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A Fovarosi [tél6tabla dr. Bilkei-Gorzo David iigyvéd altal képviselt felperes neve (felperes cime)
felperesnek - dr. Doma Istvan iigyvéd altal képviselt I.rend alperes neve (I. rendii alperes cime) I.
rendl és dr. Bokor Ferenc ligyvéd altal képviselt Il.rendii alperes neve (Il.rendl alperes cime) II.
rendii alperes ellen szerzddés érvénytelenségének megallapitdsa irant indult perében a Fovarosi
Torvényszék 2015. december 11. napjan meghozott 17.P.22.359/2015/18. szamu itélete ellen a
felperes részErdl 19. sorszamon eléterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kovetkezo

itéletet:
A Févarosi [tél6tabla az elséfokt birosag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg 15 napon beliil az I. rendi alperesnek 127.000
(szazhuszonhétezer) forint, a II. rendii alperesnek 150.000 (szazotvenezer) forint masodfoki
perkoltséget és téritsen meg az allamnak kiilon felhivasra 2.500.000 (kétmillio-6tszazezer) forint
feljegyzett fellebbezési illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

A felperes végleges keresetében a perbeli ingatlan vonatkozasiban a jogelddje tulajdonjoga
ingatlan-nyilvantartasba torténd visszajegyzésének ¢és ezzel egyidejileg a II. rendli alperes
tulajdonjoga torlésének tlirésére kérte kdtelezni az alpereseket.

Eldadta, hogy jogelddjei (az eladd és a haszonélvezd), valamint az I. rendl alperes vevo altal 2009.
november 17-én kotott ingatlan adasvételi szerzddés az 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: Ptk.)
200. § (2) bekezdése, 201. § (1) bekezdése alapjan semmis, mivel a Ptk. 365. § (1) bekezdése
alapjan érvényesen nem jott létre, tekintettel arra, hogy az I. rendd alperes vevd az ingatlan
48.000.000 forint Osszegli vételarat a felperesi jogeldd eladonak nem fizette meg. A felperesi
jogelodok a 2012. februar 13. napjan kelt, a vevoéhoz 2012. februar 15. napjan megérkezett
nyilatkozatukkal a Ptk. 300. § (1) bekezdése alapjan, a vételar meg nem fizetése okan elalltak az
ingatlan adasvételi szerz6déstol, ezért a Ptk. 237. § (1) bekezdése alapjan az elad6 tulajdonjoganak
ingatlan-nyilvantartasba torténd visszajegyzésével és az ingatlant az 1. renda alperestdl megvasarlo
II. rendii alperes tulajdonjoganak egyidejii torlésével az eredeti allapotot kell visszaallitani. A 1I.
rendi alperes tulajdonjoga az 1997. évi CXLI. torvény (a tovabbiakban: Inytv.) 62. § (1) bekezdés a)
aa) pontja és a Ptk. 237. § (1) bekezdése alapjan torlendd, mert az ingatlan tulajdonjogat az 1. rendii
alperes nem szerezhette meg, melyre tekintettel érvénytelen az I. és II. rendl alperesek kozotti
ingatlan adéasvételi szerzddés is. A felperesi jogelédok és az 1. rendl alperes kozotti adasvételi
szerzOdés 4. pontja ugyan tartalmazza, hogy a vevd a vételarat a szerzodés alairasat megel6zéen
kifizette az eladonak, erre azonban valdjaban nem kertilt sor. Az 1. rendli alperes vevd mindossze
aldirta a szerzddés okiratat, sajat nyilatkozata szerint & vételarat nem fizetett. Hazastarsa a
szerz0déskotés koriilményeire €s a vételar megfizetésére vonatkozodan ellentmondésos és az I. rendii
alperes személyes eldadasaval, valamint az okiratszerkesztd ¢és ellenjegyz6 iigyvéd
tanivallomésaval ellentétes tantivallomast tett. A szerzOdést szerkesztd és ellenjegyzd ligyvéd
taniivallomésa nem tamasztotta al4, hogy az ingatlan vételarat vagy annak egy részét az eladonak



kifizette volna. Az I. rendi alperes hazastarsa azt vallotta, hogy a vételar egy részét csak a
szerz6déskotést kovetden teljesitette. Nyilatkozata szerint a visszatartott Osszeget a felek
megallapodasa alapjan a jelzalogjog torlésekor kellett megfizetni, ,,de végiil a torlés nem tortént
meg, csak ki lett fizetve".

Az 1. rendl alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte. Vitatta a szerzOdésszegés tényét.
Allaspontja szerint a felperesi jogeléd haszonélvez$ szavahihetéségét kétségessé teszi, hogy
biintetdeljaras folyik ellene csalds miatt. A vételar megfizetésének bizonyitasa sziikségtelen, mert a
szerzOdés okiratdban az elado a vételar atvételét elismerte, nyugtazta, és 2012. februar 13-ig ezt nem
is tette vitdssd. A szerzddési okirattal szemben a bizonyitasi kotelezettség a felperest terheli. Az 1.
rendii alperes hivatkozott tovabba arra is, hogy a keresetinditasig eltelt az adasvételi szerzddés
megtamadasara nyitva all6 hatarido (Ptk. 236. §).

A 11 rendii alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte. Allaspontja szerint a felperesi
jogelddoknek a Ptk. 210. §-ara kellett volna hivatkozniuk azon allitdsuk kapcsan, hogy az adasvételi
szerz6dés 4. pontjaban tett nyilatkozatuk tévedést tartalmaz. A megtdmadési hataridét azonban
elmulasztottak. Eletszerlitlen, hogy egy eladd két és fél éven keresztiil varjon a vételar
megfizetésére. Ramutatott tovabba a II. rendl alperes arra, hogy eldllds esetén az eredeti allapot
helyreallitasa korében a 48.000.000 forint vételarat a felperesnek vissza kellene adnia.
Hangstlyozta, hogy a perbeli ingatlan tulajdonjogat johiszemiien, ellenérték fejében szerezte meg.
Az eredeti allapot helyreallitasara az Inytv. 5. § (1)-(3) bekezdésére figyelemmel nincs lehetdség. A
felperesi jogelddok a torlési kereset meginditdsara nyitva allo hataridot elmulasztottak. A Ptk. 116. §
(1) bekezdése szerint az ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonos nem igényelheti tulajdonjoganak
ingatlan-nyilvantartasi feltlintetését, ha tulajdonszerzését kovetden az ingatlan-nyilvantartasba mas
johiszemii személy tulajdonjogat bejegyezték, vagy annak a tulajdonjog bejegyzésére iranyuld
kérelme Ot a rangsorban megeldzi.

Az elsdéfoku birosag itéletével a keresetet elutasitotta és kotelezte a felperest, hogy fizessen meg
tizenot napon beliil a II. rendi alperesnek 520.000 forint els6- és masodfoku, az I. rendii alperesnek
635.000 elséfoku perkoltséget, az allamnak pedig kiilon felhivasra 1.500.000 forint elséfoka és
300.000 forint fellebbezési illetéket. Egyebekben akként rendelkezett, hogy megkeresi a ...
Kormanyhivatala ... Hivatalat a perfeljegyzés torlése végett.

Az els6foku itélet indokolasaban a rendelkezésre allo okiratok, a felek el6adasa, a tanuk vallomasa,
valamint az irasszakértéi vélemény alapjan tényként allapitotta meg, hogy 2009. november 17.
napjan a perbeli ingatlan vonatkozasdban adasvételi szerzédés jott létre a 2009. november 18.
napjan ligyvéd altal ellenjegyzett okirat szerinti tartalommal a felperesi jogelddok (eladd és
haszonélvezd), valamint az 1. rendi alperes vevd kozott. Az 1. rendi alperes ezt kovetden
értékesitette az ingatlant a II. rendii alperesnek. Egyik alperes sem Iépett birtokba. Az I. rendi
alperes tulajdonjoga 2009. december 2. napjan, a II. rendl alperes tulajdonjoga 2010. majus 4.
napjan kerilt bejegyzésre az ingatlan-nyilvantartasba. A jogi indokolasban kifejtettek szerint az
els6fokl birdsag elséként a 2/2010. (VI. 28.) PK vélemény 6.a. pontjanak megfelelden az adasvételi
szerzOdés 1étrejottével kapcsolatban felmeriilt kérdésekben hatarozott. Ismertette a peres felek
személyes nyilatkozatdt, az 1. rendii alperes hazastarsa, valamint az okiratot szerkesztd é&s
ellenjegyzé tligyvéd tanuvallomésat, a perben beszerzett igazsagiigyi irasszakértéi vélemény
megallapitasat, az 1. rend alperes altal bemutatott 2009. oktober 20-i keltezésti ,,Kdlcsonszerzodés
¢s megallapodas jelzalogjog alapitasarol" elnevezésii okirat tartalmat, valamint a felperesi jogelddok
2012. februdr 13-i elallo nyilatkozatat. Megallapitotta, hogy az elalld nyilatkozat atvételének ténye
¢s idopontja nem nyert igazolast. Az okiratszerkeszto €s ellenjegyzd ligyvéd azon tanuvallomasa,



miszerint a haszonélvezd felperesi jogeldd szerette volna eladni az ingatlant azzal, hogy
visszavasarolhato legyen és azt kérte, hogy a szerzddés adasvételi legyen, az elséfokil birdsag
allaspontja szerint megerdsitette a felperesi jogeldd perbeli jogiigylettel kapcsolatos szandékat. A
tana vallomdsa a vételar korabbi megfizetését illetden aldtdmasztotta az 1. rendii alperes
hazastarsanak tanuvallomasat, a tani ugyanakkor eldadta, hogy utobb a haszonélvezd ugy
tajékoztatta, miszerint a vételarbol semmit nem kapott. A tulajdoni lap €és a rendelkezésre allo
okiratok alapjan megallapithatd volt, hogy a tant az 1. rendi alperes tulajdonjogat bejegyzo
foldhivatali hatarozat ellen fellebbezést nyujtott be, melynek tartalma az eldadasa szerint a
haszonélvez6 nyilatkozatan alapult, majd a fellebbezést a haszonélvezd kérésére visszavonta. Az
els6fokl birosag allaspontja szerint mindezek alapjan arra lehetett kovetkeztetni, hogy a felek
szandéka ingatlan adasvételi szerzddés létrehozasara iranyult, a szerzodésen a felperesi jogelddok
alairasa szerepel, a szerz6do felek a lényeges kérdésekben megallapodtak. A felek altal nem keriilt
alairasra a ,,Kolcsonszerzodés ¢és megallapodas jelzalogjog alapitdsara" elnevezésii okirat, az
adasvételi szerzddést szerkesztd és ellenjegyz6 ligyvéd tantivallomésa szerint pedig a haszonélvezo
felperesi jogeldd kifejezetten adasvételi szerzddés Iétrehozéasat kérte. Az els6foka birdsag
értelmezése szerint szinleltségre alapitott masodlagos kereseti kérelem is el6terjesztésre kertilt,
melynek elbiralasa kapcsan a Ptk. 207. § (6) bekezdésében, valamint a 234. § (1) bekezdésében
foglaltakra kellett figyelemmel lenni. E jogszabalyi rendelkezések alapjan az alperesek 4altal
hivatkozott Ptk. 236. §-a nem alkalmazand6. A Pp. 164. § (1) bekezdése alapjan a felperest terhelte
az adasvételi szerz0dés szinleltségének bizonyitdsa. A felperesi jogelddok koziil kizardlag az elado
nyilatkozott Ggy, hogy az ingatlant nem akarta eladni, a haszonélvezd szerint viszont hosszabb id6n
keresztiil probalkoztak az értékesitéssel. Az 1. rendli alperes személyes meghallgatisa soran azt
allitotta, hogy neki minddssze a szerzodési okirat alairasa volt a dolga, minden mast a férje intézett.
A férj tanuként Ggy nyilatkozott, hogy a szerzddéskotés soran 0 jart el, az ingatlan azonban az I.
rendll alperes nevére keriilt megvasarlasra. Mindezen tények és koriilmények maguk 6sszességében
vald értékelése alapjan az els6foku birdsag megallapitotta, hogy a felperes nem tudta kétséget
kizardan bizonyitani azt az allitasat, miszerint valamennyi szerzodést koto fél szinlelte az adasvételi
szerzO0dés megkdtése iranti szandékat. A haszonélvezOnek kifejezetten fenndllt az
ingatlanértékesitési szandéka, ezért mar dnmagaban e koriilmény kizarja a szerzodés szinleltségét.
Az elsofoku birosdg ramutatott arra, hogy a felek esetleges titkos fenntartasa vagy rejtett indoka a
szerzOdés érvényessége szempontjabol kozombos. A keresetet ezért ,,a szerzodés érvénytelenségére
hivatkozas tekintetében" is alaptalannak taldlta. Harmadlagos kereseti kérelem korében biralta el,
hogy a felperes szerint az 1. rendii alperes a szerzodést megszegte azzal, hogy az ingatlan vételarat
nem fizette meg, ezért a felperesi jogelddok a szerz0déstdl eldlltak. A rendelkezésre allo okiratok,
igy kiilondsen az adasvételi szerzddés 4. pontja alapjan megallapitotta, hogy a vevo a vételarat a
szerzOdés alairasat megeldzden kifizette, az eladd a teljes vételar atvételét a szerzddés aldirasaval
elismerte €s nyugtazta. A felperesi jogelddok koziil a haszonélvezd ugy nyilatkozott, hogy pénzt
nem kapott, az I. rendii alperes hadzastarsdnak tantivallomésa ugyanakkor az Osszegeket jollehet
eltérOen tartalmazta, de abban kovetkezetes volt, hogy a szerzdédés megkotése elott, illetve a
szerz6dés megkotésekor nagyobb Osszeg, majd a jelzdlogjog miatt visszatartott kisebb Osszeg
kifizetésre keriilt. A felperesi nyilatkozat szerint is kaptak a jogelodok vételarat, csak nem lehet
megallapitani, hogy mennyit. Az okiratszerkesztd és ellenjegyz6 iigyvéd tanuként Ggy nyilatkozott,
hogy a felek kozlésiik szerint a vételarat rendezték és azt kérték, hogy ez ekként keriiljon a
szerzOdésbe. Az els6fokl birdsag allaspontja szerint mindezek alapjan a felperes nem tudta kétséget
kizardéan bizonyitani, hogy a vételar nem keriilt megfizetésre az adasvételi szerzdédésben foglaltak
szerint a szerzOdés megkotését megeldzden, illetdleg a visszatartott részében késdbb. A
szerzOdésszegés tényének bizonyitdsa a felperest terhelte, igy a bizonyitatlansagot a terhére kellett
értékelni. A kereset szerzOdésszegés jogcimén is alaptalan, ezért a felperesi jogelddnek nem volt
joga az elallésra.



Fellebbezésében a felperes az elséfoku itélet megvaltoztatasaval megallapitani kérte, hogy az
adasvételi szerz0dés semmis, érvényesen nem jott 1étre, melyre tekintettel kérte az alpereseket
kotelezni, tlrjék a felperesi jogeléd eladd tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartdsba torténd
visszajegyzését ¢és ezzel egyidejiileg a II. rendi alperes tulajdonjoganak torlését. Kérte tovabba a
visszajegyzés és a torlés irant a foldhivatalt megkeresni. Alldspontja szerint az elséfoki itélet
jogszabaly-, irat- és tényallasellenes. A kereset az elséfoku itélet indokolasaban foglaltakkal
ellentétben elsddlegesen az volt, hogy az adasvételi szerzddés a Ptk. 200. § (2) bekezdése, valamint
a 201. § (1) bekezdése alapjan semmis, mivel a Ptk. 365. § (1) bekezdése alapjan érvényesen nem
jott Iétre, a vételarat ugyanis a vevo az eladonak €s a haszonélvezdnek nem fizette meg. A felperesi
jogelddok a vételar meg nem fizetésére figyelemmel a Ptk. 300. § (1) bekezdése alapjan elalltak az
adasvételi szerzddéstol. A felperes allaspontja szerint erre tekintettel a Ptk. 237. § (1) bekezdése
alapjan az eredeti allapotot kell visszaallitani. Az I. rendii alperes az ingatlanon nem szerzett
tulajdonjogot, ezért érvénytelen a kozte és a II. rendl alperes kozotti adasvételi szerzodés is. A
lefolytatott bizonyitasi eljarasban az deriilt ki, hogy az I. rendii alperes hazastarsa és a II. rendi
alperes tobb alkalommal pénzt adott kdlcson a haszonélvezd felperesi jogelddnek, aki azt vissza is
adta. Az I. rendii alperes csak a szerzdédés megkotése vonatkozasaban tudott érdemben nyilatkozni,
igy elismerte, hogy a vételarat vevoként 6 nem fizette meg. A szerzddéskotés koriilményeire
vonatkoz6é nyilatkozata ellentétes a hézastarsa €s az okiratot szerkesztd ¢€s ellenjegyzd ligyvéd
tanivallomésaval. A hdzastars tantivallomésa pedig mind a szerzédéskotés koriilményei, mind a
vételar megfizetése tekintetében ellentétes Onmagaval, illetéleg az 1. rendi alperes, valamint az
okiratot szerkeszt6 ¢€s ellenjegyz6 ligyvéd tanuvallomdséaval. Az ligyvéd tantiként nem éllitotta, hogy
az I. rendl alperes hazastarsa barhol is jelen lett volna, illetve 6 fizette volna ki a vételarat, vagy
annak egy részét. Az els6foku itélet indokolasaban kitér arra, hogy a vételar egy része visszatartasra
keriilt, mely az I. rendli alperes hazastarsanak tanuvallomésa szerint letétbe keriilt. A lefolytatott
bizonyitasi eljardsban azonban semmilyen adat nem alapozta meg, hogy barki barmilyen 0sszeget
iigyvédi vagy birosagi letétbe helyezett volna. Az ingatlan adasvételi szerzddés szovege is ugy szol,
hogy az I. rendii alperes megfizette a teljes vételarat. A felperes szerint az elséfoku eljaras sordn
nem keriilt bizonyitasra, hogy a 48.000.000 forint vételarat az 1. rendii alperes vevoként megfizette
volna, ezért a felperesi jogelddok elallasa jogszerii volt, amely alapjan szerzédésszegés cimén az
eredeti allapot visszaallitasa sziikséges.

A 1II. rendl alperes fellebbezési ellenkérelmében az els6foku itélet helybenhagyasat kérte, helyes
indokai alapjan. Allaspontja szerint az elséfoka birésag a lefolytatott bizonyitasi eljards adatainak
okszerii mérlegelésével allapitotta meg a tényallast €s érdemi dontése is helytalld. Fellebbezésében a
felperes nem hivatkozott olyan tényre vagy bizonyitékra, melyet az elséfoku birdsag ne biralt volna
el. A kirendelt irasszakértd véleménye megdontotte a felperesi jogelodok allitasat, ugyanis
megallapitotta, hogy az adasvételi szerzddést az eladd felperesi jogeldd is aldirta. A felperesi
jogelddok szavahihetdsége kétséges. A haszonélvezd felperesi jogeldd ugyanis 70 éves koraban
csalds miatt egy évet bortonben toltott, idds kora ellenére ismét csalds miatt biinteteljaras folyt
ellene, a szabadsagvesztés biintetéstdl csak a halala mentette meg. A II. rendl alperes hivatkozott a
Pp. 164. § (1) bekezdésére, a 141. § (6) bekezdésére, valamint a 196. § (1) bekezdésére. Allaspontja
szerint az okirattal szemben a felperes nem bizonyitott. Nem is életszeri az, ha valaki egy
48.000.000 forintot érd ingatlant értékesit, a vételar megfizetésére két és fél éven keresztiil var. A II.
rendil alperes kiemelte tovabba, hogy vele szemben az eredeti allapot helyreallitasara az Inytv. 5. §
(1)-(3) bekezdésében foglaltakra figyelemmel nincs Ilehetéség. Az adasvétel sordn végig
johiszemiien jart el és az ingatlan-nyilvantartas adataiban bizva szerezte meg a perbeli ingatlant. Az
Inytv. 63. § (2) bekezdésében foglalt hatidridoket a kozvetlen szerzd javara szold bejegyzési
hatarozatnak az eredeti jogosult részére tortént kézbesitésétol, illetve a jognak a kozvetlen szerzé



javara tortént ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésétdl kell szamitani. A felperesi jogelodok, illetdleg a
felperes e hataridot elmulasztottak.

A Févarosi [télétabla az elsdfoku birdsag itéletét teljes terjedelemben biralta feliil, mert annak
fellebbezés hianyaban jogerdre emelkedett rendelkezése nem volt [Pp. 228. § (4) bekezdés].

A fellebbezés alaptalan.

Az itélétabla mindenekel6tt a tényallasat 1gy modositja, hogy a felperes jogelddjei €s az 1. rendi
alperes az els6foku itéletben ismertetett tartalmt szerzddési okiratot irtak ald, melynek keltezését
megeldzden az 1. rendii alperest kdlcsonadonként, a felperes jogelddjeit kdlcsonvevoként feltiintetd,
19.000.000 forint 0sszegli kolcsonrdl €s a visszafizetését biztositd jelzalogjog alapitdsarol szolo
okirat késziilt. Az 1. rendl alperes e szerzddésekkel érintett ingatlant a II. rendii alperesnek
16.000.000 forint vételaron adta el. A haszonélvezd felperesi jogeldd és a II. rendli alperes kdzott
targyalas folyt az ingatlan visszavasarlasardl, amikor is megallapodas esetén 17.000.000 forint lett
volna a visszavasarlasi ar.

A Févarosi [tél6tabla az igy modosult tényallds mellett is egyetért az elséfokil birosag dontésével,
indokait pedig a kdvetkezok szerint adja meg.

A felperes végleges keresete jogelddje tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasba torténd
visszajegyzésére iranyult arra tekintettel, hogy a felperesi jogelddok és az 1. rendl alperes altal
kotott adasvételi szerzodés alapjan nem tortént vételarfizetés, melyre tekintettel a jogelodok elalltak
a szerz0déstol, az 1. és II. rendl alperes kozotti adasvételi szerz6dés pedig érvénytelen, mert az 1.
rendil alperest a tulajdonjog nem illette meg, ezért azt tdle a II. rendl alperes nem szerezhette meg.
Az igy felfogott kereset alapjan elséként azt kellett vizsgalni, fennallnak-e az I. és II. rendl alperes
kozotti adasvételi szerzodés tekintetében a torlési per [Inytv. 62. § (1) bekezdés a) aa) pont]
feltételei.

Az itélotabla allaspontja szerint az adott esetben a torlési per Inytv. 63. § (2) bekezdésében irt
feltételei azért allnak fenn, mert a II. rendii alperes allitasaval ellentétben nem mindsiilhet johiszemi
szerzonek, akinek a javara az ingatlan-nyilvantartast az oda bejegyzett jogok tekintetében akkor is
helyesnek és teljesnek kell tekinteni, ha az a valdésagos helyzettdl eltér [Inytv. 5. § (3) bekezdés]. Az
elsdfoku eljaras adatai szerint ugyanis megallapithato, hogy a II. rendl alperes az 1. rendi alperes
férjével barati kapcsolatban allt, tisztdban volt azzal, hogy az 1. rendli alperes nem birtokolja az
ingatlant és annak birtokba addsara megallapodast sem kotott, sajat ligyletkotése soran pedig maga a
II. rendii alperes is észlelte, hogy az ingatlant a felperes jogelddjei lakjak és semmibdl nem
kovetkeztethetett arra, hogy a késobbiekben kikdltoznek. A II. rendi alperesnek mindezekre
tekintettel szdmolnia kellett azzal, hogy az ingatlan-nyilvantartds nem a valosagot tiikrozi, ezért a
harom éves hataridé elmulasztasa d6nmagédban nem lett volna akadalya a kereset teljesitésének. (A
felperesi jogeldd a torlési keresetet a 2015. november 6-1 targyalason terjesztette eld, az I. rendi
alperes tulajdonjoganak bejegyzésére pedig 2010. februar 1. eldtt biztos, hogy sor keriilt.)

A 1I. rendii alperes tulajdonjogédnak torlésére iranyulo kereset érdemben alaptalan, mert az alperesek
kozotti adasvételi szerzodés érvénytelenségét az 1. rendi alperes tulajdonjoganak hidnya nem
eredményezheti, az ugyanis jogszavatossagi igényt (Ptk. 369. §) alapozhat meg a II. rendii alperes
részérdl, a kiviilallo felperes azonban ilyen alapon igényt nem érvényesithet az 1. rendl alperessel
szemben. A tOrlési kereset eredményességéhez azonban nem sziikséges, hogy az alperesek kozotti



szerzOdés érvénytelensége megallapithato legyen, elegendd, ha a felperesi jogel6dok és az I. rendil
alperes kozti, az I. rendii alperes jogszerzését megalapozo tigylet az.

A felperes jogelddjei ¢és az 1. rendi alperes kozotti szerz6dést illetden az itélétabla az els6foku
eljaras soran lefolytatott bizonyitds anyaga alapjan észlelte: az adasvételi szerzodésnek nevezett
okirat tartalma korében felmertil a szinleltség kérdése akként, hogy a felek az okiratban rogzitetthez
képest mas, atipikus, biztositéki célu szerzédést kotottek, vagyis az okiratba foglalt szerzodésiik mas
szerzOdést leplez. A szerzddést ilyen esetben a leplezett szerzddés alapjan kell megitélni [Ptk. 207. §
(6) bekezdés]. Leplezett szerzddésre utal egyrészt az 1. rendl alperes hazastarsanak tanuvallomasa,
melybdl arra lehet kovetkeztetni, hogy vételar ugy, ahogyan azt a szerzddési okirat rogziti, nem
keriilt kifizetésre. Az ingatlan birtokba addsara az okirat tartalma szerint sem keriil sor a szerzddés
alapjan. Az okiratszerkesztd és ellenjegyz6 ligyvéd pedig tantvallomésidban azt adta eld, hogy
eredetileg visszavasarlasi jog kikotésérdl volt sz6. Tovabbi peradat, hogy az I. rendli alperes
hazastarsa tantkénti meghallgatdsa sordn bemutatta a ,Kdlcsonszerzédés ¢s megéllapodas
jelzalogjog alapitasara" elnevezésii okiratot, mely 19.000.000 forint 6sszegli kolcsonrdl szol, amit az
L. rendl alperes nyujt a felperes jogelddjeinek. Mindezen peradatok mellett olyan adat nem mertilt
fel, amely alatamasztotta volna, hogy a felek késobb miért tipusos adasvételi szerzodést kotottek
volna. Semmi nem magyardzza, hogy miért 16.000.000 forintért adta tovabb az I. rendii alperes az
ingatlant, mely vételar nagysagrendileg a visszavasarlasi ar is lehetett volna.

A rendelkezésre allo peradatok alapjan megallapithatd volt, hogy az adasvételi szerzodés mogott
létezhetett egy nem tipusos iigylet, melynek feltirdsa a felek részérdl elmaradt. Az itélétabla
allaspontja szerint nem allapithatdo meg, hogy a felek valdéban azzal a tartalommal kotottek-e
adasvételi szerzédést, amely a szerz6dési okiratban rogzitett nyilatkozataikbol kovetkezik. Ehhez
képest nem volt megéllapithatd az sem, hogy a felperes jogelddjeit megillette-e a szerzddéstol valod
elallas joga.

Megjegyzi az itéldtabla, hogy amennyiben abbol kellene kiindulni, miszerint a felperes jogelddjei és
az alperes koOzott adasvételi szerzddés jott létre, mellyel Osszefiiggésben a vételar-fizetési
kotelezettségének az 1. rendl alperes nem, vagy nem teljeskorlien tett eleget és ezért a felperes
jogelddjei elallhattak a szerzddéstdl, a kereset abban az esetben sem volna teljesithetd. A vételar
meg nem fizetése ugyanis nem eredményezi az adasvételi szerz6dés érvénytelenségét. Az 1. és II.
rendii alperesek kozotti adasvételi szerz6dés azon okbol, melyre a felperes hivatkozott, nem
érvénytelen, és a peradatok alapjan sem allapithaté meg a semmissége. A szerz6déstdl valo elalléds a
szerzOdés érvényes létrejottét nem érinti, ezért az érvényes szerzodéshez fiiz6do joghatdsok
mindaddig beéllnak, amig az eldllasra sor nem keriil. A jogszerzések eddig az idépontig érvényesen
keletkeznek, a szerzddéstdl ezt kdvetden torténd elallas e jogokra nem hat ki. A II. rendii alperes
jogosultsaga mindezekre tekintettel nem torolhetd. A Ptk. 319. § (3) bekezdése alapjan mas
kovetelés lett volna érvényesithetd, miutan azonban a felperes az ingatlan tulajdonjogara tartott
igényt, helytalld volt az els6fokll birdsag itélete, amikor a keresetét elutasitotta.

A Fovarosi [télétabla ezért az elséfoka birdsag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan
helybenhagyta.

A felperes fellebbezése nem vezetett eredményre, igy a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan koteles
megtériteni az alperesek jogi képviselettel felmeriilt masodfoku perkoltségét. Az alpereseket
képviseld iigyvédek munkadijat az itéldtabla a tényleges tevékenységiik id6- €s munkaigényével
aranyban alldan allapitotta meg a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés a), b) pontja,
(5), (6) bekezdése alapjan azzal, hogy az I. rendl alperest képviseld ligyvéd munkadija a 4/A. § (1)



bekezdése alapjan az afat is tartalmazza. A felperes az illetékfeljegyzési joga folytan le nem rott
fellebbezési illetéket az 1990. évi XCIIL. torvény 74. § (3) bekezdése folytan alkalmazando6 6/1986.
(VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan koteles az allamnak kiilon felhivasra megfizetni.

Budapest, 2016. oktober 13.

. Czukorné dr. Farsang Judit s.k.
a tanécs elnoke

. Magosi Szilvia s.k.. Benedek Szabolcs s.k.
eléado bird bird
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