalkozo lehet6séggel és a II. rend( alperesnek is ezzel segiteni akart.

Az elsofokl birdsag a felek kozos kérelmére részitéletet hozott, és a felperes els6dleges
kereseti kérelmét elutasitotta.

Itéletének indokoldsaban a felek egyezd elb6adasa alapjan megallapitotta, hogy a
kozjegyzOi jegyzokonyvbe foglalt egyezség a Ptk. 208. §-a (1) bekezdése szerinti
el6szerz6désnek mindsiil, s a feleket az eldszerzodés teljesitésében is egylttmiikodési
kotelezettség terhelte. Megallapitotta, hogy az egyiittm(ikodés az eldszerzodést koto felek
kozott nem volt meg, ennek hidnya azonban nem feltétlendl az I. és II. rend(i alperesek
terhére réhaté. Igaz ugyan, hogy a II. rend{ alperes a sulyos betegségérdl, elneheziilt
korilményeirdl, pénziigyi nehézségeirdl igazolhatd mddon a felperest nem tajékoztatta, a
hozza intézett levélben sem a kérés okara nem utalt, sem a korabbi id6pontban torténd
kolcsonos teljesitést nem kezdeményezett. A felperesnek ugyanakkor nyilvanvaldan tudnia
kellett arrdl, hogy a II. rend(i alperes még a perbeli ingatlanba torténd bekoltozése el6tt az
ingatlanat eladta, s miutan Ot kizartak az ingatlanbdl, a lakhatasi gondjait meg kellett
oldania. Ezért elvarhatd lett volna a felperestdl, hogy a levél kézhezvételét kdvetden a
testvéreivel, vagy a jogi képviselGvel a kapcsolatot felvegye, esetleg részletekben fizessen.
A felperes volt az, aki nem volt hajlandd kapcsolatba Iépni a testvéreivel semmilyen
maodon, kizardlag a 2005. junius 1-én irt két soros levél jelentette kozottiik a kapcsolatot a
hagyatéki targyalas 6ta. Nem tajékoztatta a testvéreit a jelzaloghitel felvételi szandékardl
sem, annak ellenére, hogy Ok is ugyanolyan tulajdonostarsak voltak, mint a nem rokon III.
és V. rend( alperesek.

Az 1. rend(i alperesnek az el6szerz6dés megszegésére semmilyen személyes oka nem volt,
kizardlag a II. rend(i alperesen akart segiteni.

A III. rend( alperes tudott arrdl, hogy a felperes azért akart hitelt felvenni, hogy kifizesse a
testvéreit és 6 ehhez nem jarult hozza, és értesiilt a felek egyezségérdl is. Az irasbeli
megallapodast azonban feltehetéen nem latta, részletesen minden kérilményre kiterjed6
tajékoztatdsa nem bizonyitott, mint ahogy nem bizonyitott az sem, hogy Dr. Sz. K.
Ugyvédnek a szerz6dés megkotésekor tudomasa volt a felek egyezségérol.

Mindezen korilményeket értékelve jogi allaspontja az volt, hogy az I. és II. rendi
alperesek az el6szerzOdést nem vitatottan megszegték, ©nmagaban azonban a
szerz6désszegés tobblettényallasi elem hijan az I-III. rendd alperesek részérdl jé erkdlcsbe
Utk6z6nek nem mindsithetd. A szerzddésszegés ugyanis - ugyan nem helyeselheto -, de
kilonféle okokbdl altalaban el6fordul. A Ptk. 4. § (1) bekezdésére és a 200. § (2)
bekezdésére hivatkozassal kifejtette, hogy a jo erkolcsbe (tkdzés - az e targykdrben
megjelent eseti dontések altal is megerdsitetten - akkor allapithatdé meg, ha a szerzodéssel
elérni kivant cél, a vallalt kotelezettség jellege, vagy azért ellenszolgaltatas felajanlasa,
illetbleg a szerzOdés targya az altalanosan elfogadott erkolcsi normakat, szokasokat
nyilvanvaléan sérti, és ezért az altalanos tarsadalmi megitélés is egyértelmiien



tisztességtelennek mindsiti. A felperes, valamint az I. és II. rend( alperesek kozotti testvéri
kapcsolat, valamint az, hogy az alperesek a szerz0désszegé magatartasukkal a testvériiket
fosztottak meg egy kedvezobb tulajdonosi poziciotol és még 2005. junius 15-én az Ggyvédi
iroddban sem mondtdk el a szerzOdéskotést, bar nem minOsithetd kovetendo
magatartasnak, nem éri el a jo erkolcsbe (itkdzés szintjét.

Nem hagyhato figyelmen kiviil, hogy a II. rend(i alperesnek nagy sziiksége volt a pénzre,
és az ingatlanrésziiket az alperesek a felperessel kialkudott ar alatt adtak el, s a II. rendd
alperes célja a gazdasagi épiilet fitésének mieldbbi megoldasa, lakhatdva tétele volt. A III.
rend(i alperes pedig élt a szamdara kedvez6 vételi lehet6séggel, mint a felperessel
egyenrangu, szintén el6vasarlasra jogosult tulajdonostars.

A részitélet megvaltoztatasa és az els6dleges kereseti kérelmének torténd helytadas irant a
felperes €lt fellebbezéssel.

Allaspontja szerint az els6fokl birdsag széles kor(i bizonyitast folytatott le, a bizonyitasi
eljaras adatait azonban nem a Ptk. 206. §-a (1) bekezdésének megfeleloen értékelte,
egyes bizonyitékokat nem, vagy nem a sulylknak megfeleléen értékelt, vagy azokbol
helytelen kovetkeztetést vont le. Meglatasa szerint az elsfokl birésag mérlegelése
egyoldall, az alperesek altal elmondott informacidkon alapszik, és a felperesi érvelést
figyelmen kivil hagyja. Minden erejével a vallalt kotelezettsége teljesitésére
dsszpontositott, nem neki, hanem az I. és II. rendi alpereseknek kellett volna
elsddlegesen vele a kapcsolatot keresni, az egytttmiikddési kotelezettségiiket 6k szegték
meg. A kotelezettségvallalasuk teljesitését befolyasold lényeges korilményvaltozasokat
ugyanis nem hoztdak a tudomasara, minden alapot nélkiiloz az els6foku itélet azon
feltételezése, hogy neki tudomassal kellett birnia a II. rend alperes lakhatasi problémairdl.
Minden szerz6d6 fél, de még az okiratot szerkeszté (igyvéd is a szerzOdéskotés el6tt
tudomassal birt az irasbeli megallapodasrdl, azonban az 0 ajanlatat a szerz6d6 felek
egybehangzdan komolytalannak tekintették. Az egyezség az apai hagyatékon fennalld
koz6s tulajdonnak a végakarat szerinti megsziintetését célozta, ezért az 6 megkeriilésével
és kijatszasaval kotott szerzOdés erre is figyelemmel kimeriti a jo erkodlcsbe (itkdzést.

Az alperesek fellebbezési ellenkérelme az elsofoku részitélet helybenhagyasara iranyult.

Az itél6tabla a fellebbezést a Pp. 256/A §-anak (1) bekezdés f) pontja alapjan targyalason
kivll biralta el, és azt alaposnak talalta.

Az itélotabla egyetért az elsofokl birdsag mérlegelésével szemben a fellebbezésben
megfogalmazott kifogasokkal. Az els6foku birdsag mérlegelésében ugyanis a Pp. 206. §-a
(1) bekezdésébdl fakadd komplexitas és okszerliség kovetkezetesen nem érvényesiilt. A
jogi kovetkeztetései levonasakor a II. rend(i alperes érdekeire dsszpontositott, a felperes
érdeksérelmét kelld alapossaggal nem vizsgalta, a kozos tulajdon megsziintetése joga
visszaélésszer(i gyakorlasanak tilalma elkertilte figyelmét.

Az elsofoku birdsag altal is felhivott Ptk. 4. § (1) bekezdése alapjan a polgari jogok
gyakorlasa és kotelezettségek teljesitése soran a felek a johiszem(iség és tisztesség
kovetelményeinek megfeleléen, kolcséndsen egylittmlkodve kotelesek eljarni.



Helyes az elsofoku birdsag megallapitasa, hogy a kozjegyzoi jegyzokonyvben rogzitett, a
kdzos tulajdon megsziintetésére iranyuld megallapodas - annak alanyai altal sem vitatottan
- a Ptk. 208. §-aban szabalyozott el6szerzodésnek mindsdl.

A Ptk. 208. §-anak (5) bekezdése alapjan a szerzddés megkotését barmelyik fél
megtagadhatja, ha bizonyitja, hogy az elOszerzddés létrejétte utan beallott koriimény
folytan a szerzddés teljesitésére nem képes, vagy ha a korlilmény alapjan a szerzOdés
megkotése utan elallasnak, vagy felmondasnak lenne helye.

A (6) bekezdésre figyelemmel helyes az els6fokl birdsag azon megallapitasa is, hogy az
el6szerzOdésre is iranyadd, a Ptk. 277. §-a (4) és (5) bekezdéseiben szabalyozott
egyuttm(ikddési kotelezettség.

E szerint a felek a szerz6dés teljesitésében egylittmlikodésre kotelesek. A kotelezettnek a
szerzGdés teljesitése érdekében Ugy kell eljarnia, ahogy az az adott helyzetben altaldban
elvarhato, a jogosultnak pedig ugyanilyen mddon el6 kell segitenie a teljesitést.

A felek a szerz6dés teljesitését érintd minden lényeges koriilményrol kotelesek egymast
tajékoztatni.

A teljesités megvaldsulasanak eldsegitése mind a kotelezettnek, mind a jogosultnak
kotelezettsége. Az egyiittm(ikddési kotelezettség (4) bekezdés szerinti meghatarozasa
egyrészt a jogosult egyiuttmiikddési kotelezettségének rogzitésével pozitiv oldalrol
fogalmazza meg azt, amit a szerzOdésszegési szabalyok a jogkdvetkezmények elGirasaval
kifejeznek; masrészt a kotelezetti oldalon a szerzédéses fokotelezettséget meghaladd olyan
magatartast ir el6, ami a jogosult érdekeinek kielégitéséhez sziikséges.

Az (5) bekezdésben meghatarozott magatartasi szabaly az egyittm(ikodési kotelezettség
konkretizdldasa egy meghatarozott tevékenységre, a tajékoztatasra. Az Aaltalanos
elvarhatosag keretein tullépve tajékoztatasi kotelezettséget ir el6 olyankor is, amikor
megallapithatd, hogy a teljesités veszélybe keriilt, vagy az el6irt formaban nem valdsulhat
meg, vagy lehetetlenilt. (Polgari Torvénykonyv magyarazata, Kozgazdasagi-és Jogi
Konyvkiadd, 1992. Budapest, 1/676. oldal.)

Helytalldo az els6foku birdsag megallapitasa, hogy a felperes és testvérei kozott -
megromlott kapcsolatuk miatt - az el6szerz6dés teljesitését eldseqitd egylittmiikbdés nem
érvényesiilt, alaptalanul tamasztott azonban a felperessel szemben nagyobb
elvarhatosagot.

A felperesen ugyanis csupan az adott helyzetben altaldban elvarhatdé magatartas
elmulasztasaként kérheté szamon, hogy a II. rend( alperesi képvisel6 2004. oktober 18-,
a kérés indokaval ados levelére legalabb a jogi képviselvel a kapcsolatfelvételt nem
kereste.

Ennél nagyobb, az a&ltalanost meghaladd elvarhatésag allt fenn az I. és II. rendi
alperesekkel szemben arra nézve, hogy az el0szerzOdés teljesitését veszélyeztetd, a II.
rend( alperes korllményeiben, kilondsen egészségi allapotaban bekdvetkezett negativ
valtozasokat, a II. rendd alperes sulyos pénzsz(ikét és a III. rend( alperes vételi ajanlatat
a felperessel - ha széban nem tudtak elérni, irasban - kozoljék a teljesitési hataridot, vagy
a teljesités modjat illetéen az el6szerz6dés modositasat kezdeményezzék. A tajékoztatasi
kotelezettségik teljesitésének elmaradasa lényegesen sulyosabb a felperes terhén
mutatkoz6 egyittmikodési hianyossagnal, és olyan peradat nem all rendelkezésre, ami a
mulasztasukat mentené.



Az 1. és II. rend(i alperesek nem bizonyitottak, hogy a II. rend( alperesnek a perbeli
ingatlanbdl tortént kizarasa a felperes elhatarozasa lett volna, s hogy keresték volna a
felperessel a tajékoztatasa végett a személyes kapcsolatfelvételt. A II. rendd alperes maga
adta el6, hogy az édesanyja még az édesapja életében megharagudott red, és az
édesanyja volt az, aki nem akart vele egyiitt lakni. A II. rend(i alperes kizarasa az
ingatlanbdl joval az egyezségkotés el6tt, 2004. marciusaban tortént. Az egyezség
megkotésekor a II. rend(i alperes tisztaban volt a sajat anyagi helyzetével, és a lakasa,
illetve az épitkezése allasaval, a felperes altal felajanlott teljesitési hataridét és modot
minden észrevételezés nélkiil elfogadta. Sajat elmondasa szerint az egészségi allapotanak
hanyatlasardl, mdtéteirdl, anyagi és lakhatasi gondjairdl a felperest nem tajékoztatta, s a
felperesnek ama ténybdl, hogy a perbeli ingatlanbdl kizarasat kovetéen a II. rend(i
alperesnek a lakhatasat mas mddon kellett megoldania, informacidk hidnyaban nem kellett
gondolnia az el6szerzddés teljesitésének veszélyeztetettségére.

A felperes oldalan tajékoztatasra okot ad6 koriilmény nem meriilt fel. A testvérek tudtak,
hogy a felperes kolcson felhasznalasaval kivanja Oket kifizetni, a II. rend(i alperes
nyilatkozata szerint ezt a kozjegyz6 el6tt mondta is, s a III. és V. rend(i alperesektdl tudtak
azt is, hogy ennek érdekében el is jart.

Alaptalan az els6foku birdsag azon feltételezése, hogy a III. rend(i alperes az el6szerzodés
pontos tartalmat nem ismerhette. A III. rend(i alperessel - tanu és ligyvéd jelenlétében is -
a felperes a jelzaloghitelhez vald hozzajaruldsarodl tobbszor targyalt, az I. és II. rend(
alperesek személyes el6adasa és I.rendl alperes nevené tanu vallomasa pedig cafolja Dr.
Sz. K. szerz6dést szerkesztd ligyvéd azon vallomasat, hogy az elGszerzddésrol elézetesen
nem tudott, tartalmat nem ismerte. Az I. és II. rend(d alperesek allitottdk, hogy a
kozjegyz6i iratokat még a szerzodéskotés elott a jogi képviselbnek atadtak, s megkérték 6t
arra is, hogy tajékozodjék a felperesnél és a IV. rendli alperesnél. I.rend(i alperes nevené
tanlvallomasa szerint az egyezség tartalmat a jogi képviselovel két-harom alkalommal
érdemben is megtargyaltak, azt értelmezték, és végezetiil komolytalannak itélték.

Mind a testvérek el0szerzodése, mind a keresettel tdmadott szerzédés az 1. és II. rendii
alperesekkel fennallt kdzos tulajdon megsziintetését célozta.

A Ptk. 147. §-a szerint a kozos tulajdon megsziintetését ugyan barmelyik tulajdonostars
kovetelheti, a kozos tulajdon megsziintetése iranti jog sem gyakorolhatdé azonban
visszaélésszerlien, a tobbi tulajdonostars méltanyos érdekeit sulyosan sértdé modon.

A polgari jogok gyakorlasanak a Ptk. 4. §-aban megfogalmazott altalanos szabalya a kdzos
tulajdon megsziintetése iranti szerzédésre is iranyadd. Ha a tulajdonostarsak ugy kotnek
szerz6dést, hogy azzal masok jogait, torvényes érdekeit csorbitjak, vagy ezaltal illetéktelen
elényhoz jutnak, visszaélésszerlien gyakoroljak jogaikat, amelyet a Ptk. 5. §-anak (1)
bekezdése és a LegfelsObb Birdsag PK. 10. szamu allasfoglalasanak III. pontja is tilt. A
kozos tulajdon megsziintetésre ezért csak e jog rendeltetésszerl gyakorlasa vezethet, azaz
a tulajdonostarsak a tobbieknek a dologhoz f(iz6d6 joga és torvényes érdeke figyelembe
vételével szerzOdhetnek.

Az 1. és II. rend( alperesek lakhatasa a perbeli ingatlantdl fiiggetlenil megoldott volt, sajat
lakassal rendelkeztek. A II. rend(i alperes sajat dontése volt, hogy a lakasat értékesitette
és épitkezni kezdett, a lakhatasat 6nmaga tette bizonytalanna. A III. rend( alperes



ajanlatanak elfogadasa a II. rend( alperesnek nem jelentett azonnali, gyors segitséget,
hisz a vételar medfizetését hitelbdl, marcius 15-ig vallalta, mely id6pontig a II. rend(
alperes felé a teljesitésre a felperes is képes volt.

A III. rend( alperes a perbelivel szemkozti ingatlanban lakik. A perbeli ingatlanban a
tulajdoni hanyadat ajandékozas jogcimén szerezte, a sajat lakhatasahoz annak
hasznalatara szilksége nincs, azt mas mddon kivanta hasznositani, melyre utal a még
orokhagyo életében altala a tobblethasznalati dij megfizetése irant inditott per is. E perbdl
is kifolyolag - az elsofokl eljarasbeli nyilatkozata szerint - a felperessel rossz viszonyban
volt, ez is motivalta, hogy a felperes jelzaloghiteléhez nem adta a hozzajarulasat. A II.
rend( alperes helyzetét kihasznalva a személyes sziikséglete hianyaban csupan élt a
kinalkozo lehetOséggel, és gy gondolta, hogy majd jo lesz a lednyanak.

Az alperesekkel szemben a felperes és fia, valamint a IV. rend{ alperes lakhatasat a
perbeli ingatlan biztositja, a felperes a sajat tulajdoni hanyadanak értékesitésével azonos,
vagy hasonld koriilmények kozott a lakasat megoldani nem tudja. Az 1. és II. rendd
alperesek eldadasa szerint is a IV. rendd alperes mozgasképtelen, apolasra, gondozasra
szorul, amit szamara a felperes nyuijtott az egyezségkotés idépontjaban is, s idokdzben ez
a szolgaltatas tartasi szerzodéssel is realizalddott.

A II. rend(i alperes nem vitatott érdeke a felperes tajékoztatasaval és az el6szerzodés
modositasanak kezdeményezésével is érvényesilhetett volna, mig az alperesek altal kotott
adasvételi szerz6dés kirivoan sulyosan sérti a bentlakd tulajdonostars felperesnek az
ingatlan hasznalatahoz, az I. és II. rend(i alperesek tulajdoni hanyadanak megszerzéséhez
fliz6d6 méltanyos érdekét, mely érdeksérelmet nem kételes tlirni.

Az itélotablanak a fentiek egyiittes mérlegelésén alapuld alldspontja szerint az alperesek
szerzOdéskotése rosszhiszem(i, rendeltetésellenes joggyakorlasnak mindsil, ami tébb
puszta szerzodésszegésnél, nyilvanvaldan sérti az altalanosan elfogadott erkdlcsi normakat,
az alperesek magatartasat a tarsadalmi megitélés is egyértelmlien tisztességtelennek,
elfogadhatatlannak mindsiti.

Ezért az alperesek kozott Iétrejott adasvételi szerzodést jo erkolcsbe itkzonek mindsitette,
mely okbdl az a Ptk. 200. §-anak (2) bekezdése alapjan semmis, s a Ptk. 237. §-anak (1)
bekezdése alapjan kotelezte az 1. és II. rend(i, valamint a III. rend(i alpereseket a
szerzOdéskotést megel6z0 allapot helyreallitasanak tlirésére.

A felperes mddositott és pontositott elsédleges kereseti kérelme a Pp. 3. §-anak (2)
bekezdése alapjan tartalma szerint a Ptk. 208. §-anak (3) bekezdése alapjan a szerzodés
létrehozasara iranyult, mely kereseti kérelmet az itélétabla alaposnak talalt, és a felperes,
valamint az 1. és II. rend(i alperesek kozott helyredllitott tulajdonkdzosséget a
tulajdonkdzosség megsziintetési szerzdést létrehozva, az elOszerz6déssel egyezd
tartalommal megsziintette, és rendelkezett a foldhivatal megkeresésérdl a valtozasok
ingatlan-nyilvantartasi atvezetése végett. (Inytv. 26. § (8) bek.)

Az itélotabla a fentiek szerint az elsofokd birdsag részitéletét a Pp. 253. §-anak (2)
bekezdése alapjan a rendelkez6 rész szerint megvaltoztatta.



Miutan a felperes elsddleges kereseti kérelme sikeres volt, az itél6tabla a Pp. 78. §-anak
(1) bekezdése, és a 32/2003. (VIII. 22.) IM. sz. rendelet 3. §-anak (2) bekezdés a) pontja,
(5) bekezdése és 4/A §-anak (1) bekezdése alapjan marasztalta az alpereseket a felperes
javara a rendelkez6 rész szerint egyiittes els6-és masodfoku perkéltségben.

A pervesztes alperesek a tulajdoni hanyaduk aranyaban koételesek a felperes
koltségmentessége folytan le nem rétt kereseti és fellebbezési illetéket a 6/1986. (VI. 26.)
IM. sz. rendelet 15. §-anak (1) és (3) bekezdései alapjan az Itv. 42.8.(1) bekezdése és 46.
§ (1) bekezdése alapjan meghatarozott mértékben az allamnak utdlag megtériteni.

Miutan az elsofoku birdsag részitéletet hozott, s ennek kdvetkeztében a felperes vagylagos
kereseti kérelmérdl nem hatarozott, az itél6tabla is a Pp. 215. §-ara figyelemmel részitélet
meghozatalara szoritkozhatott, s az elsofoku birésagnak az altala folytatandd eljarasban a
felperes vagylagos kereseti kérelmérdl kell hataroznia.
Debrecen, 2007. marcius ho 14.
Dr. Csiki Péter sk. a tanacs elndke, Szabdné dr. Bélteky Erzsébet sk. eldadd bird, Dr.
Veszprémy Zoltan sk. bird
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