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A Kuria
mint feliilvizsgalati birésag
itélete

Az iigy szama: Pfv.1.22.319/2016/9. szdm

A tandcs tagjai: Boszorményiné dr. Kovacs Katalin a tanacs elndke
. Csentericsné dr. Agh Biré Agnes eléado bird
Salamonné dr. Piltz Judit bir6

A felperes
A felperes képviseléje: Dr. Tarkanyi Tamas ligyvéd

Az alperesek: I.rendi
II. rendii
II1. rendti
IV. rendi

A per targya:  SzerzOdés érvénytelenségének megallapitasa
A feliilvizsgalati kérelmet benyujté fél: Felperes

A masodfoku birdsag és a jogeros hatarozat szama: Nyiregyhazi Torvényszék
2.P£.20.082/2016/11.
Az elso6foku birdsag és a hatarozat szama: Nyirbatori Jarasbirdsag
2.P.20.274/2014/31.

Rendelkezo rész

A Kuria a Nyiregyhazi Torvényszék 2.P£.20.082/2016/11. szamu jogerds itéletét hatalyaban
fenntartja.

Az itélet ellen feliilvizsgalatnak nincs helye.
Indokolas
A feliilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas

Jelenleg a kiilteriileti szant6 5. rét 4. megjel6lésti, minddsszesen 1.1158 m? nagysagu ingatlan az
ingatlan-nyilvantartas szerint 11213/16973 aranyban az I. rendi alperes, 5760/16973 aranyban a III.
rendi alperes tulajdona. 1989-ig a perbeli ingatlan a felperes tulajdona volt, majd eladott teriileteket
a III. rendl alperesnek.

2012. marcius 5-¢én kelt ligyvéd altal ellenjegyzett okiratba foglalt adasvételi szerz6dés jott 1étre B.
S-n¢é - felperes - mint elad6d, valamint H. Gy. - II. rendii alperes - mint vevd kozott. A szerzddés
szerint jelen per II. rendi alperese megvasarolta a kiilteriilti szantd, rét mivelési agu, a
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szerzOdéskotéskor még 1 ha 6973 m? teriiletnagysaggal és 15,06 AK értékkel nyilvantartott ingatlan
felperes nevén nyilvantartott, a tulajdoni lap II/3 szdm alatti 11213/16973 tulajdoni illetdségét
50.000 forint vételarért.

Az adasvételi szerzddésben foglaltak szerint a vevé a vételarat 20 éve megfizette, az
ingatlanilletdségnek megfeleld teriiletrészt 20 éve birtokban tartja, viseli annak terheit és huzza
hasznait. A felperes mint elado feltétlen és visszavonhatatlan hozzajarulasat adta ahhoz, hogy az 1.
pontban irt ingatlanilletéségre a vevd tulajdonjoga bejegyzést nyerjen az ingatlan-nyilvantartasba
vétel jogcimén. A vételi ajanlat a polgarmesteri hivatal hirdetdtablajan kifiiggesztésre kertilt, az arra
jogosult eldvasarlas jog gyakorlasara iranyuld jognyilatkozatot nem tett. Az ingatlaniigyi hatdsag
adasvétel jogcimén a II. rendii alperes tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba 33170/3/2012.04.02.
szamu hatarozataval bejegyezte, a felperes tulajdonjoganak torlésérdl, illetve a II. rendl alperes
tulajdonjoganak bejegyzésérdl rendelkez6 fenti szamu hatarozatot a felperes jogi képviseldje részére
2012. aprilis 26-an kézbesitette. A II. rendi alperes 2013. majus 14-én adasvételi szerzodést kotott
Sz. M-né vevovel, az ingatlanon fennalld6 11213/16973 tulajdoni hanyadot atruhazta a IV. renda
alperesre 330.000 forint vételarért. A IV. rendi alperes javara az ingatlaniigyi hatosdg a
tulajdonjogot bejegyezte adas-vétel jogcimén 34527/3/2013.05.15. szdmu hatarozataval. Ugyanezen
a napon kelt ajandékozasi szerzodéssel a IV. rendl alperes az ingatlan nevén allo 11213/16973
tulajdoni illetdségét gyermekének az I. rendi alperesnek ajandékozta. Az ingatlaniigyi hatosag az I.
rendii alperes tulajdonjogat 34647/3/2013.05.21. szamu hatarozataval bejegyezte. Ezt kdvetden a
Megyei Kormanyhivatal Jarasi Hivatal Jarasi Foldhivatala 1092/2/2013.12.06. szamu hatarozataval
a perbeli foldrészlet teriiletét 1 ha 6973 m?r6l 1 ha 1158 m?-re kijavitotta teriiletszamitasi hiba
cimén. A perbeli ingatlan 11213/16973 aranyban az 1. rendli, 5760/16973 ardnyban a III. rend
alperes tulajdona.

A felperes, valamint az I-II-IV. rendi alperes 2013. december 2-an felkeresték az okiratszerkesztd
igyvédet az irodajaban aki egy ,tulajdonjog rendezési okirat" megnevezésii szerzdédést modositd
okirat-tervezetet készitett, mivel felperes eléadta, hogy ténylegesen az akarata nem a teljes tulajdoni
illetéségének eladasara, hanem csak 5755 m? értékesitésére irdnyult. A szerzodést modositod okirat
tartalma szerint B. S-né 1 holdat, vagyis 5755 m? nagysagu teriiletrészt tulajdoni aranyban kifejezve
5755/16973 illetoséget akart H. Gy-nek eladni, ezzel szemben a szerzddésben tévesen kertilt
feltiintetésre az eladott illetdség. A felek egybehangzdan kijelentik, hogy tévedés folytan keriilt
eladasra B. S-né altal a teljes illetésége, majd a ,,késobbi tulajdonszerzések" is. A vételar is csupan
5755 m?-re vonatkozott. Az okiratot felperes és I. rendli alperes nem irtdk ald, miutan az okirat
tartalmazta, hogy ,,5755/16973 illetdség visszamaradt Sz. M-nak". Jelenleg a felperesnek tulajdoni
illetésége a perbeli ingatlanban nincs, a teriiletet sem hasznalja.

A kereseti kérelem és az alperesek védekezése

A felperes modositott keresetében elsddlegesen annak a megallapitasat kérte, hogy a II. rendil
alperessel 2012. marcius 5-én kotott adasvételi szerzodés az 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban:
Ptk.) 205.§ (2) bekezdés alapjan 1étre sem jott. Kérte tovabba az adéasvételi szerzddés alaki okbol
valo érvénytelenségének megallapitasat a Ptk. 217.§ (1) bekezdése alapjan és az alperesek annak
tlirésére kotelezését, hogy tulajdonjoga 11213/16972 aranyban a perbeli ingatlanra eredeti allapot
helyreallitdsa jogcimén az ingatlan-nyilvantartasba visszajegyzésre keriiljon az 1. rendl alperes
tulajdonjoganak torlésével egyidejiileg.

Hivatkozott arra, hogy olvasatlanul irta ald az adasvételi szerzddést, és tulajdonképpen H. Gy.
aposanak adott el az ingatlanbdl egy részt, azonban ennek irasba foglalasa elmaradt.

Az I-II-11I. rendii alperesek ellenkérelmiikben kérték a felperes keresetének elutasitasat.

Onmagaban nem tették vitissa azt a tényt, hogy a felperes tényleges szerzddési akarata az 1 hold

teriiletnagysagnak megfeleld ingatlanrész tulajdonjoganak atruhazaséara iranyult, ugyanakkor vita



volt a teriiletszamitasi hiba miatti kijavitas kovetkezményének levonésa kérdésében.

A TV. rendii alperes a kereset teljesitését nem ellenezte.
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Az elso- és masodfoku itélet

Az els6foku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta.

A lefolytatott bizonyitasi eljaras adatai alapjan - tanuvallomasok, igazsagiigyi orvosszakértoi
vélemény - nem latta megallapithatonak azt, hogy a felperes a perbeli adasvételi szerzddés
megkotésekor cselekvoképtelen volt, allaspontja szerint a felperes igenis tisztdban volt a perbeli
ingatlan jogi helyzetével. Ezt tdmasztotta ala az okiratszerkesztd tigyvéd tanivallomésa is. A Ptk.
217.§ (1) bekezdésre alapitott alaki érvénytelenség kapcsan ramutatott arra, hogy amennyiben az
okiratot a szerz6d¢ felek nem az ligyvéd eldtt irtdk ald, az onmagaban nem teszi az adasvételi
szerzOdést érvénytelenné. A Ptk. 205.§ (2) bekezdése korében ugy foglalt allast, hogy a felek a
rendelkezésre allo adatok alapjan a szerz6dés lényeges tartalmdban megallapodtak, ezért az
adasvételi szerzédés kozottiik 1étrejott.

A felperes fellebbezése folytan eljart masodfoku birosag itéletével az elséfokl birdsag itéletét
helybenhagyta. Az els6foku birosag itéletével érdemben egyetértett, azonban eltérd jogi indokokkal.
Ervelése szerint a perbeli adasvételi szerzédésben a felek a vétel targyaként 11213/16973 tulajdoni
illetéséget tiintettek fel, ami nem felel meg a szerzddo felek tényleges szerzddési akaratanak, ezért a
felperes ¢és a II. rendli alperes perbeli szerzddése az 1 hold teriiletnagysagnak megfeleld tulajdoni
hanyad atruhazasat meghalad6 részében, az erre irdanyuld valds szerzOdés akarata hidnyaban nem
érvénytelen, hanem létre sem jottnek mindsiil.

A kifejtettek szerint a felperes keresete Iényegében a torlésre irdnyuld kérelmet is magaban foglalta.
Felhivva a Legfelsébb Birésag 3/2010. (XI1.6.) PK véleményét, valamint az Ingatlan-
nyilvantartasrol szo6lé 1997. évi CLXI. torvény (a tovabbiakban: Inytv.) 62.§ (1) bekezdés a)
pontjaban foglaltakat, ramutatott arra, hogy azzal szemben, aki az el6z0 bejegyzés érvényességében
bizva, johiszemilien szerzett jogot, csak az eredeti jogosult és csak a térvényben meghatarozott
hataridén beliil indithat torlési keresetet. A IV. rendii és az 1. rendli alperes johiszemi, ellenérték
fejében szerzonek mindsiil. A 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: 0j Ptk.) 5:187.§-a értelmében,
mivel az érvénytelen bejegyzésrdl szold hatarozat kézbesitése megtortént, allaspontja szerint a
felperes az 1. rendii alperessel szemben tehat az érvénytelen bejegyzésrdl szold hatdrozat
kézbesitésétol szamitott hat honapon beliil indithatta meg jogszeriien a torlési pert. A felperes jogi
képviseldje részére 2012. aprilis 26-an lett kézbesitve a bejegyzésrdl sz616 hatarozat, ezzel szemben
a masodfoku bir6sag megallapitotta, hogy a felperes hat honap elteltét kdvetden csak 2014. aprilis
11-én terjesztette eld a - perbeli torlési keresetet is magdban foglald - keresetét. A jogvesztd
hatariddn tul benyujtott keresete ezért elkésett.

A feliilvizsgalati kérelem

A jogerds itélet ellen a felperes €t feliilvizsgalati kérelemmel, amelyben annak hatalyon kiviil
helyezését €s - tartalma szerint - az elséfoku birdsag itéletének keresete szerint megvaltoztatasat
kérte. Els6dlegesen a Ptk. 235.§ (1) bekezdésére és Ptk. 210.§ (3) bekezdésére hivatkozassal kérte
annak megallapitasat, hogy a szerzddd felek kozos téves feltevésére tekintettel a felperes mint elado
¢s a II. rendii alperes mint vevd kozott 2012, marcius 5-én a perbeli ingatlan 5458/16973 tulajdoni
illetéségére vonatkozoéan a szerzddés részlegesen érvénytelen. Ezen tulajdoni illetdség
vonatkozasaban kérte az eredeti allapot helyreéllitasat azzal, hogy az 1. rendii alperes tulajdonjoga a
felperes tulajdonjoganak bejegyzésével egyidejlileg torlésre keriiljon. Masodlagosan fenntartotta
azon jogi érvelését, mely szerint a valos szerz6dési akarat hianyaban a szerz6dés nem jott 1étre az 1
hold teriiletnagysagot meghalado részében [Ptk. 205.(1) bek.].
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Allaspontja szerint jogszabalysérté moédon biralta el a torlési keresetet a masodfoka birdsag az (j
Ptk. rendelkezéseire hivatkozassal, ezzel szemben tényként rogzithetd, hogy az alperesek lancolatos
tulajdonszerzését eredményezd szerzodések az uj Ptk. hatalyba 1€pését megel6zoen keletkeztek. Az
Inytv. akkor még hatalyban 1évé 63.§ (1) bekezdése alapjan pedig azzal szemben, aki tovabbi
bejegyzés folytan, az el6zd bejegyzés érvénytelenségében bizva, johiszemiien szerzett jogot, a
bejegyzEstdl szamitott harom év alatt lehet torlési keresetet inditani, ezért a felperes torlési keresete
az adott esetben nem késett el.

A feliilvizsgalati kérelem valtozatlan, megismételt érvelése szerint a szerz0dd felek tényleges
szerzOdési akarata 1 hold teriiletnagysagnak az atruhazasara iranyult. Az ezt meghalado részében az
erre irdnyuld szerzdési akarat hidnya folytan létre sem jott a szerzddés. Hivatkozott arra, hogy az
atruhéazott tulajdoni illetéség mértékének vonatkozdsaban a szerz6dd felek ugyanabban a téves
feltevésben voltak, a tévedés felismerésétdl, vagyis 2013. december 6-t6l - a foldhivatal
teriiletnagysagot kijavitd hatarozatdnak kelte - egy éven beliil volt lehetdsége a felperesnek az
érvénytelenségi per meginditasara.

A Kiria dontése és jogi indokai

A feliilvizsgalati kérelem nem alapos.

A Pp. 270.§ (2) bekezdésének és a Pp. 275.§ (3) bekezdésének egyiittes értelmezésébdl kovetkezden
az eredményes feliilvizsgalat alapja az anyagi jogi jogszabalysértés, vagy az ligy érdemi elbiralasara
Iényeges kihatassal bird eljarasi jogszabalysértés. A Pp. 275.§ (2) bekezdése szerint a Kuria a
jogerds hatarozatot csak a feliilvizsgalati kérelem keretei kozott vizsgéalhatja felil.

A Kuria eldljaroban ramutat arra, hogy a feliilvizsgalati kérelem rendkiviili perorvoslat, és kizardlag
annak megallapitasara szoritkozhat a feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem keretei kozott, hogy a
masodfoku birdsag jogszabalyszeriien jart-e el jogerds hatarozata meghozatalanal.

Abban az esetben, ha a nyilatkozat nem fedi a nyilatkozé szerzédéskotéskori akaratat, akkor akarati
hibarél van szo, ebbe a korbe tartozik a tévedés is. A tévedés miatt viszont a szerzddés
megtamadasanak van helye, ha az 1ényeges koriilményre vonatkozott és azt a masik fél okozta vagy
felismerhette. A megtdmadhatd szerz0dés a megtamadas kovetkeztében megkotésének idépontjatol
kezd6do hatéllyal érvénytelenné valik, amennyiben a megtamadasra jogosult fél a megtamadast a
torvényben meghatarozott egy éves hataridon beliill a masik féllel kozli, majd annak
eredménytelensége esetén haladéktalanul a birdsag eldtt érvényesiti [Ptk. 235.§ (1)-(2) bek., 236.§
(2) bek. a) pont].

Az adott esetben az els6-, masodfoku eljarasnak nem volt targya a Ptk. 235.§ (1) bekezdésének és
210.§ (3) bekezdésének vizsgalata, figyelemmel arra, hogy a felperes a keresetét nem erre alapitotta.
Az adott esetben a felperes megtamadasi jogat hatarozott kereseti kérelemmel nem érvényesitette,
kizarolag a feliilvizsgalati kérelmében hivatkozott elészor a Ptk. 210.§ (3) bekezdésében foglalt
kozos téves feltevésre, mint megtamadasi okra. Ennélfogva a feliilvizsgalat targyat e hivatkozas nem
képezte, tekintettel arra, hogy e korben tényallds megallapitasara, bizonyitas lefolytatdsara nem
keriilt sor, a felperes altal felhozottak nem képezték az elsd- méasodfoku eljaras targyat, a jogerds
itéletnek erre vonatkozoan nincs feliilbiralhato rendelkezése.

A felperes keresetét a Ptk. 205.§ (1) bekezdésében foglaltakra alapitotta. A szerzddés 1étrejottéhez a
feleknek a Iényeges, valamint a barmelyikiik altal lényegesnek mindsitett kérdésekben valo
megallapodasa sziikséges. Az adasvételi szerzddés lényeges tartalmat az ingatlan atruhdzasanak
érvényességi kellékeirdl szolo XXV. szamu Polgari Elvi Dontés hatarozza meg. Ezekben a
kérdésekben - felek személye, adadsvétel targya beazonosithato modon, ellenszolgaltatds - valo
megallapodas hidnyaban a szerz6dés valoban nem jon 1étre.

A masodfoku birdésag helyesen hivatkozott az egységes birdi gyakorlat rendezd elvére, mely szerint a

szerzOdés valamely lényeges tartalmi elemében valdé megallapodas hianya a szerzddés létre nem
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jottének, és nem semmisségének megallapitasara ad alapot. Ugyanakkor a felhivott jogesetek (EBH
2004.1146., BH 2004.142., BH 2005.21.) eltér6 tényallasuk miatt a jelen esetre nem alkalmazhatok.
A BH 2003.409. szamu jogeset pedig azt tartalmazza, hogy a valodi vételar feltiintetésének hianya
az adasvételi szerzOdést nem teszi érvénytelenné, a megallapodéas hianyaban a szerzddés létre sem
jottnek mindsiil.

Az adott esetben azonban nem errdl van sz6. A peres felek cselekvoképességiik teljes birtokdban a
szerzOdésben meghataroztak az eladd és a vevo személyét, az adasvétel targyat képezo ingatlant és
annak térmértékét, az ennek megfeleld vételarrol is rendelkeztek. Az adasvételi szerz6dés foganatba
ment, a tulajdonjog bejegyzéséhez az elado felperes hozzajarult. A gondot az ingatlan-nyilvantartasi
hatésag teriiletnagysagot kijavitdo 1092/2/2013.12.06. szam1 hatarozata okozta. Ezt a feliilvizsgalati
kérelem is tartalmazza, hiszen a felperes a tévedés felismerését ebben az idépontban jeldlte meg.
Ekkor keriilt a felperes abba a helyzetbe, hogy ismételten végiggondolja, az adasvételi
szerzOdésekben meghatdrozott térmérték esetén a perbeli ingatlanban nem marad tulajdoni
illetdsége.

A perbeli adasvételi szerzOdés az ingatlan atruhazasdhoz sziikséges lényeges tartalmi elemeket
tartalmazta, ezért a szerzédés a XXV. PED.-nek megfelel, az nem iitkdzik a Ptk. 205.§ (1)
bekezdésében foglaltakba.

Tekintettel arra, hogy az adasvételi szerzddés érvényesen létrejott, ezért a torlési kereset elbiraldsa
sziikségtelenné valt. Ugyanakkor a Kuria kiemeli, hogy abban arra a felperes helyesen hivatkozott,
hogy a per targyat képez6 2012. marcius 5-ei adasvételi szerzodés, valamint az azt kovetden létrejott
adasvételi szerzodések az 0 Ptk. 2014. marcius 15-ei hatalyba 1épését megeldzoen keletkeztek, ezért
a masodfoku birdsag tévesen alkalmazta a 2013. évi CLXXVII. térvény (a tovabbiakban: j Ptké.)
1.§-aban foglaltakat, tekintettel arra, hogy e § szerint ha e torvény eltéréen nem rendelkezik, az 1j
Ptk. rendelkezéseit a hatalyba Iépését kovetden keletkezett jogviszonyokra kell alkalmazni. Az 1j
Ptk. hatalyba 1épésekor fennall6 dologi jogi jogviszonyokra az 0j Ptk. 5:187.§ nem lett volna
alkalmazhat6. Ennek azonban az iigy érdemi elbirdldsa szempontjabdl nem volt jelentdsége.

A Kuria mindezekre tekintettel az érdemben helytalld jogerds itéletet a Pp. 275.§ (3) bekezdése
alapjan - fenti indokokkal - hatalyaban fenntartotta.

Zaro rész

A felperes feliilvizsgélati kérelme nem vezetett eredményre, ezért az altala lerott feliilvizsgélati
eljarasi illetéket viselni tartozik, az alpereseknek feliilvizsgalati eljarasi koltsége nem meriilt fel,
ezért e targyban hatarozni nem kellett.

A Kuria a feliilvizsgalati kérelmet a Pp. 274.§ (1) bekezdése alapjan targyalason kiviil biralta el.

Budapest, 2017. szeptember 6.

Boszorményiné dr. Kovacs Katalin s.k. a tanacs elnoke, Dr. Csentericsné dr. Agh Bir6 Agnes s.k.
eldado bird, Salamonné dr. Piltz Judit s.k. bird



