Gf. III. 30.104/2009/7. szam

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Debreceni télétabla a Dr. Pelle Béla Tamas tigyvéd (Dr. Pelle & Dr. Ujlaky Ugyvédi Iroda
- 1024 Budapest, Keleti K. u. 50. szam) altal képviselt felperes (felperes cime) felperesnek-
, a Miskolci 2. szamd Ugyvédi Iroda (3525 Miskolc, Dézsa Gydrgy u. 11. szédm, ligyintézd:
Dr. Hlavacs Imre tgyvéd), mint igygondnok altal képviselt I.rend{ alperes neve (alperes
cime) II. r. és a Dr. Kelemen Gyorgy Ugyvédi Iroda (4025 Debrecen, Barna u. 1. fszt. 2.
szam, UgyintézG6: Dr. Kelemen Gyorgy (igyvéd) altal képviselt II.rend(i alperes neve
(alperes cime) III. r. alperesek ellen szerzGdés érvénytelensége és eredeti allapot
helyredllitasa irant inditott perében, a Borsod-Abalj-Zemplén Megyei Birdsag 2008. junius
12. napjan kelt - a 71. sorszaml végzéssel kijavitott - 10.G.40.097/2006/66. szamu
részitélete ellen, a III. r. alperes részér6l 69. sorszam alatt elGterjesztett fellebbezés
alapjan lefolytatott masodfoku eljarasban meghozta a kovetkezd

részitéletet:

Az itélotabla az els6foku birdsag részitéletét részben megvaltoztatja, és a felperes
keresetét elutasitja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon belil fizessen meg a III. r. alperesnek 480 000
(Négyszaznyolcvanezer) Ft elsofokl perkoltséget, egyebekben az elsofoku birdsag itéletét
helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon belll fizessen meg a III. r. alperesnek 250 000
(KettOszazotvenezer) Ft masodfoku perkoltséget.

Ez ellen a részitélet ellen nincs helye fellebbezésnek.
Indokolas:

A felperes 2005. oktdber 19. napjan adasvételi szerzodést kotott az I. r. alperessel, mely
szerint a felperes eladta, az I. r. alperes pedig megvasarolta a felperes kizardélagos
tulajdonat képezd, a ...-i tulajdoni lapon ... helyrajzi szam alatti felvett, 1882 m?2
alapteriiletd, természetben ... szam alatt ,lakohaz-udvar-gazdasagi épilet" megnevezési
ingatlanat. A felek 40 000 000 Ft-ban allapitottak meg az ingatlan vételarat, melybdl az I.
r. alperes a szerz6dés megkotésekor foglaldoként megfizetett 3 000 000 Ft-ot. Az I. r.
alperes vallalta, hogy a vételarbdl tovabbi 3 000 000 Ft-ot 2006. januar 31. napjaig, 20 000
000 Ft-ot 2006. aprilis 15. napjaig, mig 14 000 000 Ft-ot 2006. julius 15. napjaig megfizet



a felperesnek. A felek rogzitették, hogy barmely részlet megfizetésének elmulasztasa
esetén az eladd jogosult a szerzodéstdl elallni és az eredeti allapot helyreallitasat kérni. Az
elallas jogszerd gyakorlasa esetén pedig 9 000 000 Ft 6sszegi kotbérre is jogosult.

Az 1. r. alperes a szerz6dés 4. pontja szerint a 3 000 000 Ft Osszegl foglald kifizetése
ellenében az ingatlan birtokaba lépett, a szerz6dés 5. pontjaban pedig a felperes
hozzajarult ahhoz is, hogy az ingatlan tulajdonjoga a vevd javara adasvétel jogcimén
bejegyzésre kertljon.

A felperes kuratoriuma az adasvételi szerzddés feltételeit elfogadta.

Az 1. r. alperes képviseloje a teljes vételarral nem rendelkezett, ligyvezetGje azt a
tajékoztatast adta a felperes részérdl eljard V.I.-nek, hogy banki kdlcsont kivan felvenni a
vételar megfizetéséhez és ehhez sziikséges fedezetiil az ingatlan.

Az 1. r. alperes 2005. oktober 24. napjan felkereste irodajaban az okiratot készité Dr. X.Y.
Ugyvédet, akit tajékoztatott arrdl a szandékardl, hogy az ingatlant tovabbértékesiti, mivel a
vételarat nem tudja kifizetni.

Az 1. r. alperes és az ... szarmazasu II. r. alperes - aki jelenleg ismeretlen helyen
tartdézkodik - 2005. oktober 24. napjan megkototték az adasvételi szerzodést Dr. X.Y.
tgyvéd kozrem(ikodésével. A szerz6dés szerint az I. r. alperes eladta a perbeli ingatlant a
II. r. alperesnek, 45 000 000 Ft bruttd vételarért. A felek rogzitették a szerzodésben, hogy
a vételar kifizetése az adasvételi szerzodés megkotését megel6z6en megtortént, mely
Osszeg atvételét az eladod képviselbje a szerzddés aldirasaval elismerte és nyugtazta.

Az adasvételi szerzodést Dr. X.Y. ({gyvéd 2005. oktdber 24. napjan benyuijtotta a
foldhivatalhoz a II. r. alperes tulajdonjog bejegyzése iranti kérelmével egyiitt, és a
tulajdonjog atvezetése irant soron kiviili kérelmet terjesztett el6 azzal az indokkal, hogy az
ingatlan atalakitasra, bovitésre szorul, melyet a vevo az év végéig szeretne megkezdeni. A
névre szolo tulajdoni lap-masolat kiadasat az épitési engedélyezési eljarasra hivatkozassal
kérte.

A ...-i Korzeti Foldhivatalhoz a felperes és az I. r. alperes altal kotott adasvételi szerz6dés
és az I. r. alperes tulajdonjog bejegyzése iranti kérelme 2005. oktdber 21. napjan érkezett.
A foldhivatal 2005. november 18. napjan hianypotlasi felhivast adott ki Dr. X.Y. Ugyvéd
részére, aki a hianyokat 2005. december 16. napjan potolta.

A foldhivatal 2005. december 27. napjan ismételt hidnypotlasi felhivast intézett az
okiratszerkeszt0 (lgyvédhez, aki azt 2006. januar 13. napjan vette at. A ...-i Korzeti
Foldhivatal 2006. januar 31. napjan - 2005. oktdber 21. napjara visszamené hatallyal - az
I. r. alperes 1/1 aranyu tulajdonjogat bejegyezte az ingatlanra, mely hatarozatrol értesiilt a
felperes és az I. r. alperes is. A hatarozat ellen a felperes fellebbezést és a fellebbezési
hatarido elmulasztasa miatt igazolasi kérelmet terjesztett eld. A fellebbezés elbiralasa irant
folyamatban [év6 eljarast a késobbiek soran a ...-i Korzeti Foldhivatal 2006. majus 11.
napjan a jelen perre tekintettel felfliggesztette.

A felperes a 2006. februar 27. napjan kelt levelében eldllt az I. r. alperessel kotott
adasvételi szerzOdéstol, melynek tényét az I. r. alperes (igyvezetdje kézbesitési
megbizottjanak, F.L.-nak bejelentette. A levelet megkisérelte a II. r. alperesnek is
kézbesiteni, de az nem jart eredménnyel.



Az ingatlan-nyilvantartasba a hiteles tulajdoni lap tandsaga szerint az I. r., a II. r, majd a
késGbbiek soran a III. r. alperes tulajdonjoga is bejegyzésre keriilt, mivel a felperes a
fentiekben hivatkozott fellebbezését csak 2006. marcius 13. napjan terjesztette eld.

A 1I. r. alperes 2006. februar 24. napjan tovabbértékesitette a perbeli ingatlant a IILr.
alperes részére. Az adasvételi szerzOdés megkotésére Dr. X.X. kozjegyz6 kozjegyzoi
irodajaban kerdlt sor. A szerzodéskotéskor jelen volt a II. r. és a III. r. alperes, a II. r.
alperes élettarsa, a III. r. alperes hazastarsa, tant 1. és tanu 2. tand, a III. r. alperes
testvére. A szerzddo felek az ingatlan vételarat 22 000 000 Ft-ban hataroztak meg, melyet
a szerzodés 5. pontja szerint a III. r. alperesi vevé az adasvételi szerzodés alairasat
megel6z0en készpénzben egydsszegben megfizetett a II. r. alperes kezeihez, aki annak
hianytalan atvételét az okirat alairasaval elismerte és nyugtazta. A vevé az adasvételi
szerz6dés alairasaval egyidejlleg az ingatlan birtokaba lépett, a II. r. alperes a tulajdonjog
atvezetéséhez hozzajarult, mely alapjan a foldhivatal 2006. februar 24. napjan a valtozast
az ingatlan-nyilvantartasba bevezette.

A felperes 2006. aprilis 13. napjan keresetet terjesztett el6 az alperesek ellen, melyben a
szerzOdéskotések elotti eredeti allapot helyredllitasat kérte. Mddositott, vagylagosan
elGterjesztett keresetében egyrészt a szerzOdések semmisségére hivatkozott, azok jo
erkodlcsbe (itk6zése cimén.

A felperesnek az I. r. alperessel kotott szerzOdése érvénytelenségét abban latta, hogy az I.
r. alperesnek mar a szerzodéskotéskor sem allt szandékaban a vételar kifizetése, a II. r. és
a III. r. alperesekkel 6sszehangolt, szandékos magatartasa a tulajdonjog 3 000 000 Ft
ellenében torténd megszerzésére iranyult, az ingatlan tovabbértékesitése pedig az eredeti
allapot helyredllitasanak a meghilsulasat célozta.

Az 1. r. és II. r. alperesek kozott megkotdtt szerzOdés jo erkolcsbe litkozését arra
alapitotta, hogy a II. r. alperes nem johiszem(ien és nem ellenérték fejében szerezte meg
az ingatlant, mivel - véleménye szerint - az okiratban foglaltak ellenére vételar-kifizetés
nem tortént. Arra hivatkozott, hogy amennyiben a II. r. alperes a vételarat ténylegesen
kifizeti, nem lett volna akaddlya annak, hogy az I. r. alperes teljesitse a felperessel
szemben fennallo fizetési kotelezettségét. A II. r. alperes egyébként sem a nyomozati
eljarasban, sem a perbeli eljarasban nem volt fellelheto.

A felperes arra is hivatkozott, hogy az elsO0 két okiratot ugyanaz a jogi képvisel6
szerkesztette, aki elott vélhetden ismert volt az a koriilmény, hogy az I. r. alperes
tulajdonjoga még nem nyert bejegyzést az ingatlan-nyilvantartasba.

A II. r, III. r. alperesek kozotti szerz6dés vonatkozasaban az érvénytelenség indokaként
arra hivatkozott, hogy életszer(itlen par honap elteltével ilyen nagy mérték{ veszteség
realizalasa, mint ami a szerz6dés alapjan a II. r. alperes oldalan jelentkezett. Allitotta, hogy
a III. r. alperes nem johiszem(ien és nem ellenérték fejében szerezte meg a tulajdont,
tényleges pénzkifizetés ugyanis nem tortént. Vagylagosan arra hivatkozott, hogy az I. r.
alperessel kotott szerzddéstdl elallt, melyre alapitva kérte az eredeti allapot helyreallitasat.

Az elsOfoku birdsag az I. r. alperessel szemben megallapitotta az eljaras félbeszakadasat,
az I. r. alperes jogutodjanak a perbelépéséig, vagy perbevonasaig, figyelemmel arra, hogy
az I. r. alperes felszamolasi eljarasa befejez6dott és a cégnyilvantartasbol torolték.



A II. r. alperes ligygondnoka a kereset elutasitasat kérte, részletes védekezést nem
terjesztett eld.

A III. r. alperes a kereset elutasitasat kérte. Allitotta, hogy az ingatlan-nyilvantartas
adataiban bizva johiszemden, ellenérték fejében szerezte meg az ingatlan tulajdonjogat, a
vételarat ugyanis a szerzOdéskotést megel6z6en Dr. X.X. kozjegyz6 irodajanak
el6szobajaban, tanuk jelenlétében medfizette a II. r. alperesnek. Hivatkozott arra is, hogy
az ingatlant azt megel6z6en vasarolta meg a IL.r. alperest6l miel6tt a felperes eldllt a
szerz6déstdl, igy ezen tényrdl nem lehetett tudomasa.

Az elsofoku birdsag a 66. sorszamu részitéletével megallapitotta, hogy a felperes és a
perben nem allé ... Kft. kdzott 2005. oktdber 19. napjan létrejott, tovabba a ... Kft., és a
II. r. alperes kozott 2005. oktdber 24. napjan létrejott, valamint a II. r. és a IIL r.
alperesek kozott 2006. februar 24. napjan létrejott adasvételi szerzddések semmisek. Az
itélet jogerore emelkedését kdvetben megkeresni rendelte a ...-i Korzeti Foldhivatalt, hogy
a ..-i ... helyrajzi szam alatti, a III. r. alperes nevén vezetett 1/1 aranyd tulajdoni
illetOséget tordlje és jegyezze vissza a felperes javara. A II. r. alperes igygondnoki dijat 36
000 Ft-ban allapitotta meg, és rendelkezett annak a felperes altal letétbe helyezett
dgygondnoki dijbol torténd kiutalasardl. Kotelezte a II. r., III. r. alpereseket
egyetemlegesen, hogy fizessenek meg az allamnak - kilon felhivasra - az abban megjelolt
idében és mddon 900 000 Ft le nem rott eljarasi illetéket.

Az els6foku birdsag a vagylagosan elGterjesztett kereseti kérelmek kozil mindenekel6tt a
szerzOGdések érvénytelenségét vizsgalta. Megallapitotta, hogy a perbeni adasvételi
szerz6dések nyilvanvaléan a jo erkolcsbe Utkdznek, mert azok valdtlan tartalmuak,
tényleges vételar-kifizetés az okiratban foglaltak ellenére nem tortént meg, s
végeredményben a III. r. alperes 3 000 000 Ft ellenében szerzett tulajdonjogot. Kifejtette,
hogy a bir6i gyakorlat szerint a szerzédés akkor Utkozik jo erkdlcsbe, ha a jogok tarsadalmi
rendeltetésével 0ssze nem filiggé gyakorlasara iranyul. Allaspontja szerint sem a II. r.
alperes, sem a IIL. r. alperes nem tudtak igazolni azt, hogy johiszemien jartak el és
ellenérték fejében tortént a jogszerzésiik. Az alperesek dsszehangolt tevékenysége arra
utal, hogy a szandékuk 3 000 000 Ft foglald ellenében a III. r. alperes tulajdonszerzésének
az elérésére iranyult. Mindezekre figyelemmel megallapitotta a perbeli szerzodések jo
erkolcsbe Utkdzését és ezaltal a semmisségét. A Ptk. 237.§-ara utalva az eredeti allapot
helyredllitasa érdekében megkereste a foldhivatalt azzal, hogy a III. r. alperes nevén
nyilvantartott 1/1 tulajdoni illetGséget tordlje, és jegyezze vissza a felperes javara.

Az elsofoku birdsag jogi allaspontja miatt a felperes masodlagos keresetét érdemben nem
vizsgalta.

Az els6foku itélet ellen a III. r. alperes fellebbezett, melyben az els6fokd itélet
megvaltoztatasat - elsddlegesen a felperes keresetének az elutasitasat, masodlagosan az
elsofokd itélet hatalyon kivil helyezését, és az els6foki birdsagnak a per U(jabb
targyalasara, és Ujabb hatarozat hozatalara utasitasat - kérte. Az volt az allaspontja, hogy
az elsofoku birdsag a semmisség kérdésében téves jogi kovetkeztetésre jutott.

Mindenekel6tt arra hivatkozott, hogy a szerz6dés érvényességét a szerz6dés
megkdtésének idOpontjaban fennalld tények, és korilmények alapjan kell megitélni. A



felperes és az I. r. alperes kozott létrejott szerzodés esetében a feleknek a szerzddéskotés
id6pontjaban meglévd szerzOdési szandékat nem cafolta bizonyiték, vagy tény.
Onmagdban az a tény, hogy a vevd nem teljesiti a vételar-fizetési kotelezettségét,
semmisségi oknak nem tekinthetd, csupan a szerzOdés felszamolasara, illetéleg a vételar-
hatralék kovetelésére keletkeztet kotelmi igényt. A teljes vételar medfizetésének a
hianyaban a tulajdonjog bejegyzéséhez vald hozzajarulds 6sszhangban all a Ptk. és az
ingatlan-nyilvantartasi térvény rendelkezésével, amelyek erre lehetGséget adnak, ezen
kikotés tarsadalmi rendeltetésével ellentétesnek nem tekinthetd, legfeljebb a szerzodés
tévedés, vagy megtévesztés cimén torténé megtamadasara adhat indokot.
Az 1. r. és a II. r. alperes kozott létrejott adasvételi szerz6dés vonatkozasaban arra
hivatkozott, hogy az els6foku birdsag a szerz6dés semmisségét anélkiil allapitotta meg,
hogy a vételar-kifizetés negligalasaval kapcsolatos itéleti tényallas alatdmasztasra kerdlt
volna.
Vegiil vitatta a II. r. alperessel kotott szerzédessel kapcsolatban az elsofoku birdsag altal
levont ténybeli és jogi kovetkeztetéseket. Allitotta, hogy semmilyen adat nem tamasztja
ala, miszerint ismerte a II. r. alperest, és a tulajdonszerzés ingyenessége mellett
Osszejatszottak volna, de allitotta azt is, hogy a vételar kifizetését tényszerlien igazolta.
Hivatkozott arra is, hogy a kbzjegyzGi okirat szerkesztését megel6zéen kivaltott tulajdoni
lap-masolat szerint a II. r. alperes tulajdonosa volt az ingatlannak, tulajdonosi mivoltat
illetéen kétség nem merdilt fel.
Sérelmezte azt is, hogy az elsofokl birdsag az eredeti allapot visszadllitasa korében nem
vizsgalta a keresetinditas jogszabalyi hataridejét, igy dontése emiatt is megalapozatlan. A
felperes masodlagos kereseti kérelme vonatkozasaban arra utalt, hogy az eldllas idején a
Kft. mar felszamolas alatt allt, ezért nem joghatalyos a kézbesitési megbizotthoz
intézett felperesi nyilatkozat.
Fellebbezése mellékleteként csatolta az ingatlan 2006. februar 23. napi hiteles tulajdoni
lapjat, mellyel igazolta, hogy az ingatlan-nyilvantartds adatai szerint az ingatlan 1/1
aranyban a II. r. alperes nevén volt nyilvantartva.

A felperes a fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat és a IIL.r.
alperes masodfokl perkoltségben torténé marasztaldasat kérte. Fenntartotta azt az
allaspontjat, hogy az alperesek egymassal egyittmikodve a foglald fejében kivantak a
tulajdonjogot megszerezni és az egymassal kotott, pénzmozgds nélkili szerzodéssel
kivantak meghiusitani az eredeti allapot helyreallitasa iranti torekvését és tulajdonjoganak
a visszajegyzését. Azt is dllitotta, hogy idében inditotta a pert, hiszen az I. r. alperes
tulajdonjoganak a bejegyzésérdl rendelkez6 foldhivatali hatarozatot fellebbezéssel tamadta
meg, és a megyei foldhivatal a jelen per jogerOs befejezéséig az eljarast felfiiggesztette.
Kovetkezésképpen 1. r. alperes tulajdonjoganak a bejegyzése nem jogerds, igy a tobbi
alperes bejegyzése sem tekinthetd jogerdsnek, mert tulajdonjogot csak tulajdonostol lehet
szerezni.

A fellebbezés alapos.
Az els6foku birdsag a tényallast részben tévesen allapitotta meg, a bizonyitas eredményein

kivil bizonyitas nélkli ténymegallapitasokat is tett, és tobbek kdzott ebbdl kdvetkezden a
jogi kovetkeztetése sem helytalld.



A III. r. alperes a fellebbezése indokolasaban helyesen hivatkozott arra, hogy az allandd
birdi gyakorlat szerint a szerzdés érvényességét a szerzodéskotés idépontjaban fennalld
tények, és koriilmények alapjan kell megitélni.

Az els6foku birdsag elkovette azt a hibat, hogy a perbeli adasvételi szerzédéses lancolatot
annak eredményébdl kiindulva, mintegy ,visszafele" értékelve vont le kdvetkeztetéseket az
el6z0 szerz6dések érvénytelenségére vonatkozdéan. Ez nem volt helyes, mert a
szerzOdéseket els6sorban ©nmagukban és onalldan kell vizsgalni, csak ezek utan
kovetkezhet a szerzodéses lancolattal kapcsolatos tovabbi tények megallapitdsa és
értékelése a jogi kovetkeztetések levonasahoz.

Az els6foku birdsag mindharom szerz6dés semmisségét kimondta - mert azok jé erkélcsbe
Utkdznek - amiatt, hogy az egyes szerzOdések tekintetében a szerz6dd felek nem
teljesitették a vételar fizetési kotelezettségiiket, igy a III. r. alperes ennek eredményeként
3 000 000 Ft foglald megfizetése ellenében szerzett a perbeli ingatlanra tulajdonjogot.

A III. r. alperes helytalléan hivatkozott arra, hogy a felperes és a ... Kft. (a tovabbiakban:
a volt I. r. alperes) altal megkdtott elsd adasvételi szerzdés tartalmanak és a
szerzGdéskotés korlilményeinek a vizsgalata nem vezethet a szerz6dés semmisségének a
megallapitasahoz.

A felek akarategysége a szerzOdéskotés idopontjaban teljes volt, a felek kdzdsen
alakitottak a szerzOdési feltételeket, konszenzusukon alapult a szerzddés tartalma.

A felperes kuratériuma is egyetértett a szerzodési feltételekkel, a nagyobb vételar
reményében tamogatta fontos garancidlis kikotések mell6zését, igy elfogadta a szerzddés
aldirasaval egyidejli birtokbaadast a vevO részére, illetve a vevd tulajdonjoganak a
bejegyzését az ingatlan-nyilvantartasba az elso vételar részlet megfizetése utan.

A felperes tudomassal birt ezen szerzddési feltételeknek a hatranyardl rea nézve, amelyre a
jogi képviselbi felhivtak a figyelmét, de vallalta a kockazatot az ellentételezésként kikotott
elallasi joga és kotbér mellett.

Az itélotabla egyetért a III. r. alperesnek azzal az okfejtésével is, hogy a vevé részérdl a
szerzGdés teljesitésének az elmaradasa nem semmisségi ok sem Onmagaban, sem az
elsofoku birdsag altal csak feltételezett, de nem bizonyitott megtévesztés, tévedésbe ejtés
megallapitasaval egyiitt.

A perben nem meriilt fel semmilyen értékelhetd bizonyiték arra, hogy az I. r. alperesnek a
szerz0dés megkdtésénél csalard szandéka lett volna, a II. r. alperes a III. r. alperest nem
ismerte, arra pedig egyaltalan nincs adat, hogy egymassal egyiittm{ikddtek.

Megallja a helyét a III. r. alperesnek az a jogi allaspontja is, miszerint a vételar meg nem
fizetése nem semmisségi ok, az a vételar hatralék kovetelésére keletkeztethet kotelmi
igényt, illetve a szerzOdés felszamolasahoz vezethet. A nem teljesités (szerzodésszegés)
mint jogi tény a szerz6dés érvényességét nem érinti.

A Ptk. 200. § (2) bekezdésén alapuldé semmisségre vonatkozdan a LegfelsObb Birdsag tobb
iranymutatd dontésében fejtette ki - amelyet a birdi gyakorlat is kdvet -, hogy a jo
erkodlcsbe (itk6zOnek mindsiil az a szerzOdés is, amelyet ugyan jogszabaly nem tilt, de az
azzal elérni kivant cél, a vallalt kotelezettség jellege, vagy az ellenszolgaltatas felajanlasa,



illetve a szerzés targya az altaldnosan elfogadott erkdlcsi normakat, szokasokat
nyilvanvaldan sérti.

A szerzodés a tartalmanadl, joghatasanal fogva, vagy a felek altal elérni kivant kézos cél
miatt nyilvanulhat jo erkolcsbe (itkdzének.

Jelen esetben a jogligylet, a szolgaltatas és a szerz6do felek altal kdzdsen elérni kivant cél
nem volt tiltott, de bizonyitottan, megalapozottan az sem allapithaté meg, hogy a jogligylet
a jo erkolcsbe Uitkoz6 torekvéseket fejezi ki.

Sem a peres felek eldadasaban, sem azon kiviil nem merdlt fel peradat és a szerzédést
szerkeszt0 Ugyvéd nyilatkozata sem hagyott kétséget afelél, hogy a jogugylet
megkdtésénél a felek kozott az akarategység megvolt.

A perbeli esetben az elséfoku birdsag helytelenil mérlegelte az iranyadd koriilményeket.

A keresetben megjelolt semmisségi ok nem azonosithatd és nem is helyettesithetd az
akarathibakon alapuld megtamadasi okokkal. A szerzédés ,joerkodlcsbe" (itkdzése
megallapitdsa soran nem a szerz6dd fél érdeksérelmét kell vizsgalni, hanem azt, hogy
magda a joglgylet tarsadalmilag elitélend6-e.

A felperes és a volt I. r. alperes szerzodéskotése kapcsan nem érhetd tetten az altalanos
erkdlcsi norma vagy szokas nyilvanvald megsértése, de a II. r. és a IIL r. alperes altal
megkotott jogligylet megkotésének a koriilményei sem igazoljak ezt a megallapitast.

A III. r. alperes alappal sérelmezte azt is, hogy az els6foku birdsag a ... Kft. és a II. r.
alperes kozott létrejott adasvételi szerzddéssel kapcsolatban nem alapozott meg
bizonyitassal, és nem is tett ténymegallapitast, csupan valodszinlsitéssel, kovetkeztetéssel
mondta ki, hogy a veve részérdl vételarfizetés nem tortént.

A vételar kifizetés negligalasat semmilyen bizonyiték nem tamasztja ala, Gnmagaban az a
koriilmény, hogy az I. r. alperes nem fizette meg a felperesnek a vételar hatralékat, nem
bizonyitja a masik szerzddésben kikotott vételar megfizetésének az elmaradasat.

A masodik szerz6dési okiratot is ugyanaz az ligyvéd készitette, a felek a szerzOdést elbtte
irtdk ala, aki azt ellenjegyzéssel latta el, igazolva azt, hogy a felek a szerzGdést, mint
akaratukkal mindenben egyez6t kototték meg.

Megjegyzendl, hogy az okiratszerkeszt0 (igyvédnek a szerzédési akarat kialakitasaban
nincs szerepe, feladata a felek Ugyleti akaratanak megfeleld célzott joghatas kivaltasara
alkalmas okirat szerkesztésére korlatozodik.

Az elsofoku birdsagnak az I. és a II. r. alperes kozott létrejott szerzOdés semmisségét
megallapitd dontése tehat nem megalapozott, a vevé részérdl a vételar megfizetésének a
hidnya nem bizonyitott, az els6fokU birdsag részérdl ez csupan feltételezés, amely az
egymashoz kapcsolt kovetkeztetések utjan sem vezethet el ezen szerz6dés semmisségének
a kimondasahoz, a ,joerkolcsbe" iitkdzés okan.

A II. és a III. r. alperes szerzOdésével, a III. r. alperes tulajdonszerzésével kapcsolatban az
elséfokd birdsag részletes bizonyitast vett fel, azonban helytelen ténybeli és jogi
kovetkeztetésekre jutott.

A vételar kifizetését a kozjegyzOi okirat, a felek nyilatkozatai és a tanuk vallomasai
tamasztjak ala.



Az okiratot szerkeszt0 kozjegyzO tanuvallomasa okszer(i és életszer(i atekintetben, hogy
nem a jelenlétében tortént meg az ingatlan vételaranak a kifizetése az eladd kezeihez,
hiszen ez bevett gyakorlat.

Az elsofoku birdsag nagy teret szentelt a bizonyitas soran a vételarnak a vevd oldalan
meglévo forrasai vizsgalatanak.

Az itél6tabla allaspontja szerint az elséfokd birdsagnak a felek nyilatkozataibdl, a csaladi
vallalkozasként m(ikodo ... Kft. pénzforgalmi adataibdl, a kdzjegyz6i irodaban egyiittesen
jelenlévo tanuk vallomasaibdl - helyes kovetkeztetéssel - arra a ténymegallapitasra kellett
volna jutnia, hogy az egyez6 modon el6adott vételarfizetés a kozjegyzOi okirat
szerkesztését és alairasat megel6z6en megtortént.

A perben nincs semmiféle adat arra, hogy a II. és a III. r. alperes korabban ismerték
egymast, és hogy a tulajdonszerzés ingyenessége mellett 6sszejatszottak volna.

A TIII. r. alperesnek helytalld az a fellebbezési érvelése, hogy életszerlitlen és okszer(tlen
annak a feltételezése miszerint a II. r. alperes ellenérték fizetése nélkil a megszerzett
tulajdonjogat atruhazta az altala nem ismert III. r. alperesnek.

Onmagédban a vételdr és az eladdsi ar kozdtt mutatkozd jelentds kiilénbség, az
alacsonyabb eladasi ar pedig nem jelenti az lgylet jé erkolcsbe Utkozését, legfeljebb a
felt(inG értékaranytalansag kérdését veti fel, de a perben errdl nem volt és nem is lehetett
sz0.

Az elsofokl birdsag az itéletében, a III. r. alperes pedig a fellebbezésében felhivta az
ingatlan-nyilvantartasrol szold 1997. évi CXLI. tv. 5. § (1)-(3) bekezdéseit, melyek szerint
az ingatlan-nyilvantartasban bizo, johiszemien és ellenérték fejében szerz6do fél,
tulajdonjogot szerez abban az esetben is, ha az atruhazé nem volt tulajdonos, vagy utdbb
tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasban vald szerzés kapcsan kétségbe vontak.

Az els6foku birdsag mind a johiszemdséget, mind az ellenérték megfizetését kizarta a III.
r. alperes oldalan - amely megalapozatlan itéleti rendelkezés.

A TII. r. alperes alappal hivatkozott arra, hogy a II. r. alperes 2005. oktober 24-én az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdonosa volt az ingatlannak, és a tulajdonlas
kétségét illetben semmiféle eljaras nem volt megallapithatd a bejegyzett adatokbdl. Az
Ugyletkotés idGpontjdban a felperes részér6l az 1. r. alperessel kotott adasvételi
szerzOdéstol elalldas nem kovetkezett be, csak késObb keriilt erre sor - az sem
joghatalyosan.

Az eladé II. r. alperes hosszabb id6 6ta (négy honap) haboritatlan, ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzett tulajdonos volt, és nem ismert az értékesités oka, ami egyébként irrelevans az
Ugyletkotés érvényességét illetGen.

Az elsofoki birdsag mindezeket a tényeket tévesen értékelte, amikor arra a
kovetkeztetésre jutott, hogy semmis a II. és a III. r. alperes adasvételi szerz6dése, mert az
a jo erkolcsbe (itkozik.

A III. r. alperes a fellebbezésében helyesen hivatkozott arra is, hogy az anyagi jog alapjan
inditott érvénytelenségi perben, a szerzOdéskotést megel6zd allapot visszaallitdsara



iranyuld kereset esetében vizsgalni kell azt, hogy fennallnak-e a torlési kereset hataridében
torténd meginditasanak a feltételei.

Az 1997. évi CXLI. torvénynek a perbeli idoszakban hatalyos 63. § (2) bekezdése szerint
azzal szemben, aki tovabbi bejegyzés folytan, az el6z6 bejegyzés érvényességében bizva,
johiszem(ien szerzett jogot, a torlési keresetet a kézbesitéstdl szamitott 60 nap alatt lehet
meginditani, ha az eredetileg érvénytelen bejegyzésrdl sz6ld hatarozatot a sérelmet
szenvedett fél részére kézbesitették.

A bejegyzést6l szamitott 3 év alatt lehet a torlési keresetet meginditani, ha kézbesités nem
tortént.

Jelen esetben ennek a jogkérdésnek nem volt relevanciaja, ugyanis a felperes 2006. aprilis
13. napjan mar meginditotta a pert, igy nemcsak a bejegyzéstol, de az adasvételi
szerz6déstdl is szamitott 60 napon belil volt.

Az itél6tabla nem talalta alaposnak felperesnek a masodlagos (vagylagos) elallasra alapitott
kereseti kérelmét sem.

A felperes arra hivatkozott, hogy 2006. februar 27. napjan elallt az I. r. alperessel kotott
szerzOdéstol, ezért a III. r. alperes jogszerzése érvénytelen, emiatt az eredeti allapot
helyredllitasanak van helye.

A felperes és az I. r. alperes kozott 2005. oktdber 19. napjan létrejott adasvételi
szerzOdésben a felek kikototték az elado felperes elallasi jogat arra az esetre, ha a vevo a
vételar barmely részletének a megfizetését elmulasztja.

A Ptk. 320. § (1) bekezdése szerint, aki szerzOdésnél fogva elallasra jogosult, e jogat a
masik félhez intézett nyilatkozattal gyakorolhatja.

Az elallas a masik félhez intézett cimzett, egyoldall nyilatkozat, amely énmagaban elbidézi
a szerzOdés felbontasat. E joghataly bekdvetkeztéhez az eldllas elfogadasara, vagy mas
tovabbi cselekményre nincs sziikség.

A perben nem volt vitas, hogy a felperest megillette az I. r. alperes nem szerzddésszer(i
teljesitése miatt az elallas joga.

Ahhoz azonban, hogy az elallasra vonatkozo nyilatkozat hatalyos legyen, sziikséges, hogy
az a cimzetthez megérkezzen.

A felperes sajat el0adasa szerint az I. r. alperes lgyvezetdje kézbesitési megbizottjanak
jelentette be az eldllas tényét.

A 2006. évi V. tv. 319. § (2)-(3) bekezdésének rendelkezése szerint a kézbesitési megbizott
feladata az, hogy a birdsagnak, illetve mas hatdsagnak a cég miikodésével dsszefliggésben
keletkezett, a kiilfoldi személy részére kézbesitend0 iratokat atvegye, és azokat a megbizd
részére tovabbitsa. A kézbesitési megbizott a kiilféldi, magyarorszagi lakéhellyel nem
rendelkez6 taggal valé zavartalan kapcsolattartast, és a hivatalos iratok kézbesitésének a
megkdnnyitését szolgalja.

A kézbesitési megbizott nem tekintheté sem a tag, sem a tarsasag meghatalmazottjanak,
képviselGjének, ezért a részére megkiildott elallashoz semmilyen joghatas nem fliz6dhet.
Itt jegyzi meg az itéltabla azt, hogy az I. r. alperes torléséig (megsziintetéséig) a felperes
barmikor gyakorolhatta volna az elallasi jogat, mivel az hataridéhdz nem volt kétve.

Mas lenne a helyzet akkor, ha az elallast kdvet6en kotottek volna adasvételi szerzédést az
I. és a II. r., illetve a II. és a III. r. alperesek, ebben az esetben - mivel a



szerz6déskotéskor az I. r. alperes mar nem tekinthet6 tulajdonosnak - a II. r. alperes tole
mar nem szerezhetett volna tulajdonjogot a Ptk. 117. § (1) bekezdése alapjan.

Az ingatlan-nyilvantartas adatai szerinti bejegyzéshez fliz0do tulajdonosi vélelem ugyanis
ez esetben megddl, az Gjabb adasvételi szerz6dés, mint jogszabalyba (itkéz6, a Ptk. 200. §
(2) bekezdése alapjan semmis, ezért a Ptk. 237. § (1) bekezdésében irt jogkdvetkezmény
alkalmazhata.

Ha azonban a jogszerzés az elallas elott torténik, a Ptk. 320. § (1) bekezdése szerint az
eldlldas a szerzOdést felbontja, és a szerz6dés a Ptk. 319. § (3) bekezdése szerint
megkotésének az idOpontjara visszamend hatallyal megsziinik, és a mar teljesitett
szolgaltatasok visszajarnak.

Az 1. r. alperes azonban - még ha joghatalyos lett volna a felperes eldllasa - akkor sem volt
abban a helyzetben, hogy visszaadja a perbeli ingatlant, mert a II. r. alperes johiszemden,
ellenérték fejében, az ingatlan-nyilvantartasban bizva, tulajdonostdl szerzett tulajdonjogot,
a bejegyzési kérelmét is benyuijtotta az ingatlan-nyilvantartashoz.

A felperes masodlagos kereseti kérelme elutasitasanak az indoka tehat az, hogy nem volt
joghatalyos az elallasa.

A fentiekben kifejtettek alapjan az itél6tabla a III. r. alperes fellebbezését megalapozottnak
taldlta, és az els6foki birdsag részitéletét a Polgari perrendtartasrél széld tobbszor
modositott 1952. évi III. tv. (Pp.) 253. §-dnak (2) bekezdése alapjan részben
megvaltoztatta - az Ugygondnoki dijra vonatkozo rendelkezést nem érintve - felperes
keresetét teljes egészében elutasitotta.

A felperes pervesztes lett, ezért az itélotabla a Pp. 78. §-anak (1) bekezdése alapjan
kotelezte a III. r. alperes els6foku eljarasban felmeriilt koltségének a medfizetésére,
melynek dsszegét a birdsagi eljarasban megallapithatd ligyvédi kéltségekrol szold 32/2003.
(VIIL. 22.) IM rendelet (R.) 3. § (1), (2) bekezdés a.) - b.) pontja alapjan allapitotta meg
azzal, hogy arra a rendelet 4/A. § (1) bekezdése alapjan felszamitani rendelte az lgyvédi
tevékenység ellenértékét terhel6 altalanos forgalmi ado Gsszegét is.

A felperes az illetékekrol szolo tobbszor modositott 1990. évi XCIII. tv. (Itv.) 5. § (1)
bekezdés f.) pontja alapjan személyes illetékmentes volt, ezért kereseti eljarasi
illetékfizetési kotelezettség nem terhelte.

A III. r. alperes fellebbezése eredményre vezetett, ezért az itélétabla a Pp. 78. § (1)
bekezdése alapjan a felperest kotelezte az eredményesen fellebbez6 III. r. alperes
masodfoku eljarasban felmerdilt koltségének a medfizetésére, mely perkoltség dsszegét az
itélétabla az R. 3. § (1), (2) bekezdés a.) - b.) pontja, az (5) bekezdése alapjan allapitotta
meg azzal, hogy a rendelet 4/A. § (1) bekezdése alapjan felszamitotta az Ugyvédi
tevékenység ellenértékét terhel6 altalanos forgalmi add dsszegét, mely idokdzben 25 %-ra
emelkedett.



A III. r. alperes illetékfeljegyzési joga folytan le nem rott feljegyzett 900 000 Ft eljarasi

illeteket a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése, és 14. §-anak rendelkezese
alapjan az Allam viseli.

Debrecen, 2009. julius hé 13. napjan

Dr. Madarasz Anna sk a tanacs elntke, Szilagyiné Dr. Karsai Andrea sk el6adé birg,
Cogoiné Dr. Boros Agnes sk bird
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