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Pf£.11.20.038/2008/9. szam

A Magyar Koztarsasag Nevében!

A Pécsi itélétabla dr. Firedi Péter tigyvéd (ligyvéd cime) altal képviselt l.rendd
felperes neve (l.rend felperes cime) felperesnek a dr. Habo Gabor tigyvéd (ligyvéd
cime) altal képviselt l.rend( alperes neve . r., ll.rend( alperes neve Il. r. (mindketten
szam alatti lakosok) és dr. Gyollai Janos Ugyvéd (ugyvéd cime) altal képviselt
lll.rendi alperes neve (lll.rend(i alperes cime) Ill. r. alperesek ellen szerz6dés
érvénytelenségének megallapitasa irant inditott perében a Baranya Megyei Birdsag
2007. december 6. napjan kelt, 10.P.21.593/2006/36. szamu itélete ellen az I. és Il.
r. alperes részér6l 37. sorszam alatt benyujtott fellebbezés folytan meghozta a
kovetkez6

itéletet:

A masodfoku birosag ez els6foku birdsag itéletét fellebbezett részében
megvaltoztatja, és a keresetet teljes egészében elutasitja.

Mell6zi az I-Il. r. alperesek els6foku perkdltség és illetékfizetésre kotelezését, és
kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az I-ll. r. alpereseknek 15 napon belll
672.000 (hatszazhetvenkettbezer) forint elso- €s 336.000

(haromszazharminchatezer) forint masodfoku perkdltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

A felperes keresetében annak megallapitasat kérte, hogy koézte és az I-Il. r.
alperesek kozott - a k.-i 249. hrsz.-u ingatlanra - létrejott adasvételi szerz6dés
érvénytelen, jogszabalyba (tkdzik, mert a szerzddés alairasakor a felperes
olvasasra képtelen allapotban volt, ennek ellenére a szerz6dés nem kozjegyzbi
okiratba foglaltan készilt el, illetve nem felelt meg a teljes bizonyitd erejl
maganokiratokra a Pp. 196. §-a altal eldirt feltételeknek. Kérte az érvénytelenség
kOvetkeztében az eredeti allapot helyredllitasat, az alperesek tulajdonjoganak



torlésével egyidejlleg tulajdonjoga visszajegyzését, elsédlegesen a lll. r. alperes
javara bejegyzett jelzalogjog nélkil, masodlagosan pedig jelzaloggal terhelten.
Hivatkozott arra is, hogy az eredeti allapot helyreallitasa kérében a felperes részérél
visszatéritendd szolgaltatas nincs, mert az alperesektdl az adasvételi szerzédeés
alapjan vételarat nem kapott.

Az 1. és Il. r. alperesek a felperes keresetének elutasitasat kérték, allaspontjuk
szerint a felperes bar csokkentlato, de irasra és olvasasra képes, ezért a megkotott
szerzb6dés a felperes altal hivatkozott okbol nem érvénytelen.

A lll. r. alperes a felperes keresetének elutasitdsat kérte arra hivatkozassal, hogy a
jelzalogjog bejegyzésétdl a keresetinditasig 3 év eltelt, ezért a Ill. r. alperes
jelzélogjoga nem térdlheté.

Az elsé6foku birosag a felperes keresetének helyt adott, megallapitotta, hogy a
felperes és az I-Il. r. alperesek k6z6tt a 2002.junius 19.-én kelt, a k.-i 249. hrsz. alatt
felvett, 801 m? térmértékld lakohaz, udvar megjeldlési, ténylegesen K., A. tér 47.
szam alatti ingatlanra megko6tott adasvételi szerz6dés érvénytelen. Elrendelte az |I.
és Il. r alperesek tulajdonjoganak torlését, és a felperes tulajdonjoganak
visszajegyzését a lll. r. alperest megilletd jelzalogjog érintetlentl hagyasa mellett.

Ténykeént az els6foku birésag az alabbiakat allapitotta meg:

Az |. és Il. r. alperesek 2002-ben hataroztak el azt, hogy kozds életet kezdve
albérletbe koltdznek, a felperes és hazastarsa ekkor felajanlottak, hogy a felperes
tulajdonaban allé haz felsdszintjére koltdzhetnek, amennyiben azt lakhatova teszik,
a tet6t felujitjdk, ebben az esetben annak fele tulajdoni illetéségét megszerezhetik.
2002. juniusaban a felperes hazastarsa kereste fel dr. R. G. Ugyvédet, akivel mar
korabban jogi problémaik soran kapcsolatban alltak, és maga mondta el az
ugyvédnek azt, hogy a fiatalok lakashitelt szeretnének felvenni, ehhez a hazat
odaadjak résziikre, és kérte az ezzel kapcsolatos okirat megszerkesztését is. A
szerzOdés megszerkesztését megel6z6en az Ugyvéd a vevOkkel is kommunikalt,
bar kizarolag telefonon. Azt, hogy az I|. és Il. r. alperesek egymas kozott milyen
aranyban szerezzék meg az ingatlan tulajdonjogat a felperes hazastarsa hatarozta
meg. A haszonélvezeti joggal kapcsolatban volt felperesi igény, de a hitelbiralat
soran a haszonélvezeti jog kikotése nem valt lehetévé. A megbizott Gugyvéd az
okiratot megszerkesztette akként, hogy a felperes eladta az I-Il. r. alperesnek a
teljes ingatlant oly modon, hogy az I. r. alperes annak 4/5-6d részét, mig a Il. r.
alperes annak 1/5-6d tulajdoni illetdségét szerezte meg. A szerzédés 8. pontja
szerint a teljes vételar kifizetése utan az eladd kildon nyilatkozattal jarul hozza a
vevok tulajdonjoganak bejegyzéséhez. A szerz4dés alairasakor a szerzOdeést a
felperes egészségi allapota miatt elolvasni nem tudta, hazastarsanak pedig nem
adtak lehet6séget az elolvasasra, a szerzOdést szerkeszt6 lgyved pedig a rokoni
kapcsolatra figyelemmel nem tartotta szikségesnek a szerzddés tartalmanak
részletes megmagyarazasat. A felperes az alperesek tulajdonjoganak bejegyzését
megengedd nyilatkozatot 2002. augusztus 5. napjan tette meg, az okiratot szintén



dr. R. G. Ugyvéd szerkesztette és jegyezte ellen. Az okiratot a felperes alairta. A
masodik vételar részlet atvételét igazold okiratot szintén dr. R. G. Ugyveéd
szerkesztette meg, azt a felperes lakohelyére vitte, és a felek ott irtdk ala. Az
adasvételi szerz6dés megkotéseét kdvetben a felperes és hazastarsa, valamint az |.
és Il. r. alperes egy hasznalati megallapodast irtak ald, melyet szintén dr. R. G.
ugyveéd szerkesztett, e szerzG6désben megallapodtak a felek abban, hogy az
ingatlan alsé szintjét a felperes és hazastarsa hasznalhatja élete végéig.

A fentiek szerint megallapitott tényallasbol az elséfoku birosdg azt a jogi
kOvetkeztetést vonta le, hogy miutan a felperes olvasni nem tud, az altala alairt
okiratnak a Pp. 196. § (3) bekezdése szerint csak akkor volna teljes bizonyitd ereje,
ha magabdl az okiratbdl kitlinne, hogy annak tartalmat a tanuk egyike vagy a
hitelesité személy a kiallitbnak megmagyarazta. Miutan a felek altal alairt okiratbdl
nem tlinik az ki, hogy a szerzddést hitelesité ligyvéd a felperes részére a szerz6dés
tartalmat megmagyarazta, a felek kozti adasvételi szerz6dés nem tekinthetd teljes
bizonyitd ereji maganokiratnak, ezért az alakilag érvénytelen, és igy a Ptk. 217. §
(1) bekezdése szerint semmis. Hivatkozott ebben a kérben a 404/2006. szamu eseti
dontésben kifejtett Legfels6bb Birdsagi allaspontra.

Az els6foku birosag itélete ellen az alperesek jelentettek be fellebbezést,
fellebbezésiikben az els6foku birésag itéletének megvaltoztatasat, és a kereset
elutasitasat kérték. Vitattdk az elséfoku birésagnak azt a ténymegallapitasat, hogy a
felperes olvasasra képtelen allapotban volt a szerzédés alairasakor, alldspontjuk
szerint a szakért6i véleménnyel szemben az altaluk hivatkozott okiratok felperestél
valdé szarmazasa (szennyvizbekotési terv, épitési engedély iranti kérelem,
lottoszelvény, gydgyszertdmogatas iranti kérelem) igazoljak azt, hogy irdsra képes,
ezért olvasasra is képes volt a szerz6dés alairdsanak idépontjaban.

A felperes az els6foku birosag itéletének helybenhagyasat kérte.
A fellebbezés az alabbiak szerint alapos:

Az els6foku birosag altal megallapitott tényallast a masodfoku birosag az alabbiak
szerint modositja, illetve egésziti ki:

Mell6zi az els6foku birosag itéleti tényalldsabdl az adasvételi szerzédésben
szerepl6 vételar kifizetésével, valamint az annak fedezetével kapcsolatos tényallasi
részeket, mert ezek - alabb kifejtendd jogi allaspontra tekintettel - az tigy elbiralasa
szempontjabdl irrelevansak. Mell6zi azt a ténymegallapitast is, hogy a felperes az I-
Il. r. alpereseknek a felujitas fejében a haz fele tulajdoni illetéségét ajanlotta fel,
valamint, hogy a felperes hazastarsanak nem adtak lehetéséget a szerzddés
elolvasasara. E ténymegallapitasok mell6zésének indoka az, hogy e felperesi
tényallitassal egyezd nyilatkozatot csak a felperes hazastarsa tett, az okiratot
szerkeszt6 ugyveéd, valamint az alperesek ezzel ellentétes tényeket allitottak, igy a



bizonyitékoknak a Pp. 206.§ (1) bekezdése szerinti mérlegelésével a fenti felperesi
tényallitdsokat bizonyitottnak tekintetni nem lehetett.

Ténykeént allapitia meg a masodfoku birésag azt, hogy a szerzédést szerkesztd dr.
R. G. Ugyvéd a szerz6dés alairasat megel6z6en az altala készitett
szerzbdéstervezetet a felek el6tt felolvasta a perbeli lakohaz nappali szobajaban.

Tényként allapita meg azt is, hogy az ingatlan hasznalatara vonatkozoé
megallapodas egyértelmilen rdgziti azt, hogy a hasznalati megallapodassal érintett
A. tér 47. szam alatti ingatlannak l.rendd alperes neve és ll.rend(i alperes neve I-Il.
r. alperesek a tulajdonosai, a felperes és hazastarsa pedig az ingatlan hasznalatara
jogosult személyek. E megallapodast - az egyébként nem tulajdonos, olvasasi
problémakkal nem kliszkdd6 felperesi hazastars is alairta.

Az igy modositott tényallasra figyelemmel is téves az elséfoku birésagnak az a jogi
allaspontja, hogy a felperes és az I-Il. r. alperesek kozti szerz6dés semmis, mert a
jogszabaly altal meghatarozott alakisdg megsértéseével jott Iétre, ezért a masodfoku
birosdg az els6foku birosag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdés alapjan
megvaltoztatta, és a keresetet teljes egészében elutasitotta az aldbbi okok miatt:

Helyesen hivatkozott itéletében az els6foku birésag a Legfelsébb Birésag XXV.
szamu Polgari Elvi Dontése 2. fejezetében kifejtett jogi allaspontra, azt azonban
meégis tévesen értelmezve jutott arra a kovetkeztetésre, hogy a felek szerz6dése
alaki okbol érvénytelen. A XXV. szamu PED-ben kifejtett jogi allaspont helyes
értelmezése az, hogy az ingatlanra vonatkoz6 adasvételi szerzbédés
ervényessegének csak akkor feltétele a kdzokirati illetbleg a teljes bizonyitd erejl
maganokirati forma, ha ezt a szerz6dés érvényességi feltételeként jogszabaly irja
eld.

Ez iranyu jogszabalyi elbirast tartalmaz a Ptk. 218. § (2) bekezdése, mely azonban
a szerz6dés érvényességéhez a kdzokirati vagy teljes bizonyité erejli maganokirati
format arra az esetre kivanja meg, ha a szerz6dé fél nem tud, vagy nem képes irni.
Ez abban az esetben allhat fenn, ha a szerzddé fél irastudatlan, azaz neve helyett
csupan jeleket (keresztet) tud tenni, vagy fizikai okokbdl még azt sem, igy helyette
névird ir ala. Ebben az esetben az irni nem tudd vagy nem képes fél altal koétott
szerz6dés csak kozokiratban vagy teljes bizonyitd ereji maganokiratba foglaltan
eérvényes. A Ptk. 218. § (2) bekezdés szerinti érvénytelenségi ok azonban a jelen
perben fel sem merllhet, hiszen a felperes kétséget kizaréan az adasvételi
szerzddést alairta, altala sem vitatottan tud is, és képes is irni. Egyéb esetben a Ptk.
ingatlanra vonatkoz6 adasvételi szerz6dés érvényességehez kdzokirati illetve teljes
bizonyit6 ereji maganokirati format nem ir eld.

Az ingatlanra vonatkozé adasvételi szerzGdés alakisagaval kapcsolatban tovabbi
rendelkezéseket az ingatlan-nyilvantartasrol szélé6 1997. évi CXLI. (Inytv.) tv.
tartalmaz. Az Inytv. 33. § (3) bekezdése ugy rendelkezik, hogy az irasra vagy
olvasasra képtelen személy jognyilatkozatan alapuld bejegyzéshez a nyilatkozat



koézokiratba foglalasa sziikséges, melyben e kortlményre utalni kell. Az ingatlan-
nyilvantartasi jogszabaly e rendelkezése az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés
alapjaul szolgalo okirattal szembeni alaki kdvetelményt rogziti, a kozokirati forma ez
esetben az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés feltétele, de nem a szerzédés
érvényességi kelléke. Amennyiben az érvényesen létrejott szerz6dés alapjan az
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre az okirat alaki hibdja miatt nem kerilhet sor, ugy
az ellenérdekl fél érvényes szerz6dés alapjan alakilag megfelel6 okirat kiadasat
kOvetelheti, szikség esetén ez irant akar pert is indithat. E perben jognyilatkozat
potldsa iranti kereseti kérelemmel érheti el az érvényes - de bejegyzési
szempontbdl alakilag hibas okiratba foglalt - szerz6dés alapjan a tulajdonjoganak a
bejegyzését. Ezt a jogi allaspontot fejtette ki a Legfelsébb Birdsag a BH.194/2006.
szam alatt kozzétett eseti dontésében is.

A perbeli esetben tehat az a tény, hogy az olvasasra képtelen felperes altal koétott
adasvételi szerz6dés kdzokiratba foglalasa elmaradt, a szerz6dés érvényességét
nem érinti, ezért e tény az Inytv. 62.§ (1) bekezdés a) pontja szerinti torlési kereset
teljesitésének alapjaul nem szolgalhat. A bejegyzéshez sziikséges alaki kellékekkel
nem rendelkez6 adasvételi szerz6dés alapjan toérténd tulajdonjog bejegyzése a
foldhivatali hatarozat elleni fellebbezésre alapot adhatott volna, a bejegyzett
tulajdonjog térlésére azonban mar nem.

A fentiekbdl kdévetkezéen nincs tehat olyan jogszabalyi rendelkezés, amely az
olvasni nem tudd felperes esetében az ingatlanra iranyuld adasvételi szerz6dés
érvényessegéhez a kdzokirati illetdleg teljes bizonyito ereji maganokirati format irna
elé.

Egyetért a masodfoku bir6sag abban a kérdésben az els6foku birdsaggal, hogy a
felek kozti adasvételi szerzbédésnek teljes bizonyitd ereje - az agyvedi
ellenjegyzéstdl fliggetlendl - nincs, mert az okiratot kiallitd felperes olvasni nem tud
€s magatol az okiratbol nem tdnik ki, hogy annak tartalmat a hitelesitdé személy a
kidllitobnak (a felperesnek) megmagyarazta. E kérben a tényallast tdmado I-Il. r.
alperesi fellebbezést a masodfoku birosag alaptalannak talalta. A perben kirendelt
igazsagugyi szakértd kétséget kizardban megallapitotta, hogy az adott formatumban,
adott betiimérettel, tipussal elkészult okirat elolvasasara a felperes nem volt képes.
E szakértdi véleménnyel szemben olyan perbeli bizonyiték, amely szakértdi
véleményt aggalyossa, ellentmondasossa tenné nincs, igy az els6foku birdsag
helyesen fogadta el tényként azt, hogy az adott adasvételi szerzédést a felperes az
alairast megeldzben elolvasni nem tudta, igy e szerz6dés szempontjabdl olvasni
nem tuddénak kell tekinteni.

A helyesen megallapitott tényallasbol azonban az elséfoku birésag tévesen vonta le
azt a jogi kdvetkeztetést, hogy mivel a felperes altal aldirt okiratnak teljes bizonyitd
ereje nincs, ezeért az alakilag érvénytelen volna. Ebben a kérben a masodfoku
birosdg nem az elséfoku birosag altal felhivott Legfelsébb Birésag BH.404/2006.
szamu, hanem a Legfels6bb Birésag BH. 241/1992. szamu eseti dontésben kifejtett
jogi allasponttal ért egyet. Az itt kifejtett jogi alldspont szerint is annak a ténynek,



hogy magabdl az okiratbdl kit(injék az, hogy annak tartalmat az olvasni nem tudé fél
részére a tanuk egyike vagy a hitelesitdé személy elmagyarazta, az okirat bizonyito
ereje, €s nem annak érvényessége szempontjabol van jelentésége. A Pp. 196. § (1)
bekezdése ugyanis az okiratok bizonyitd erejérdl, és nem az okiratokban foglalt
nyilatkozatok érvényességeérél rendelkezik.

Mivel a felperes olvasni nem tud, az altal alairt okirat nem teljes bizonyitd erejl
maganokiratnak, hanem un. egyszeri maganokiratnak mindsul. A Legfels6bb
Bir6sag XXV. szamu Polgari Elvi Dontésében is kifejtett jogi allaspontra tekintettel
azonban az ingatlanra vonatkozo adasvételi szerz6dés érvényességehez nem
szikséges annak kozokiratba vagy teljes bizonyitd ereji maganokiratba foglalasa,
az egyszerld maganokiratba foglaltan is érvényes. A felperes és az I-Il. r. alperes
kozott |étrejott adasvételi szerz6dés az e szerz6dés alakisagara elbirt jogszabalyi
rendelkezéseket ezért nem sértette meg, kodvetkezésképpen annak 217. § (1)
bekezdése szerinti érvénytelensége nem all fenn.

Annak a megallapitott ténynek, hogy a felperes olvasni nem tud, azért van mégis a
perbeli jogvita elbiralasa szempontjabdl jelentésége, mert ezaltal az altala kétséget
kizaréan alairt okirat nem bizonyitja azt, hogy a felperes az abban foglalt
nyilatkozatot megtette, elfogadta, azt magara nézve kotelezbnek ismerte el (Ptk.
196. § (1) bekezdése). Amennyiben a szerz6dést aldird felperes az okirat tartalmat
nem ismerte, nem tudta, hogy milyen okiratot ir ala, a szerz6dés alairasaval a benne
foglalt nyilatkozatot nem tette meg, azaz az ingatlan tulajdonjogat nem ruhazta at,
melynek kovetkeztében a felek kozti adasvételi szerzédés - a Ptk. 198. § (1)
bekezdése szerint - nem j6tt Iétre.

A jelen perben, a lefolytatott bizonyitasi eljards alapjan kétséget kizardan
megallapithatd volt az a tény, hogy a felperes a szerzédés alairasakor annak
tartalmat ismerte, miutan a szerzédeést részére az azt készit ugyvéd felolvasta. A
szerz6dés tartalmanak ismeretében azt alaird felperes az abban foglalt nyilatkozatot
megtette, elfogadta, magara nézve kotelezbnek ismerte el, ezaltal a szerz4dés
aldirasaval megtett nyilatkozataval kdzte és az alperesek kdzti adasvételi szerz6dés
a Ptk. 198. § (1) bekezdése szerint |étrejott, az alaki okbadl - a fent kifejtettek szerint -
nem érvénytelen, ezért az adasvételi szerz6dés alapjan bejegyzett tulajdonjog
torlésére az Inytv. 62.§ (1) bekezdése alapjan - és igy a felperesi kereset
teljesitésére - lehetdség nincs.

Azt a tényt, hogy a felperes részére a szerzGdeést az azt készitd tugyved felolvasta,
alatdmasztja a szerzddést készitd tgyvéd ellentmondastol mentes tanuvallomasa,
eés az ezzel egyezb6 |. és Il. r. alperesi el6adas. Nem teszi kétségesse és
mell6zhetévé e tanuvallomast a felperes perbeli elbadasa és a felperes
hazastarsanak ellentétes tanuvallomasa sem. A felperes hazastarsanak
tanuvallomasat az okiratot készit6 tgyvéd vallomasaval szemben bizonyitékként a
masodfoku birosag elfogadni azért nem tudta, mert az rendkivil életszertitlen abban
a korben, hogy az elkészitett szerz6dés taralmardl nem tudott, miutan az adasvételi



szerz6dés elkészitésével az Gigyvédet maga bizta meg, és a szerz6dés tartalmat is
maga szabta meg. A felperesi el6adast és felperesi hazastars tanuvallomasanak
valédisagat az is kétségessé teszi, hogy nem sokkal az adasvételi szerz6dés
megkotése utdan mindketten alairtak a hasznalati megallapodast, mely
megallapodasbdl egyértelmlien kiderilt, hogy az ingatlan tulajdonosai az I. és Il. r.
alperesek. A felperes hazastarsa - sajat el6adasa szerint - atvette, elolvasta a
foldhivatali hatarozatot, ismerte annak tartalmat, tudta, hogy a tulajdonjog teljes
egészében az I-Il. r. alperesek nevére kerllt bejegyzésre, ez ellen azonban akkor,
roviddel a szerz6dés megkdtése utan semmit nem tett. E tények is arra mutatnak,
hogy a Iétrejott szerzOdés a felperes és hazastarsa szerz6déskotés-kori
szandékaval megegyezett.

Miutdn a fentiek szerint - felperesi kereset alaptalansaga folytdn - a szerz6dés
érvénytelenségének megallapitasara nem kerllhetett sor, ezaltal pedig az I-Il. r.
alperesek tulajdonjoganak ingatlan nyilvantartasbdl torténd torlésére sem,
szikségtelen annak vizsgalata - a vételdr megfizetésére irdnyuld kilon kereseti
kérelem nélkll - hogy az adasvételi szerz6dés alapjan vételfizetés a felek kdzott
tortént-e avagy sem, ezért mellézte a masodfoku birésag a vételarral és annak
medfizetésével valamint annak fedezetével kapcsolatos tényallasi részeket az
els6foku birdsag itéletébdl.

A fellebbezés alaptalan volt, ezért a masodfoku birosag a Pp. 78. § (1) bekezdése
alapjan kotelezte a felperes a masodfoku eljarasban felmerdlt I-Il. r. alperesi
perkoltség medgfizetésére, e koltség Osszegét a 32/2003.(VIIL.22.) IM rendelet
szerint allapitotta meg, és mellézte ezzel egyidejlileg az I-Il. r. alperesek elséfoku
perkoltségre kotelezését.

P écs, 2008. junius 10.

Dr. Juhasz Laszlo s.k. a tanacs elnoke, Dr. Kovas lldiko s.k. el6éadod bird, Dr. Fekete
Balint s.k. bird



