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Rendelkezo rész

A Kuria a jogerds itéletet hatalyaban fenntartja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg 15 napon belil az alperesnek 393.700
(haromszazkilencvenharomezer-hétszaz) forint feliilvizsgalati eljarasi koltséget, valamint az

allamnak - felhivasra - 1.400.000 (egymillio-négyszazezer) forint feliilvizsgalati eljarasi illetéket.

Az itélet ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.

Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo tényallas

A felperes a ... hrsz. alatt nyilvantartott ingatlan tulajdonat a
2017. Jjunius 1-jén kelt adasvételi szerzd&déssel az alperesre

ruhdzta &at. A szerzdddés 2. pontja szerint a felek az ingatlan
vételdrat 14 millidé forintban &llapitottédk meg, a 3. pont szerint a
vételar megfizetése 10 millié forint beszamitasaval és 4 millié
forint 3 banki napon beliili lgyvédi letétbe torténd megfizetésével
torténik. A 2017. janius 2-4n benyUtjtott kérelem alapjan az alperes



javara a tulajdonjog bejegyzésre keriilt az ingatlan-
nyilvantartasba.

Az adésvételi szerzdéddés 3. pontjat a felek 2017. Jjunius 3-é4n
médositottdk 1Ugy, hogy a vevd nem szamitja be a vételdrba a
felperessel szembeni kovetelését, hanem a 10 millidé forintos
vételdrrészt 2017. Jjunius 30-ig készpénzben fizeti meg a
felperesnek. Rendelkeztek arrdél is a szerzddésmddositasban, hogy a
tovabbi 4 millié forintot itgyvédi letéti szamlara mdr megfizette az
alperes, azt a felperes képviseldje atvételi elismervény ellenében
at 1is vette az f{lgyvédi irodatdl. A szerzddésmdédositast a felek
aldirtédk, annak Ugyvédi ellenjegyzésére azonban akkor nem kerilt
sor, csak a per soran.

A felperes &ltal kidllitott harom - egymast kovetd szami - nyugta
szerint az alperes 2017. Jjuanius 3-4n, 22-én és 30-an 3.500.000,
3.500.000 és 3.000.000 Ft-os részletekben megfizette a 10 millid
forint Osszegl vételarrészt.

2017. Jjalius 21-én a Gydri Torvényszék a 4.Fpk.16/2017. széamt
eljdrédsban meginditotta a felperes felszamoléasét.

A felperes keresete, az alperes ellenkérelme

A felperes keresetében kérte, hogy a Dbirdsadag elséddlegesen a
csbé6deljarésrdl és a felszamolasi eljarasrdl szdold 1991. évi XLIX.
torvény (Cstv.) 40. § (1) Dbekezdés Db) pontja, masodlagosan c)
pontja alapjadn 4&llapitsa meg a 2017. Jjanius 1. napjan kelt
addsvételi szerzdédés - egyben az abban foglalt beszdmitéds -
érvénytelenségét. Az adasvételi szerzd&déssel ugyanis a hitelezdk
fedezetét elvonték, az alperes az érvénytelen Dbeszamitédssal
feltlinéen arédnytalan értékkiilonbozettel jutott eldényhdz, tekintve,
hogy a vételdr részbeni teljesitése mellett a teljes ingatlan
kizdrdlagos tulajdonjogat megszerezte. Kérte a szerzdbddésmdbdositas
érvénytelenségének megdllapitasat 1is a Polgari Torvénykonyvrdl
sz616 2013. évi V. torvény (Ptk.) 6:49. § (2) bekezdése alapjéan.
Mindezekre tekintettel kérte, hogy a birdsdg intézkedjen az alperes
tulajdonjogénak torlése és a felperes tulajdonjogénak
visszajegyzése érdekében.

Az alperes a kereset elutasitésat kérte.

Az elsé- és a masodfoku birdésag hatarozata

Az elséfoku birdsdg a keresetet elutasitotta. Alldspontja szerint
az alperes a szerzddésmdédositas tényével, a nyugtdk becsatoléséaval,
a konyvelési dokumentacidval Dbizonyitotta, hogy az ingatlant
visszterhesen, 14 millidé forint ellenében szerezte meg, ezért nem
dllapithatd meg a feltlinbéen aranytalan értékkiilonbdzettel megkodtott
visszterhes joglugylet ténye, illetve a hitelezd elényben
részesitése.

Onmagéban az, hogy az alperes &ltal nyugtdkkal igazolt kifizetések
a felszamolés alatt a felszamolési vagyonban nem voltak
fellelhetdk, nem a szerzd&dések érvénytelenségét, hanem az



adésvételi szerzd&dés teljesitésébdl eredd pénzszolgdltatés
kovetelésére vonatkozd igény korét érintd koriilmény.

[9] Allaspontja szerint a Ptk. 6:215. § (2) bekezdése és 6:94. § (1) és
(2) bekezdése értelmében az ingatlan-atruhédzdshoz sziikséges az
igyvédi ellenjegyzés. A felek azonban az ingatlan-nyilvantartési
bejegyzést nem 1igényld részben, a vételdr megfizetésének mddja
korében médositottdk szerzddésiiket, ez pedig nem igényelt igyvédi

ellenjegyzést.

[10] A felperes fellebbezése alapjadn eljart masodfoku birdsdg az
els6fokt birdsadg itéletét helybenhagyta.

[11] Az itélet indokolédsédban kifejtette, hogy az érvénytelenséggel

kapcsolatos felperesi &lléaspont nem alapos. A Ptk. 6:215. § (2)
bekezdése szerint - figyelemmel a 6:6. § (2) bekezdés és 6:7. § (1)
bekezdés rendelkezésére is - az ingatlan tulajdonjogénak
atruhdzasara irdnyuld szerzbdés, valamint a médositésa
érvényességéhez a szerzddés tényleges tartalmdnak irédsba foglalésa
szlikséges. A 2017. Jjunius 3-an kelt szerzddésmddositds irasbeli
alakban keletkezett, a felek altal aldirésra keriilt. Az
érvényességnek az lgyvédi ellenjegyzés, de még a teljes bizonyitd
ereju maganokirati forma sem feltétele, az ingatlan-
nyilvantartédsrél szdld 1997. évi CXLI. torvény (Inytv.) 32. § (3)
bekezdése az ellenjegyzést csak a tulajdonjog valtozéasanak
ingatlan-nyilvantartasi A&atvezetéséhez koveteli meg. Téves ezért az
a felperesi adlléaspont, hogy az adasvételi szerzd&dés a
szerz&désmbdbdositids figyelembe vétele nélkil birdlandd el, az
eredeti szerzd&dés pedig a beszdmitédsra tekintettel Onmagaban
aldtémasztija, hogy a szerzddés tdrgya a  hitelezdé elényben
részesitése.

[12] A masodfokl birdsdg dlléaspontja szerint az alperes eleget tett
bizonyitdsi kotelezettségének a Dbecsatolt okiratokkal, a birdség
tdjékoztatta a felperest azt ellenbizonyitéds korében 6t terheld
kotelezettségrél és a sikertelen bizonyitds Jjogkdvetkezményeirdl. A
felperes UGjabb bizonyitasi inditvanyt nem terjesztett eld, a NAV
megkeresésére irdnyuld inditvadnya pedig nem volt alkalmas az
allitédsa igazoléséara.

[13] A maéasodfoklt birdsdg allédspontja szerint az elsédéfokl birdsag a
rendelkezésre 4116 peradatok mérlegelésével itélte bizonyitottnak,
hogy a szerzdédésben kikotott vételdr az alperes részérédl egészében

megfizetésre kertlt, az ingyenes elidegenités nem nyert
bizonyitéast.
[14] Nem lehet az alperes terhére értékelni a felperes mlkddése,

adminisztrédcidja, konyvelésének vezetése, 1lletve az igyvezetdje
magatartédsa kOrébe tartozd hidnyossagokat, illetve mulasztésokat.

Felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[15] A felperes fellilvizsgédlati kérelmében elsédlegesen a Jjogerds
itélet hatdlyon kivil helyezését - és tartalma szerint - azt kérte,
hogy a Kuria az elséfokl birdésdg itéletének megvaltoztatasaval a
kereseti kérelemnek adjon helyt, médsodlagosan kérte a Jjogerds



itélet hatédlyon kivil helyezését - az elsédfokl birbdsdg itéletére is

kiterjedbéen - és az elséfokt birdsdg Uj eljarasra és Uj hatarozat
hozatalara utasitéséat.

[16] Allitotta a Ptk. 6:94. § (2) bekezdésének, 6:6. § (2)
bekezdésének, az Inytv. 32. S (3) bekezdésének, az lUgyvédi

tevékenységrél szdld 2017. évi LXXVIII. torvény 44. § (1) bekezdés
c) pontjanak, a Cstv. 40. § (1) Dbekezdés Db) és <c¢) pontjanak
megsértését, valamint azt, hogy az itéldétadbla nem vette figyelembe
a 2/2010. (VI.28.) PK véleményben foglaltakat.

[17] Hangsulyozta, hogy a Ptk. 6:94. § (2) bekezdése szerint a
szerz8désmbdbdositas semmis, ha a kotelezd alakisdg melldzésével
tértént. Alldspontja szerint - fiiggetleniil attél, hogy a moédosités
mely szerzddéses kikotésre, feltételre irédnyul, illetve annak az
ingatlan-nyilvantartds részére torténd benyljtadsa kotelezb-e vagy
sem - a mbébdositads alakisadgdra az eredeti szerzddés kotelezd
alakisagra iranyadd jogszabilyi eldéirdsai vonatkoznak [Ptk. 6:215.
§ (2) bekezdése, Inytv. 32. § (3) bekezdése]. Ebbdl kovetkezdben a
médositds vonatkozadsdban 1is kotelezd a kozokiratba, lUgyvéd wvagy
kamarai Jjogtanédcsos 4altal ellenjegyzett maganokiratba foglalds. Ha
nem igy tortént a szerzddésmddositéds, akkor az semmis, még ha a
felek egyezd akaratdbdl Jjott is létre.

[18] A 2/2010. (VI.28.) PK véleményben foglaltakra figyelemmel a
szerz&désmbdédositads semmissége megallapitésanak, az annak alapjat
képezd bizonyitékok (nyugtak, alperesi tarsasag fdékonyvi kivonata)
eljarésbdl vald egyidejl kirekesztésének, és az eredeti szerzd&dés
Cstv. 40. § (1) bekezdés szerinti érvénytelensége megdllapitasanak
van helye.

[19] A felperes hangsulyozta, a szerzddéskdtésre azt kovetden
kerilt sor, hogy a felperes tarsasadg ellen a felszdmolédsi eljéaras
irdnti kérelmet benyujtottdk, és errdl a felperes igyvezetdje
értesilt.

[20] Megjegyezte azt is, hogy a Ptk. 6:215. § (2) bekezdés szerint
semmis mdbédositashoz kapcsoldddan becsatolt, szigort szamadas aléa
nem vont nyugtdk alapjéan értékelte Ugy a mésodfokt birdésag, hogy a
szerzd&dés teljesedésbe ment. A  nyugtdk alapjan a birdsag
megallapitasa szerint a felpereshez Dbeérkezett a vételadr, a
felszadmold azonban ezt iratok hidnyadban nem tudja ellendrizni, az
igyvezetd ugyanis sem a vételarral nem szamolt el, sem a hitelezdi
igények kielégitése nem tortént meg. Hangsulyozta, hogy nem tehetd
egy semmis szerzddésmdédositids alapjan kidllitott, a felperesi
iratanyagban fel nem lelhetd, megdllapithatatlan valdsadgtartalmu
nyugtdk alapjan az eredeti adasvételi szerzddés érvényessé.

[21] Az alperes kérte a jogerds itélet hatalyéban vald
fenntartésat.

A Karia doéntése és jogi indokai
[22] A Kuria a polgari perrendtartasrdél sz6ld 1952, évi III.
torvény (rPp.) 275. § (2) bekezdése alapjan a jogerds itéletet a



felilvizsgédlati kérelem keretei kozott vizsgdlta és azt nem talédlta
jogszabalysértdnek.

[23] A Ptk. 6:215. § (2) bekezdése, 6:6. § (2) bekezdése és 6:7. §
(1) bekezdése értelmében az ingatlan tulajdonjogdnak &atruhdzaséra
iranyuld szerzd&dés, valamint a szerz8dés mbédositéasénak
érvényességéhez lényeges tartalmuk iradsba foglaldsa szikséges. E
kovetelményt - a masodfokl birbésdg helyes megallapitésénak
megfelelben - az egyszerd maganokiratba foglalds is kielégiti. Az

Inytv. 32. § (3) Dbekezdése nem a szerzddés alaki érvényességi
kellékét, hanem az ingatlan-nyilvantartédsi bejegyzéshez sziikséges
alaki kelléket hatédrozza meg.

[24] Mindezekkel ellentétes kovetkeztetés a Ptk.-nak a
felilvizsgédlati kérelemben hivatkozott 6:94. § (2) bekezdésébdl sem
vonhatd le. Ez a Jjogszabdlyi rendelkezés egyébként sem az ingatlan
tulajdonjoganak A&atruhdzasdra iranyuld szerzddés alaki érvényességi
kellékeit, hanem a szerzddés alaki hibdja orvoslédsanak feltételeit
szabdlyozza.

[25] Nem tartalmaz a kifejtettekkel ellentétes irdnymutatédst a
2/2010. (VI.28.) PK vélemény sem. A felperes &ltal hivatkozott
igyvédi kamarai hatédrozatban pedig a Jjelen Jogvita eldontése
szempontjabdl irrelevans megdllapitadsok szerepelnek.

[26] A perbeli szerzddésmbédositds tehdt a felperes 4&lléaspontjéaval
ellentétben alaki okbdl nem érvénytelen. Azt pedig az lgyben eljart
birdésdgok a rendelkezésre 4116 bizonyitékok mérlegelése alapjéan
dallapitottdk meg, hogy az alperes maradéktalanul megfizette a
szerz8désben kikotott vételarat. A  Dbizonyitékok mérlegelésére
vonatkozd konkrét eljdrasjogi szabdly megsértésére a felperes
feliilvizsgadlati kérelmében nem hivatkozott, e részében ezért a
jogerds itélet érdemi feliilvizsgdlatadra nem keriilhetett sor [rPp.
272. S (2) bekezdés, 1/2016. (II.15.) PK vélemény 3., 4. pontok]. A
Karia ezért csupan megjegyzi, hogy nem volt kizart az, hogy a
birbésagok az adott bizonyitékokbdl az altaluk levont
kovetkeztetésre Jjussanak, iratellenesség vagy okszerltlenség az
irdnyadé eljardsjogi szabaly alkalmazasaval kapcsolatban nem
dallapithatd meg.

[27] Az pedig, hogy a felperes volt lUgyvezetdje nem szamolt el az
adtvett vételéarral, illetve hogy nem adta A&t az dgylettel
kapcsolatos iratokat a felszdmoldnak, az adasvételi szerzddés és
médositdsa érvényességét nem érinti.

[28] A kifejtettekre tekintettel a Kiria a jogerds itéletet az rPp.
275. § (3) bekezdése alapjan hatédlyadban fenntartotta.

Zard rész

[29] A felperes felilvizsgalati kérelme alaptalan volt, ezért a
rPp. 270. § (1) bekezdése folytadn alkalmazandd rPp. 78. § (1)
bekezdése alapjan koteles megfizetni az alperes feliilvizsgalati
eljadréassal kapcsolatban felmeriilt koltségét, amely az alperes Jjogi
képviseletével felmerilt Ugyvédi munkadijbél 4all. Az {lgyvédi
munkadij Osszegét a Kuria a birdésdgi eljardsban megédllapithatd



[30]

ugyvédi koltségekrdl szd6ld 32/2003.(VIII.22.) IM rendelet 3. § (2)
bekezdésének a)-b) pontja, (5) bekezdése, és a 4/A.S (1) bekezdése
alapjan &llapitotta meg. Az illetékekrdl szdld 1990. évi XCITI.
toérvény (Itv.) 59. § (1) bekezdése és 6/1986. (VI.26.) IM rendelet
13. ) (2) bekezdése alapjan a felperes koteles az
illetékfeljegyzési joga folytdn le nem roétt felllvizsgélati
eljarasi illeték megfizetésére is.
A Kuria térgyaléason kivul hozta meg hatarozatét.

Budapest, 2019. november 26.

Dr. Farkas Attila s.k. a tandcs elndke, Dr. Csdéke Andrea s.k.
eléadd bird, Dr. Gaspar Mddnika s.k. bird
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