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Rendelkezdé rész

- A KUria a jogerdés itéletet hatédlyadban fenntartja.

- Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I.
rendld alperesnek 20.000 (hGszezer) forint felltlvizsgdlati eljérési

kbltséget.

- A felperes képviseletét ellatd dr. Szendrei Zsuzsanna partfogd
igyvéd dija teljes egészében a pervesztes felperes terhén marad.
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- A le nem roéott 180.000 (szédznyolcvanezer) forint felllvizsgédlati
eljarédsi illetéket az &allam viseli.

Az itélet ellen felilvizsgalatnak nincs helye.
Indokolas
A felilvizsgalat alapjaul szolgaldé tényallas

A gy.-1 6 és 7 helyrajzi szama sz~81l8 mlvelési &agu zéartkerti
ingatlanok a felperes tulajdonaként wvannak nyilvantartva. 2006.
szeptember 19-én adasvételi szerzddésként megjeldlve kézzel irt
okiratban a felperes eladdként kijelentette, hogy az ingatlanok 1/2
részét eladta, a vételarat készpénzben &tvette, amit 800.000
forintban jeldltek meg. Vevéként az okirat az I. és II. rendd
alperesek jogelddjét, K. S.-t tlintette fel vevdként. Az okiratot a
vevd és az eladd mellett tantként az I. rendld alperes és egy perben
nem allé személy irta ala. A felek késd&bbiekben még egy ugyanilyen
tartalmi okiratot készitettek, azon tanuként L. J. szerepelt. A
szerz&déskotés utdn K. S. az ingatlant birtokba vette, arra csaladi
hazat épitett és 2010. junius 14. napjéan bekdvetkezett halaldig ott
lakott. A tulajdonosvaltozads nem keriilt A&atvezetésre az ingatlan-
nyilvantartédsban. Néhai K. S. 0Ordkdései az I. és II. rendd
alperesek, akik a néhai haldlat kévetden a tulajdonjog bejegyzése
irdnti kérelmet terjesztettek eld, a foldhivatal azonban ezt
elutasitotta.

A kereseti kérelem és az alperesek védekezése

A felperes keresetében elsdédlegesen annak megadllapitasat kérte,
hogy a perbeli ingatlanok 1/2 részének A&truhdzdsa targyadban nem
jott létre a szerzdéddés, masodlagosan a szerzddés érvénytelenségének
megadllapitdsat kérte. Alldspontja szerint nem volt szandéka az
ingatlanok elidegenitése. Harmadlagosan 1.700.000 forint vételdr-
tartozds és ezen Osszeg 2006. szeptember 20. napjatdl Jard
torvényes mértékl kamata egyetemleges megfizetésére kérte kdtelezni
az I. és II. rendd alpereseket. El&adta, hogy bar az okiratban
800.000 forint vételdr szerepelt, ennél magasabb 0Osszegd volt a
felek megdllapodasa és annak megfizetése nem tortént meg.

Az I. és II. rendl alperesek ellenkérelme a kereset elutasitéséra
irdnyult. Viszontkeresetet terjesztettek eld, ebben annak tlrésére
kérték kotelezni a felperest, hogy néhai K. S. adasvétel jogcimén
torténd kodzbensd Jogszerzésére figyelemmel a perbeli ingatlanokat
személyenként 1/4 ardnyban 0Oroklés Jjogcimén megszerezték és ennek
bejegyzésének elrendelését kérték az ingatlan-nyilvantartéasba.
Masodlagosan raépités cimén tartottak igényt tulajdonjoguk
bejegyzésére.
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Az elsé- és masodfoku itélet

Az elséfokl birdsdg 1itéletével elutasitotta a keresetet. A
felperest annak tlrésére kotelezte, hogy a perbeli ingatlanok
személyenként 1/4 hényaddra K. S. adéasvétel Jogcimén tortént
kézbensd jogszerzésére tekintettel 0Ordklés jogcimén bejegyezzék az
I. és IT. rendd alperesek tulajdonjogéat az ingatlan-
nyilvantartédsba. Kotelezte a felperest, hogy 15 napon belil adja az
I. és 1II. rendd alperesek Dbirtokdba az ingatlanhanyadokat és
rendelkezett a perkdltség viselésérdl. Megkereste a foldhivatalt a
tulajdonosvaltozéads ingatlan-nyilvantartasba vald atvezetése irant.

ftéletének indokoldsdban azt vizsgadlta, hogy a perbeli adésvételi
szerz&dés tartalmazza-e azokat a lényeges tartalmi elemeket,
amelyek az 1959. évi IV. tdrvény (a tovabbiakban: régi Ptk.) 365. §
(1) bekezdése értelmében az adasvételi szerzddés létrejottéhez
szlikségesek. Ramutatott, hogy az adésvételi szerzddés megfelel
ennek a kovetelménynek, illetve a XXV. szamu Polgari Elvi Dontés I.
pontja alapjan adasvételi szerzddésnek tekinthetd. Kifejtette, hogy
a vételdrat a szerzd6ddé felek az okiratban megjeldltnél magasabb
6sszegben, 1.800.000 forintban 4&llapitottdk meg, de a vételéar
valdédi Osszegének eltitkolédsa nem érinti a szerzddés létrejottét és
érvényességét. A korilményekbdl arra kovetkeztetett, hogy a
felperes a teljes vételarat megkapta, hiszen annak ellenére, hogy
az okiratban csak 800.000 forint vételdr szerepelt, az I. és II.
rendli alperesek jogelddjétdl nem kérte a hatralékos vételar
megfizetését, vagy az ingatlan kilUritését. A vevd, 1illetve vevd
hadzastarsédnak halédla utédn kezdett hivatkozni arra, hogy a szerzddés
nem Jjott létre. A fentiekre tekintettel a harmadlagosan
eléterjesztett kereseti kérelmet is alaptalannak talalta.

Az elsbfoku birbdsdg ugyanakkor megalapozottnak mindsitette az I.,
IT. rendd alperesek viszontkeresetét. Kifejtette, hogy az
érvényesen 1létrejott adasvételi szerzddés alapjan  jogszerlen
tarthatnak arra igényt, hogy a Jjogelddjik &ltal megvett ingatlanra
a tulajdonjogukat ©roklés jogcimén Dbejegyezzék az ingatlan-
nyilvantartédsba. Az I. és II. rendld alperesek tulajdonjogi igénye
nem évilt el hiszen az 5 éves eléviilési i1ddén belil megkisérelték a
tulajdonjoguk ingatlan-nyilvantartasba vald bejegyeztetését.

Az els6fokl itélet ellen a felperes nyujtott be fellebbezést. A
masodfokt birdsadg az elsdfoktd Dbirdsdg itéletét helybenhagyta.
ftéletének indokolédsdban kifejtette, hogy az els8fokG birédsidg a
tényalldst hianytalanul felderitette, az arra alapitott érdemi
dontése jogszerl. Ugyanakkor az elséfokt itélet jogi indokolédsat a
masodfokt birdésdg nem mindenben osztotta. Ebben a kdrben a
megallapitasi kereset eldterjeszthetdségével foglalkozott, amely a
fellilvizsgalati eljarasnak mar nem targya. Maradéktalanul
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egyetértett ugyanakkor az elséfokt birdésdg azon 4&lléspontjaval,
hogy a felek kozdtt érvényes adasvételi szerzddés jott 1létre. A
szerz&dés minden olyan elemet tartalmazott, amely az adasvételi
szerz&dés létrejottéhez szikséges. A felek kozott nem volt az
vitds, hogy az eladott ingatlanrészek Dbirtokba bocsdtédsa irasba
foglaléas nélkil is megtortént, hiszen a vevd a megvett
ingatlanrészeket birtokba vette, azon épitkezett és a haldlaig ott
lakott. Az a korilmény, hogy az eladd nem adott bejegyzési
engedélyt a vevd tulajdonjogdnak bejegyzéséhez, nem tartozik az
adésvételi szerzd&dés 1lényeges tartalmi elemei kozé. Az elséfoku
birbdsdg tehdt a megfeleld bizonyitékoknak a Pp. 206. § (1)
bekezdésének megfeleld Osszevetése alapjan helyesen jutott arra a
kovetkeztetésre, hogy az eladd és a vevd kodzoétt a régi Ptk. 365. §
(1) bekezdése szerinti adéasvételi szerzddés jott létre. A szerzddés
alapjan az ingatlan tulajdonjogat &t kell ruhdzni a vevdre, ehhez
bejegyzési engedélyt kellett volna a felperesnek kiadnia, a régi
Ptk. 117. § (3) bekezdése szerint ugyanis ez szilkséges a
tulajdonvaltozasnak az ingatlan-nyilvantartasba vald bejegyzéséhez.
A bejegyzési engedély kiadésédnak elmaradédsa folytdn ezt az eladdi
jognyilatkozatot a birbdésdg itélete pdtolja a régi Ptk. 295. §-a
alapjan. Miutdn a vevd meghalt igy az Orokdsdk nem adéasvétel
jogcimén, hanem 6rdklés Jjogcimén szerezték meg az ingatlan
tulajdonjogat a Jjogelddjiktdl, ez az ingatlan-nyilvantartédson kivil
kovetkezett be. A régi Ptk. 116. § (1) bekezdése alapjan ugyanakkor
igényt tarthatnak arra, hogy tulajdonjogukat az ingatlan-
nyilvantartasban feltintessék, ezért az elsbfoku birdésag
helytdlldan déntdtt arrdl, hogy a viszontkeresetnek helyt ad. A
masodfokt birdésidg egyetértett azzal is, hogy az elséfokd birdsag az
ingatlanrészek birtokba adadsédra kotelezte a felperest, figyelemmel
arra, hogy az alperesi Jjogeldd halalat kovetden elbontotta az
dltala hasznédlt, valamint az eladott ingatlanrész kozdotti keritést.

A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A jogerds itélettel szemben a felperes nyujtott be feliilvizsgalati
kérelmet. Ebben a jogerdés itélet hatdlyon kivil helyezését és a
jogszabadlyoknak megfeleld, a kereseti kérelemnek helyt add
hatidrozat meghozataldt kérte. Alldspontja szerint az eljard
birbésagok a Pp. 206. §-é&nak megsértésével értékelték a
bizonyitékokat. A felperes vitatta a felilvizsgalati kérelemben,
hogy a szerzdédéskdtéskor hatédlyban 1évd Ptk. 205. § (1) bekezdése
alapjan létrejott az adéasvételi szerzddés, a szerzddés ugyanis nem
tartalmazta, hogy a vevd megveszi a szerzddésben megjeldlt
ingatlanhdnyadokat, nem tartalmazta a felek személyi adatait, a
vevéként megjeldlt személy aldirdsa olvashatatlan, nem szerepelt az
okirat keltezésének helye, a birtokbaadds iddépontja és az eladd nem
adott tulajdonjog bejegyzés iradnti engedélyt sem. Az sem deriilt ki
a megallapodasbdél, hogy az ingatlanok melyik részét haszndlhatja
kizardlagosan a vevd.
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A felperes szerint az 1ingatlanhanyadok Dbirtokba adasara wvald
kotelezés is jogszabalysértd, az itélet részben azzal indokolta a
déontést, hogy a vevd az ingatlant birtokba vette és birtokaban
tartja, ugyanakkor még is kotelezte a felperest a birtokbaadasra.

Végil a felperes fellilvizsgalati kérelmében eldéadta, hogy
amennyiben az adasvételi szerzddést a birdsdg érvényesnek talédlja,
akkor az alpereseknek a Jjogelddjikkel kotdtt szerzddés alapjan
vételar-fizetési kotelezettsége van 1.000.000 forint Osszegben. Az
itéletben megallapitott vételdr ugyanis 1.800.000 forint volt, az
okiratban a felperes 800.000 forint atvételét ismerte el, 1.000.000
forint &tvételére az alpereseknek nincsen bizonyitéka. A felperes
felszdlitotta a vevdt, hogy hagyja abba az épitkezést ameddig nem
fizeti ki a vételdr fennmaradd részét, erre tantk is wvannak.

Az alperesek felllvizsgdlati ellenkérelmilkben a Jjogerds 1itélet
hatdlyaban vald fenntartasat kérték.

A Kuaria dontése és jogi indokai
A felilvizsgédlati kérelem nem megalapozott.

A Pp. 275. § (2) bekezdésében foglaltak szerint a Karia a jogerds
hatédrozatot csak a fellilvizsgalati kérelem keretei kozott
vizsgadlhatja feldl.

A felperes felilvizsgalati kérelmében elsbdlegesen az eljard
birdésagoknak a bizonyitékok mérlegelése korében végzett
tevékenységét téamadta, arra hivatkozott, hogy megsértették a Pp.
206. S§-ban foglalt kételezettségliket.

A felperes fenntartotta azt az 4&llaspontjat, hogy az adasvételi
szerz&dés érvényesen nem Jott létre, figyelemmel arra, hogy az
okirat Szamos hidnyosséagban szenvedett, amelyek miatt nem
dllapithatdé meg, hogy a felek a lényeges kérdésekben megdllapodtak
volna. A Kuaria allaspontja szerint mind az elséfokt birdsag, mind
pedig a méasodfokl birbdésdg részletesen foglalkozott a szerzddés
érvényességének kérdésével. A Kuaria szerint mindkét foka birdség
helyesen értékelte a XXV. szamil Polgari Elvi Dontés rendelkezéseit,
ennek I. pontja szerint elegendd, ha az okirat tartalmdbdél kideriil
a felek személye, a tulajdonjog atruhdzidsat célzd akaratnyilvanités
és az okirat tartalmazza az ingatlannak és az ellenszolgdltatasnak
a megjeldlését. Az egyéb kérdésekben létrejott megdllapodads irasba
foglaladsédnak elmaradésa a szerzddés érvényességét nem érinti még
akkor sem, ha az ebben vald megdllapodast barmelyik fél lényegesnek
mindésitette is. Az okirat egyértelmlen tartalmazta az eladd és a
vevd megjeldlését 1is, az ingatlanhdnyadokhoz kapcsoldéddan meg
vannak jeldlve a helyrajzi szamok és a természetbeni cim is, igy az
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dtruhdzott ingatlanhanyad azonosithatd.A PED IIT. pontija
kovetelményként irja eld, hogy szerzddési nyilatkozatdt mindegyik
szerz&d6 fél aldirja, ez megtdrtént.

A felperes nem vitatta, hogy a szerzddésben megjelolt 800.000
forint vételdrat 4&tvette, ez nyilvanvaldan arra mutat, hogy a
szerz&dés megkdtésére a szerzddési akarata megvolt, a tulajdonjog
atruhdzédsi szandéka nem hidnyzott. Az eljard birdsadgok alappal
utaltak arra, hogy a tényleges vételdrtdl eltérd O0sszeg
szerepeltetése az okiratban azt nem teszi érvénytelenné, ez csak
azt Jjelenti, hogy a felperesnek vételdr kovetelése maradt fenn,
amelyet kotelmi Jjogi igényként érvényesithet a vevédvel, vagy a
jogutdédjaival szemben.

A felperes a felllvizsgalati kérelemben a vételdr-kovetelését 1is
fenntartotta, ebben a korben is kérte a Jjogerds itélet hatélyon
kiviil helyezését és az 1.000.000 forint vételdr-hdtralék javéara
torténd megitélését. A Kuria egyetért a harmadlagos kereseti
kérelem elutasitédsaval 1is. A felperes az ingatlan-hédnyadokat
birtokba adta, a vevd azon épitkezett, 2006 és 2010 kozott, a vevd
haladlédig a felperes az altala allitott vételar-hatralék megfizetése
irdnt lépéseket nem tett. A felllvizsgdlati kérelemben eldadottak,
miszerint a felperes szdbban felszdbdlitotta a vevdt tantk eldtt a
vételdr-hatralék megfizetésére, a felperesi igény
megalapozottsdgidnak megdllapitadasdhoz nem elegendd. A felperesnek a
vételadr megfizetése hianydban irdsbeli felszdlitast kellett volna
kiildenie a vevdének, vagy mas jogi lépéseket kellett volna tennie a
h&dtralékos vételdr Dbehajtédsa irédnt, a felperes azonban ilyen
lépésekre maga sem hivatkozott. A Karia ezért egyetért a birdséigok
azon értékelésével, hogy a felperes a teljes vételdrat megkapta,
fliggetleniil attdél, hogy az adasvételi szerzddésben milyen Osszeg
adtvételét ismerte el. Ellenkezd esetben nem nézte volna tétlenil,
hogy a vevé az ingatlanaira épililetet emel és csaladjaval bekoltozik

A Kuria a kifejtettek alapjadn a Jjogerds itéletet nem taldlta
jogszabdlysértédnek, ezért az a Pp. 274. § (1) bekezdése alapjéan
tdrgyalédson kivil eljarva, a Pp. 275. § (3) bekezdése szerint
hatdlyaban fenntartotta.

Zard rész

A felperes felllvizsgédlati kérelme nem vezetett eredményre, ezért a
Karia a felperest kotelezte az I. rendl alperes Jjavadra perkdltség
megfizetésére a Pp. 270. § (1) bekezdése szerint alkalmazanddéd Pp.
78. § (1) bekezdése szerint.

A felperest partfogd tgyvéd képviselte, a Pp. 87. § (2) bekezdése
alapjan 1ilyen esetben a Dbirdésdg a partfogd dgyvéd dijanak
megallapitasadt melldzi és arrdl rendelkezik, hogy a felmerilt
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perkdltség melyik fél terhén marad. A jelen esetben a felperes
pervesztes lett, igy a partfogd ilgyvédje dijanak megfizetésére az
ellenfél nem kotelezhetd, a felperes személyes koltségmentessége
folytdn a partfogd igyvéd dijardl a jogi segitségnyujtd szolgdlat
fog rendelkezni.

A felperes személyes koltségmentességére tekintettel az
illetékekrdl sz616 1990. évi XCIII. torvény 74. § (3) bekezdése
alapjan, illetve a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. § (1) bekezdése
alapjadn a felperes 1illetékviselésre nem kotelezhetd, helyette a
felmertlt felilvizsgalati eljarasi illetéket az emlitett IM
rendelet 14. S-a alapjén az &llam viseli.

Budapest, 2017. junius 13.

Dr. Kolladr Marta s.k. a tanacs elndke, Taméné dr. Nagy Erzsébet
s.k. eldadd bird, dr. Puskéds Péter s.k. bird

A kiadmény hiteléil:

Sz.Sz. birbésagi igyintézd



