DEBRECENI ITELOTABLA
Pf.11.20.059/2010/5. szam

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Debreceni itélétabla a dr. Borsai Ugyvédi Iroda (ligyintéz8: dr. Borsai Nelly {igyvéd,
Budapest, Szemere utca 17. V. emelet 2. szam) altal képviselt felperes neve (cime)
felperesnek, a Miskolci 2. szam( Ugyvédi Iroda (ligyintéz8: dr. Gondos Csaba ligyvéd,
Miskolc, Dézsa Gyorgy Ut 11. szam) altal képviselt I.rend(i alperes neve (cime) I. rendd,
II.rend( alperes neve (cime) lakos II. rendd, valamint a perben személyesen eljart III.
rend( alperes neve (cime) III. rend( alperesek ellen szerzédéskotés el6tt fennallott helyzet
visszadllitasa irant inditott perében a Borsod-Abalj-Zemplén Megyei Birdsag
21.P.22.133/2009/9. szamu itélete ellen a felperes altal 13. sorszam alatt elGterjesztett
fellebbezés folytan - targyalason kiviil - meghozta a kévetkez6

itéletet:

Az itél6tabla az els6foku birdsag itéletét részben megvaltoztatja, és melldzi a felperes és a
III. rend( alperes, valamint az I. és II. rend(i alperesek altal 2003. julius 1-jén megkotott
csere- és adasvételi szerzOdés érvényessé nyilvanitdsara, az ugyanezen szerz6dés
tartalmanak megallapitasara, az idokozi jogutddlasokra tekintettel a felperes
tulajdonjoganak megallapitasara, valamint az ... Korzeti Foldhivatal megkeresésére
vonatkozd rendelkezéseket.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg 15 nap alatt az I. és II. rendd alpereseknek
személyenként 102 500 (EgyszazkettOezer-6tszaz) forint, az altalanos forgalmi adét is
magaban foglald fellebbezési eljarasi koltséget és téritsen meg az allamnak kilon
felhivasra 343 400 (Haromszaz-negyvenharomezer-négyszaz) forint fellebbezési illetéket.

Az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

Indokolas:



Az A., K. utca 87. szam alatti ingatlan korabban a b-i 152. szamu telekkonyvi betétbe
felvett 1881/118., valamint a 152. szamu telekkonyvi betétbe felvett 1881/67. és 68-as
helyrajzi szamok alatt nyilvantartott 6nallé foldrészletekbdl allt, az azonban a természetben
birtoklas és hasznalat szerint is egy gazdasagi egységet alkotott. Az ingatlan tulajdonosai
SI. és SIné voltak, akik 1951. januar 31-én adasvételi szerz6dést kotottek az I. és II.
rend( alperesek sziileivel, valamint az édesanya, GAné tovabbi négy hozzatartozdjaval,
akik 1968-ban a tulajdoni hanyadukat elajandékoztak GAnénak. A felek szandéka nem
vitdsan az 0Osszefiiggd, egy gazdasagi egységet képezl teljes ingatlan tulajdonjoganak
atruhdzasara iranyult, azonban az irdsba foglalt adasvételi szerzOdésben a szerzddés
targyaként csak a b-i 152. szamu telekkonyvi betétbe felvett 1881/67., illetve 1881/68.
helyrajzi szamua 6nall6 foldrészleteket jeldlték meg. Az irasba foglalt szerzddés tartalmatdl
fliggetlendl az I. és II. rend( alperesek jogelodei a szdbeli megallapodasnak megfelelGen a
teljes gazdasagi egységet képez6 ingatlant birtokba vették, és azt halalukig haboritatlanul
hasznaltak.

Az 1. és II. rend(i alperesek a sziileik halalat koveten lefolytatott hagyatéki eljarasok soran
1990-ben, illetve 2003-ban a helyrajzi szamoknak az ingatlan-nyilvantartas szerkesztése
soran tortént megvaltozasara tekintettel a sziileik nevén nyilvantartott és a b-i 152. szamu
telekkonyvi betétbe felvett 1881/67. és 1881/68. helyrajzi szamoknak megfeleld A.
belteriilet ...65, ...66, ...67. helyrajzi szamu 6nalld foldrészletek tulajdonjogat szerezték
meg Oroklés jogcimén, mig a gazdasagi egységbe tartozd, a b-i 151. szamu telekkonyvi
betétbe felvett 1881/118. helyrajzi szamnak megfeleld a-i ...64, ...68. helyrajzi szamu
ingatlanok az ingatlan-nyilvantartasban valtozatlanul SI. és SIné tulajdonaként voltak
nyilvantartva.

2003. julius 1-jén a felperes és a III. rendd alperes mint vevo, valamint az I. és II. rend(i
alperesek adasvétellel vegyes csereszerz6dést kotottek, amelyben, és az annak
kiegészitéseként ugyanezen a napon megkotott megallapodasban foglaltak szerint a
felperes és a III. rend( alperes az egymas kozt egyenlé aranyban tulajdonukban allo A.
belteriilet ...12. helyrajzi szamu lakast 2 350 000 forint rafizetéssel elcserélték az I. és II.
rendl alperesek tulajdonaban all6 a-i ...65, ...66, és ...67. helyrajzi szamu ingatlanra. A
felek tényleges szerzddéskotési akarata az A., K. utca 87. szam alatti ingatlan teljes, a
kordbban az I.-II. rend(i alperesek jogel6dei altal hasznalt teriletére kiterjedt, és a
csereértéket is ennek megfelelden hataroztak meg, azonban az irasba foglalt szerz6désben
kizarélag az el6bbi harom helyrajzi szam alatt nyilvantartott 6nallé foldrészletet jel6lték
meg, azok valamennyi ingatlan-nyilvantartasi adataval egyiitt.

Az irasbeli szerz6désbe azt az I. és II. rend( alperesek kozti megallapodast is belefoglaltak,
amely szerint a csere folytan ...12 helyrajzi szamu lakdsingatlanon az 1. és II. rend(
alperesek kozott létrejott kozos tulajdont megsziintetve az 1. rend(i alperes magahoz
valtotta a II. rend(i alperes tulajdoni hanyadat, és ekként az I. rend( alperes a lakas
kizardlagos tulajdonosava valt.

A felperes és a III. rend( alperes ugyancsak moédositottak a csere folytan megszerzett a-i
.65, ...66, és ...67. helyrajzi szamu ingatalanokon a csere folytan létrejott tulajdoni



helyzetet, a felperes ugyanis megvasarolta a III. rend( alperestdl a tulajdoni hanyadat és
ezzel egyidejlileg a felek a III. rend(i alperes javara holtig tartd haszonélvezeti jogot
alapitottak mindharom ingatlanra. A szerz6dés alapjan a jogvaltozast az ... Korzeti
Foldhivatal 2003. szeptember 12-én vezette at az ingatlan-nyilvantartason.

A felperes és a III. rend( alperes a perben nem allo6 KG-val és KGnéval 2005. november
4-én adasvételi szerz6dést kotott az . aus 67, ...66, és ...65. helyrajzi szamu ingatlanokra 6
200 000 forint vételar ellenében. A tulajdonjog fenntartassal torténd eladas tényét a
foldhivatal 2005. november 7-én bejegyezte, azonban a vevok Ugyintézése soran kiderdilt
az, hogy az altaluk megvasarolni szandékozott K. utca 87. szam alatti ingatlannak az irasba
foglalt szerzOdésben meghatarozott harom helyrajzi szamu foldrészlet nem a teljes
teriiletét fedi le, hanem ahhoz hozzatartozik az a-i ...64, és ...68. szamu 6nallé foldrészlet
is. A felek emiatt utdbb az adasvételi szerzOdéstol kozos megegyezéssel elalltak. A
foldhivatal 2005. december 16-i hatallyal a bejegyzést torolte.

A felperes még 2005. decemberében tadjékoztatta az I. és II. rendd alpereseket arrdl a
tényrdl, hogy a 2003. julius 1-jén megkotott szerz6désben megjeldlt harom helyrajzi szam
alatt nyilvantartott foldrészletek nem fedik le teljes mértékben az altaluk 2003-ban
megvasarolni szandékozott és ténylegesen birtokba is vett teljes ingatlant, minthogy ahhoz
tovabbi két helyrajzi szamon nyilvantartott 6nallé foldteriilet is tartozik. Az értesitést
kovetéen a II. rendl alperes 2005. december 15-én kérelmet nyuljtott be az ... Korzeti
Foldhivatalhoz a probléma megoldasa céljabdl, azonban az ... Korzeti Foldhivatal a
valaszlevelében arrdl tajékoztatta, hogy a hianyzé két 6nallo foldrészletre az I. és II. rend(i
alperesek jogelddje altal 1951. januar 31-én megkotott adasvételi szerz6dés sem terjed ki,
igy e két helyrajzi szam az ingatlan-nyilvantartas szerint valtozatlanul az idokozben
elhalalozott SI. és SIné tulajdonaként van nyilvantartva.

A felperes tobbszor mddositott kereseti kérelmében elsédlegesen annak megallapitasat
kérte, hogy a 2003. julius 1-jén megkotott adasvétellel vegyes csereszerzddés és az
ugyanezen a napon a lakascsere kilonbozet medfizetésére megkotdtt megallapodas
semmis, mert a felek tulajdon atruhazasi szandéka a tovabbi két 6nalld helyrajzi szamon
nyilvantartott foldrészletre is kiterjedt, ezek esetében azonban a szerzddés irasba foglalasa
elmaradt. A kotelez6 alakisag hianyaban a szerz6dés e részében a Ptk. 365. §-anak (3)
bekezdése alapjan semmis. E két ingatlan tulajdonjoganak atruhazasa hianyaban az
adasvétellel vegyes csereszerz0dés megkotésére nem kerdilt volna sor, ezért a Ptk. 205. §-
anak (1), valamint a 217. §-anak (1) bekezdésén alapuld semmisség miatt, figyelemmel a
részbeni érvénytelenségnek a Ptk. 239. §-a (1) bekezdésében foglalt jogkévetkezményeire,
kérte az I. és II. rend(i alperesek kotelezését az eredeti allapot helyreadllitdsara. Ezzel
egyidejlileg kérte a kozte és a III. rend(i alperes kozott 2003. szeptember 12-én létrejott
adasvételi szerzOdésnek ugyancsak az el6bbi jogszabalyokon alapuld érvénytelenné
nyilvanitasat, és a III. rend(i alperesnek az eredeti allapot helyredllitasara kotelezését is.

Hivatkozott arra, hogy 2005. december 15-én valt ismertté elotte az, hogy az A., K. utca
87. szam alatti ingatlan valdjaban 6t helyrajzi szamon van nyilvantartva, emiatt
szerzGdéskotési szandéka ellenére sem szerezte meg teljes egészében az egész ingatlan
tulajdonjogat, ugyanakkor a szerzddés fogyatékossaga megakadalyozta 6t abban, hogy az



ingatlant 2005. decemberében eladja, jollehet az ingatlan feletti tulajdonjoganak tovabbi
fenntartasahoz ekkor mar érdeke nem flizodott.

Masodlagos kereseti kérelmében a Ptk. 210. §-anak (1), illetve (3) bekezdésében
foglaltakra hivatkozassal megtamadta az adasvétellel vegyes csereszerz6dést, mig
harmadlagos kereseti kérelmében bejelentette, hogy az I. és II. rend(i alperesek hibas
teljesitése folytan a Ptk. 306. §-anak (2) bekezdésére alapitottan elall a szerzddéstol. Ez
utdbbi két kereseti kérelme is az eredeti allapot helyredllitasara iranyult, és hivatkozva
arra, hogy az ingatlanon beruhdazasokat végzett, az eredeti allapot helyreallitdsa kdrében
az I. és II. rend(i alpereseknek 1 223 818 forint megfizetésére vald kotelezése irant is
terjesztett el6 kérelmet.

Az 1. és II. rend alperesek ellenkérelmiikben a kereset elutasitasat kérték. Nem vitattak,
hogy bar az 0 szerzddéskotési akaratuk is az 6nalld gazdasagi egységet képezo teljes K.
utca 87. szam alatti ingatlan tulajdonjoganak atruhazasara iranyult, a ...64. és ...68.
helyrajzi szam alatti ingatlanokra nem koétottek irasban adasvételi szerzddést. Hivatkoztak
azonban arra, hogy a per soran felkutattak SI. és SIné jogutddait, akik az I. és II. rendi
alperesek szorgalmazasara lefolytatott hagyatéki eljaras soran - elismerve azt, hogy a
jogelodeik altal az I-II. rend( alperesekkel 1951. januar 31-én megkdtott adasvételi
szerzOdés a felek szandéka szerint a teljes K. utca 87. szam alatti ingatlanra kiterjedt - az
I. és II. rend(i alperesek tulajdonjogat a két hianyzé foldrészletre vonatkozdan hagyatéki
hitelez6i igényként elismerték. A hagyatékatado végzés 2007. majus 30-an tortént jogerdre
emelkedését kovetéen pedig az ... Korzeti Foldhivatal az a-i ...64. és ...68. helyrajzi szamu
ingatlanokra vonatkozdan az I. és II. rend(i alperesek tulajdonjogat egymas kozt egyenld
aranyban bejegyezte. A tulajdonszerzést kovetéen készen alltak arra, hogy a felperessel a
szerzGdés kiegészitésére vonatkozd megallapodast megkdssék.

Hivatkoztak arra, hogy a felperes mind a szerz6dés megtamadasara, mind pedig a hibas
teljesités miatti szavatossagi igény el6terjesztésére nyitva allo, a térvényben szabalyozott
hataridot lekéste, ezért az ezzel kapcsolatos igénye eléviilt.

Az eléviilési kifogas alaptalansaga esetére hivatkoztak arra, hogy semmisségi ok nem all
fenn. Alldspontjuk szerint az a tény, hogy a felek az 6tbdl csupan harom foldrészletre
kotottek alakilag és tartalmilag is kifogastalan, tehat érvényes szerzodést, csupan a
szerz6désnek a Ptk. 210. §-a (3) bekezdésében foglalt kozos téves feltevésre alapitott
megtamadasat teszi lehetové. Erre az esetre pedig - figyelemmel arra, hogy a
szerz6désnek peren kiviili megallapodassal torténd kiegészitése eldl a felperes elzarkozott -
a Ptk. 237. §-anak (2) bekezdésére figyelemmel kérték, hogy a birdsag a megtamadas
korében az érvénytelen szerzddést nyilvanitsa érvényessé, oly mddon, hogy az
érvénytelenség okat kikliszobolve allapitsa meg, hogy a felperes és a III. rend(i alperes
egymas kozott egyenlé aranyban a tovabbi két o©nalld foldrészlet tulajdonjogat is
megszerezte adasvétel jogcimén. A felperesnek a hibas teljesités miatti elallast bejelentd
jognyilatkozataval szemben elGterjesztett ellenkérelmiikben kérték, hogy a birdsag az



ingatlan-nyilvantartasba bejegyezhet6 mddon a teljesités hibajanak kikiiszobolésére
tekintettel allapitsa meg a felperes és a III. rend(i alperes tulajdonszerzését.

A TII. rendd alperes a felperes keresetének teljesitését nem ellenezte.

Az elsofokl birdsag az itéletében a felperes és a III. rendl alperes mint vevok, valamint az
I. és II. rendd alperesek mint eladok kozott 2003. julius 1-jén megkotott csere- és
adasvételi szerzOdést érvényessé nyilvanitotta. Megallapitotta, hogy a szerzédésnek
valéjaban mind az 6t 6nallé foldrészlet a targyat képezte, megallapitotta tovabba, hogy a
felperes az idOkozi jogutddlasra is tekintettel az 6t helyrajzi szamon nyilvantartott A., K.
utca 67. szam alatti ingatlannak teljes egészében tulajdonosa. Megkereste az ... Korzeti
Foldhivatalt a felperes tulajdonjoganak a tovabbi két ingatlanra torténd bejegyzése, és
ezzel egyidejlileg az I. és II. rend( alperes tulajdonjoganak a torlése érdekében. A felperes
kereseti kérelmét elutasitotta, és kotelezte a felperest az allam javara kereseti illeték,
valamint az I. és II. rend( alperesek javara perkoltség megfizetésére.

Az els6fokl birésag a felek perbeli nyilatkozatai, valamint a becsatolt okiratok alapjan
tényként allapitotta meg, hogy a felek szerzédési akarata valamennyiiik altal elismerten az
A., K. utca 87. szam alatti ingatlan természetben 0Osszefliggd teljes teriilete
tulajdonjoganak atruhazasra iranyult, am a ...64 és ...68 helyrajzi szamu ingatlannak az
elado 1. és II. rend( alperesek a szerz6dés megk&tésekor nem voltak tulajdonosai, illetve e
két foldrészletre vonatkozdan a szerzGdés irasba foglalasa elmaradt. A Ptk. 217. §-anak (1)
bekezdése alapjan ezért megallapitotta, hogy a kotelezé alakisdg hidnyara tekintettel a
szerzOdés semmis.

A Ptk. 239. §-aban szabalyozottak szerinti, a szerzGdés részbeni érvénytelenségére
vonatkozd jogkovetkezményt a perbeli esetben nem taldlta alkalmazhatdénak, utalva arra,
hogy a felek szerzodéskotési szandéka a teljes ingatlan megvasarlasara iranyult.

A semmisségnek a Ptk. 237. §-aban szabalyozott jogkdvetkezményeit az 1/2005. Polgari
Jogegységi Hatarozatban kifejtettek nyoman egyenrangl lehet6ségnek tekintve,
megallapitotta, hogy a felek kozti szerz6dés mind az 6t 6nallé foldrészletre vonatkozdan
létrejott. Figyelembe véve azt, hogy a felek kozott a szerzddés a szandékolt akaratnak
megfelelden mind a teljes vételar kiegyenlitésére, mind a teljes ingatlan birtokba adasara
vonatkozdan teljesedésbe ment, valamint, hogy az I. és II. rend( alperesek a per alatt a
tovabbi két ingatlan tulajdonjogat is megszerezték, a szerzodést érvényessé nyilvanitotta,
és az irasbeliség hianyaban jelentkezo érvénytelenségi okot kikiiszobolve, itéletével pdtolva
a felek erre iranyuld irasbeli megallapodasat.

A szerzOdés érvényessé nyilvanitasara tekintettel a felek kozott az érték-kilonbozetben
tortént  megadllapodas  érvénytelenségére  vonatkozé  felperesi  keresetet s
megalapozatlannak talalta.

A felperes masodlagos kereseti kérelmét is érdemben targyalta, ehhez kapcsoldddan
megallapitotta, hogy az I. és II. rend(i alperesek a szerz6dés megkotésének idépontjaban
onhibajukon kivil nem tudtak a tényleges ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotrol, ezért a



tévedésre alapitott kereseti kérelem megalapozatlan. A szerz6désnek a kozos téves
feltevésre alapitott megtamadasaval kapcsolatban pedig megallapitotta, hogy ezen igény
érvényesitésével a felperes elkésett, mert a szerz6dés 2003. julius 1-jén tortént
megkotéséhez képest a kereseti kérelmét 2006. marcius 21-én terjesztette eld, tovabba -
noha 2005. december 15-én mar tudomast szerzett a megtamadasi okrol - csak a 2007.
februar 23-an benyujtott keresetmodositasaban hivatkozott els6 izben a Ptk. 210. §-anak
(1) és (3) bekezdésében szabalyozott megtamadasi okra.

A harmadlagosan elGterjesztett kereseti kérelem kapcsan alaposnak talalta az I. II. rendi
alpereseknek a hibas teljesités korében elbterjesztett eléviilési kifogasat, utalva arra, hogy
a szerz6dés megkotésének idopontjahoz képest a felperes csak a 2004. februar 24-én
elGterjesztett kereset pontositasaban hivatkozott elsd izben hibas teljesitésre. Ugyanakkor
az érvénytelenség jogkovetkezményeinek kikliszobolésével a birdsag biztositotta a hibatlan
teljesitést, kovetkezésképpen a felperest az elallas joga mar nem illette meg.

Az els6foku itélet ellen elGterjesztett fellebbezésében a felperes elsddlegesen annak
megvaltoztatasat kérte akként, hogy a birdsag tekintse torvényes hataridében
el6terjesztettnek a hibas teljesités miatti szavatossagi igény érvényesitésére vonatkozo
nyilatkozatat, allapitsa meg az elallas jogszer(iségét, és allitsa helyre a szerzOdéskotés
el6tti allapotot. Masodlagosan az elsofoku itélet megvaltoztatdsa mellett annak
megallapitasat kérte, hogy a szerz6dés a Ptk. 365. §-anak (3) bekezdésébe foglalt
jogszabalyi rendelkezésre figyelemmel, a kotelez6 alakisag mellozése miatt a Ptk. 217. §-
anak (1) bekezdése szerint semmis, és ez okbdl kérte a szerz6déskotés eldtti allapot
helyreallitasat.

Arra az esetre, ha az itél6tabla sem az elsOdleges, sem a masodlagos fellebbezési
kérelemben kifejtetteket nem osztana, harmadlagosan az els6foku itélet hatalyon kiviil
helyezését, és az elsofoki birdsagnak a per Ujabb targyaldsara és Ujabb hatarozat
hozataldra torténd utasitasat kérte. Kérte tovabba az I. és II. rend( alpereseket perkoltség
megfizetésére kotelezni.

Hivatkozott arra, hogy a 2006. marcius 21-én benyujtott kereseti kérelmében el6adottak -
tartalmuk szerint - magaban foglaltak a felperesnek az eladdk hibas teljesitése miatti
szavatossagi igényre vonatkozd érvényesitését. A jogban jaratlan laikus személyként
szerkesztett keresetlevél tartalmat a birdsagnak az azt benyujtd szandéka szerint kellett
volna elbiralni, és azt, mint szerzodéstol vald elallasi nyilatkozatot kellett volna értékelnie.
Ehhez képest minden alapot nélkiiloz az els6fokd birdsagnak a szavatossagi igény
késedelmes elGterjesztésével kapcsolatos allaspontja.

Utalva a jogszavatossagnak a Ptk. 306. §-anak (1) bekezdésében szabalyozott
jogkdvetkezményeire, és hivatkozva arra, hogy a 2005. december 15-én tortént jelzését
kovetben az I.-II. rend(i alperesek a teljesités hibajat csak 2007. aprilisaban haritottak el, a
felperestdl pedig nem volt elvarhatd a hosszi hagyatéki eljaras jogerGs befejezésének a
kivarasa, dllitotta, hogy a Ptk. 306. §-a (1) bekezdésének b) pontjaban foglaltakra
tekintettel jogszerien élt elallasi jogaval.



Elismerve, hogy az els6foku birdsag itéletében felhivott eseti dontések,

valamint az 1/2005. Polgari Jogegységi Hatarozat alapjan a birdsag szabad mérlegelési
korébe tartozik az, hogy érvénytelenség esetén melyik, a Ptk.

237. §-dban szabdlyozott jogkdvetkezményt alkalmazza, hivatkozott arra, hogy a
LegfelsGbb Birdsag PK. 267. szamu allasfoglalasaban kifejtettekre tekintettel az érvénytelen
szerz6dés esetén a szerzodéskotés el6tt fennallott helyzet visszadllitdasanak nem lehet
akadalya a szolgaltatdas értékében idokdzben - igy példaul beruhazas folytan -
bekovetkezett értékndvekedés. Ilyen esetben ezt a visszajard szolgaltatasok értékénél kell
figyelembe venni.

Az 1. és II. rend( alperesek fellebbezési ellenkérelmiikben az els6foku itélet
helybenhagyasat inditvanyoztak, és perkoltségre is igényt tartottak.

Eszrevételezték, hogy a felperes torvényes hataridn beliil elSterjesztett fellebbezése
hatarozott fellebbezési kérelmet csak a perkoltség vonatkozasaban tartalmazott, az
elsofoku itélet érdemi részét csak a hataridén tul benydijtott, a fellebbezés indokolasat
tartalmazd beadvany tartalmazza, ezért a fellebbezési eljarasban a birdsagot csak a
hataridében elterjesztett fellebbezési kérelem koti.

A fellebbezés érdemi el6adasat illetéen hivatkoztak arra, hogy a szerz6dés megkotése utan
7 évvel az eredeti allapot visszadllitdsa a forgalom biztonsagat sértené, azaz azt az
érdeket, hogy a szerz6d6 felek kolcsondsen bizhassanak a szerzddések fennmaradasaban.
A felperes a szerzddés alapjan birtokba vett ingatlanokat az eltelt id6 alatt atalakitotta,
illetve a haszndlat kovetkeztében azok rosszabb allapotban vannak, mint az adasvétel
id6épontjaban, igy a szerzOdéskotés elott fennallott helyzet fizikai értelemben mar nem
allithatd helyre.

Hivatkoztak tovabba arra, hogy a felperes az eltelt id6 alatt valamennyi ingatlant birtokolta,
emellett, ha a peren kiviili egyezségtél nem zarkodzik el, jogsérelmét sokkal korabban
lehetett volna orvosolni. Az egyezségtdl vald elzarkdzas maga is azt mutatja, hogy a
felperesnek, illetve a III. rendd alperesnek id6kdzben bekovetkezett érdekmdulasra
tekintettel nem all mar érdekében az ingatlan tulajdonjoganak fenntartasa, mas ésszer(i
indoka ugyanis nem lehet annak, hogy az I. és II. rend( alperesek altal felkinalt
lehet6séggel a felperes nem kivant élni. Mindez azonban nem szolgdltathat alapot a
szerz6déskotés elott fennallott helyzet visszaallitasara.

A felperes alaptalanul hivatkozik arra is, hogy a teljesités hibajanak kikiiszobdlése
elhtizédott volna, ugyanis az I.-II. rend( alperesek a kereset benyujtasahoz képest
csaknem egy éven bellil megszerezték a tovabbi két foldrészlet tulajdonjogat, emellett
abban, hogy az eljaras elh(zodott, a felperes id6huzo és elzarkdzd magatartasa is
jelentOsen kozrehatott.

A felperes fellebbezése nem alapos.



A fellebbezési ellenkérelemben foglaltakkal szemben az itélotabla a fellebbezést az elsofoku
itélet érdemi rendelkezését is tamaddnak tekintette, a hataridében benyuijtott beadvany
ugyanis - tartalma szerint - az els6foku itélet valamennyi rendelkezésére vonatkozdan kérte
a fellilvizsgalatot.

Az els6fokl birdsag helyesen indult ki abbdl a felek altal egybehangzdan allitott ténybdl,
hogy a 2003. julius 1-jén kelt adasvételi szerz6dés megkdtésekor a szerzodést koto felek
akarata a volt K. utca 87. szam alatti, a birtoklas és a hasznalat szempontjabol 6sszefiiggd
gazdasagi egységet alkotd ingatlan tulajdonjoganak atruhazasara iranyult.

Arra is helyesen mutatott ra, hogy a Ptk. 365. §-anak (1) bekezdése, illetbleg (3)
bekezdése alapjan - figyelemmel a Legfelsbb Birdsag XXV. szamu Polgari Elvi Dontésében
kifejtettekre is - ingatlan tulajdonjoganak atruhazasara iranyuld szerz6dés érvényes
létrejottéhez a tartalmi kovetelmények szempontjabol szilkséges, hogy az okirat
tartalmazza - tobbek kdzott - az ingatlannak a megjelolését.

Az ingatlan fogalmat a Ptk. nem hatarozza meg, a biréi gyakorlat Iényegében minden olyan
dolgot ingatlannak tekint, amely fizikai valdsagaban a helyérdl allagsérelem nélkiil nem
mozdithato el. Az ingatlan adasvételi szerzddések dontd tobbségében a szerz6dés targya
foldteriilet, amelynek beazonositdsara az ingatlan-nyilvantartasrol szélé 1997. évi CXLI.
torvény (Inytv.) rendelkezései szerint van lehetOség.

Az Inytv. 11. §-anak, 16. §-a a) pontjanak, illetve a végrehajtasara kiadott 109/1999.
(XI1.29.) FVM. rendelet 6. §-anak rendelkezésébdl kovetkezOen az ingatlan-
nyilvantartasban a foldteriletek ©6nalld foldrészletként, helyrajzi szam altal
meghatarozottak, és tulajdonjogot csak az ingatlan-nyilvantartasban 6nallé foldrészletként
nyilvantartott ingatlanra, vagy annak eszmei hanyadara lehet bejegyezni. Ingatlan
tulajdonjoganak atruhazasara iranyuld szerzidés esetében tehat elvileg érvényességi
feltétele a szerzGdésnek az ingatlan helyrajzi szam és tulajdoni hanyad szerinti
megjelolése.

Ugyanakkor az addigi birdi gyakorlatot 0sszegzd és egyben annak tovabbi iranyat is
meghatarozd XXV. PED. I/b. pontjaban kifejtettek alapjan az ingatlanra vonatkozo
szerz6dés érvényessége akkor is elismerhetd, ha az adasvétel targya magabdl az okiratbdl
nem allapithatd meg ugyan minden kétséget kizard bizonyossaggal, de nyilvanvald, hogy a
felek elott a szerzOdés targya nem volt kétséges, igy foleg akkor, ha az okirat utalasabdl,
vagy a megallapodas megkétésének - az okirat tartalmaval szoros kapcsolatban allo -
korlilményeivel, tovabba a feleknek a szerz6dés teljesitésére iranyuld magatartasabdl
kétségteleniil kideriil, hogy a felek szerzOdési akarata melyik ingatlan adasvételére
vonatkozott.

A perbeli esetben a 2003. julius 1-jén megkotott szerz6dés azonban csak az eladott
ingatlanokat jelolte meg, mégpedig egyértelmiien, helyrajzi szam, térmérték, és mivelési
ag szerint is. A kifejtettekbdl kovetkezéen tehat - annak ellenére, hogy a felek szdbeli
megallapoddsa nem hagy kétséget afeldl, hogy szandékuk tovabbi két foldrészlet
tulajdonjoganak atruhazasara is iranyult - az alaki kényszer elmaradasa folytan az



adasvétel nem terjed ki az okiratban nem szerepl6 tovabbi két 6nallo foldrészletre, és ilyen
tartalmat - az els6foku itéletben foglaltaktdl eltéréen - az irasba foglalt szerz6désnek sem
lehet tulajdonitani. Pusztan ezen semmisségi oknak a figyelembe vétele esetén azonban az
eredeti allapot helyreallitdsa kizardlag a vételar aranyos részének visszatéritésére, illetve az
eladdknak a tovabbi két ingatlanra vonatkozo birtokba bocsatasa lenne alkalmazhato.

Ugyanakkor nem lehet eltekinteni attdl, hogy a felek szandéka valdban a gazdasagi
egységet képezO valamennyi foldrészlet tulajdonjoganak atruhazasara iranyult, és a ...64.
illetve ...68. helyrajzi szaml ingatlanokra vonatkozéan a szerz6dés irasba foglalasa
kizardlag azért maradt el, mert a felek mindegyike abban a tudatban volt, hogy az irasbeli
szerzOdésben feltiintetett helyrajzi szam szerinti ingatlanok ingatlan-nyilvantartasi
szempontbdl maradéktalanul megfelelnek a K. utca 87. szam alatti ingatlan egészének.
Nyilvanval6 tovabba az is, hogy ha a felek a valds tényekkel tisztaban vannak, a szerzodést
megkotik ugyan, de nem csak az irasba foglalt tartalommal.

Ez, a szerzodést kotd felek mindegyikénél fennalld, a valésaggal nem egyez6 hamis
tudattartalom a felek olyan kozos téves feltevése volt, amelyre alapitottan azonban helye
volt az irdsban megkotott szerzddés Ptk. 210. §-anak (3) bekezdésében szabalyozott okbdl
torténé megtamadasanak.

Megjegyzend6, hogy e kozos téves feltevés egyébként a felek mindegyikének
magatartasara visszavezethetd. Kell6 gondossag mellett ugyanis - noha arra egyikiiknek
sem volt sem kotelezettsége, sem oka, hogy az ingatlan-nyilvantartasi térképet
megtekintsék - észlelnilik kellett volna azt, hogy a szerzddésbe foglalt ingatlanok Osszes
térmértéke csupan 982 m?, és ettdl a birtokba venni kivant teljes teriilet pontos mérések
nélkiil, szemmértékkel is érzékelhetéen nyilvanvaléan lényegesen eltér. Az irasba foglalt
szerz6désbdl kimaradt ...64. és ...68. helyrajzi szamu( ingatlanok ugyanis 1121 m?2
tertiletlek, amelyekkel egyiitt a teljes ingatlan teriilete 2103 m2-nek felel meg, azaz a
birtokba vett foldteriilet tobb mint kétszerese volt a szerzddés szerintinek.

E téves feltevés miatt nem kertiltek tovabba a felek abba a helyzetbe, hogy felismerjék: az
I-II. rendl alperesek a szerz6dés megkotésének id6pontjdban még nem voltak
tulajdonosai a szerz6désbdl kihagyott két ingatlannak. Ez a korlilmény azonban elvileg nem
akadalyozta volna meg az érvényes szerzddés megkotését, tekintve, hogy e két foldrészlet
tulajdonjoganak megszerzésére vonatkozéan az I-II. rend(i alperesek mar ebben az
idépontban is érvényes dologi jogi jogcimmel (elbirtoklas) rendelkeztek. (EBH. 2003. 867.
szam)

A kialakult biréi gyakorlat szerint abban az esetben, ha a fél a keresetében semmisségi
okot és megtamadasi okot egyarant megjelol, a birésagnak elsdként a semmisségi ok
fennallasat kell vizsgalat targyava tennie. A perbeli esetben - minthogy az irasbeliség
hianya ko6z0s téves feltevésre vezethetl vissza - az elsofokl birdsag akkor jart volna el
helyesen, ha a felperes keresete alapjan elsodlegesen a felperesnek a Ptk. 210. §-ara
alapitott kérelmérdl dont, tekintve, hogy a mar kifejtettekbdl kovetkezéen csak a
megtamadas sikeressége vezethet el az irasba foglalt szerzddésre vonatkozdan az
érvénytelenség jogkovetkezményeinek alkalmazasahoz.



E korben az itélétabla nem osztja az els6fokl birdsag azon allaspontjat, hogy a felperes a
szerz6dés megtamadasara vonatkozd igényének érvényesitésével elkésett. A felperes
ugyanis 2006. majus 19-én nydjtotta be a Pesti Kozponti Kerlileti Birdsagra a
keresetlevelét, amely attétel folytan kerilt az ... Varosi Birdsaghoz, majd az els6 fokon
eljart Borsod-Abauj-Zemplén Megyei Birdsaghoz. E keresetlevelében a jogi képviseld nélkdl
eljard felperes arra hivatkozassal kérte a szerzddés ,felbontasat”, ,,semmissé nyilvanitasat",
illetve a szerzodés el6tti allapot visszaallitasat, hogy a 2005. december 15-én tudomasara
jutott tényekre figyelemmel 6t az I. és II. rend(i alperesek ,becsaptak", mert az irasba
foglalt szerz6désben megjeldlt ingatlanok teriilete nem fedi le a megvasarolni szandékozott
K. utca 87. szam alatti ingatlan teljes teriiletét. A felperes ezen el6éadasa pedig - tartalmat
tekintve - fogalmilag magaban foglalja a szerzodés kozos téves feltevésre hivatkozassal
torténd megtamadasat is, és, miutan a per adatai a felperesnek a tévedésrol tortént
tudomasszerzésének keresetben allitott idopontjat teljes mértékben alatamasztottak, az
sem kétséges, hogy a megtamadasi igényét a felperes a Ptk. 236. §-a (2) bekezdésének a)
pontjaban, valamint az (1) bekezdésében foglaltakra figyelemmel a torvényes hataridén
bellil érvényesitette.

A 2003. julius 1-jén megkotott adasvétellel vegyes csereszerzédés tehat a hataridében
érvényesitett és megalapozott megtamadasi kifogas okan érvénytelen.

Az érvénytelenség jogkdvetkezményeinek alkalmazasa korében az utdbbi idében kialakult
biréi gyakorlat azonban meghaladottnak tekinti a LegfelsObb Birdsag PK. 32. szamu
kollégiumi allasfoglalasaban kifejtetteket. A jogalkalmazas egységes abban, hogy az
érvénytelenségnek a Ptk. 237. §-aban szabalyozott jogkdvetkezményeit a birdsag csak a
felek kérelmére vonhatja le, hivatalbdl erre nem keriilhet sor. Ugyanakkor a kérelemhez
kotottség elve nem érvényesil maradéktalanul, az érvénytelenség jogkovetkezményének
levonasara iranyuld kérelem tartalma ugyanis a birdsagot csak annyiban kéti, hogy nem
valaszthat olyan jogkdvetkezményt, amely ellen valamennyi fél tiltakozik.

E kdrben az elsofoku birdsag helyesen utalt arra, hogy az 1/2005. Polgari Jogegységi
Hatarozatban foglaltak értelmében az érvénytelenségi ok kikiiszobolésével a szerzodés
érvényessé nyilvanitdsa egyenrangu lehetGség a szerzodéskotést megel6z6 helyzet
visszadllitasaval, ha tehat elvileg mindkét lehetdség alkalmazhatd, a valasztds a birdsag
mérlegelési jogkorébe tartozik.

A szerzOdés érvényessé nyilvanitasara azonban csak abban az esetben keriilhet sor, ha az
érvénytelenség oka orvosolhatd. A perbeli esetben a szerzOdés érvényessé nyilvanitasa azt
jelentené, hogy az a-i ...64. és ...68. helyrajzi szamu ingatlanok tulajdonjoganak
atruhazasara vonatkozd megallapodassal ki kellene egésziteni a felek altal 2005. julius 1-
jén megkotott szerzddést, ez pedig tartalma szerint az irasbeliség hianyanak orvoslasat
jelentené. A jogalkalmazasi gyakorlat azonban a jogszabaly altal el6irt alakisag megsértése
miatti érvénytelenség esetén nem ismeri el az érvényessé nyilvanitas lehetéségét, azt nem
orvosolhatd érvénytelenségi hibanak tekinti.



Az elsofokd birdsag itéletének az ezzel ellentétes allaspontbdl kiinduld, a szerz6dés
érvényessé nyilvanitasara vonatkozé rendelkezését ezért az itélotabla nem talalta
megalapozottnak.

Ugyanakkor egyetért az elsoéfoku birésaggal abban, hogy a perbeli esetben a Ptk. 237. §-
anak (1) bekezdése szerinti, a szerz0déskotés el6tt fennallott helyzet visszaallitasara sincs
torvényes lehetdség. A birdi gyakorlat ugyanis meghaladottnak tekinti a PK. 32. szamu
allasfoglalasnak azt a megallapitasat is, mely szerint a szerzOdéskotés elott fennallott
helyzet visszadllitasa soran nincs jelentdsége az ligyletkotd felek jé-, vagy rosszhiszem(i
magatartasanak. Az eredeti allapot helyredllitdsanak az objektiv jellege, mint elv,
fOszabalyként valtozatlanul igaz ugyan, az érvénytelenséghez kapcsolodd tényallasok
értékelése soran azonban nem csupan a feleknek az Ugyletkdtéskor, hanem az igény
érvényesitésének idopontjaban fennallo jo-, vagy rosszhiszemdlségének is jelentdoséget kell
tulajdonitani.

Adott esetben a szerzOdés kiegészitésére kizardlag a szerzOdést kotd felek peren kivdili
vagy perbeli egyilttm(ikodésével lett volna csak lehetdség. Az 1. és II. rend(i alperesek a
per soran ezen egylttmiikodési kotelezettségiiket teljesitették, az irasbeli szerz6désbol
kimaradt két foldrészlet tulajdonjogat megszerezték, és a szerzodéskotést (peren kivdili,
vagy perben kotott egyezség lehetOségét) teljesitésre készen felajanlottak a felperes
szamara. A felperes azonban a szerzOdés érvényessé nyilvanitasahoz sziikséges
jognyilatkozat adasat elfogadhato, ésszer(i indok nélkiil megtagadta. Az ugyanis, hogy a
szerzOdéskotést kovetd idOben a személyes koriilményeiben, illetve az ingatlan-
értékesitési piacon bekdvetkezett valtozasok miatt mar nem all érdekében a szerz6dés
kiegészitése, elfogadhaté indoknak nem tekinthetd. Abban az esetben, ha a felek tévedés
hianyaban a teljes gazdasagi egységet képezd, 6t 6nalld foldrészletbdl allo ingatlanra
vonatkozdéan megkototték volna az adasvételi szerzodést, ugyancsak a felperesnek kellene
viselnie az altala felhozott, utdbb eldallt kortilmények kockazatat, azt tehat nem harithatja
at az 1. és II. rend(i alperesekre. A felperes szerzOdéskotés el6tt fennallott helyzet
visszaallitdsara vonatkozd igényének érvényesitése tehat nem tekinthetd johiszemiinek, és
ellentétes azzal a Ptk. 4. §-anak (1) bekezdésében lefektetett alapelvvel, mely szerint a
polgari jogok gyakorlasa és a kotelezettségek teljesitése soran a félnek a johiszemliség és
tisztesség kovetelményeinek megfeleléen kell eljarnia. A felperes konok elzarkézasa az
eredeti szerzOdéskotési szandékanak megfelelé szerzOdéskotéstdl, vagy egyezségtdl,
lényegében a Ptk. 5. §-anak (2) bekezdésében foglalt visszaélésszer(i joggyakorlasnak
minosil, ezért a Ptk. 237. §-anak (1) bekezdésére alapitott kereseti kérelme nem
teljesithetod.

A felperes elsddleges fellebbezési kérelmében a hibas teljesités miatti szavatossagi igény
érvényesitésére vonatkozd keresetének helytadast kért. Ez az igény a masodlagos
fellebbezési kérelemben megjelolt, a semmisségre hivatkozd kereseti kérelemmel
valésagos targyi keresethalmazatot képez. Abban az esetben, hogy ha a fél semmisségi
okra is hivatkozik, a fél altal felhozott tovabbi, az ezzel valdsagos targyi
keresethalmazatban &allé igények megalapozottsaganak vizsgalatara azonban csak a
semmisség kérdésében vald allasfoglalastdl fiiggéen kerilhet sor. A hibas teljesitésre
vonatkozé szavatossagi igény ugyanis fogalmilag feltételezi az érvényes szerzOdés



létrejottét, kovetkezésképpen abban az esetben, ha a szerzodés érvénytelen, a felek
teljesitésre nem kotelesek, ebbdl kovetkezben szavatosi felelbsségiik sincs.

A harmadlagos fellebbezési kérelem kapcsan az itél6tabla utal arra, hogy az els6foku
birdsag a sziikséges kdrben lefolytatta a bizonyitast, az (igy érdemi elbiralasahoz sziikséges
és jogilag relevans tények teljes egészében tisztazottak, ebbdl kovetkezden az itél6tabla
nem talalt alapot az els6foku birdsag itéletének a hatalyon kiviil helyezésére.

A kifejtett indokokra tekintettel az itél6tabla az els6foku birdsag itéletét a Pp. 253. §-anak
(2) bekezdése alapjan részben, a rendelkez0 rész szerint megvaltoztatta.

Az elsOfokd birdsag hivatalbol eljarva alkalmazta az érvénytelenségnek azokat a
jogkdvetkezményeit, amelyre vonatkozd elsofoku itéleti rendelkezéseket az itél6tabla a
jogerds itélete rendelkez6 részében mell6zott. Erre tekintettel a fellebbezési eljarasban
valtozatlanul a felperes tekintendd pervesztesnek, ezért az itélotabla a Pp. 78. §-anak (1)
bekezdése alapjan kotelezte 6t az I. és II. rend( alperesek javara a Pp. 78. §-anak (1) és
(2) bekezdése, valamint a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet szerint szamitott koltségei
megfizetésére. A felperes ugyancsak pervesztessége folytan koteles a illetékfeljegyzési
joga folytan allam altal el6legezett fellebbezési illeték megtéritésére. (6/1986. (VI1.26.) IM
rendelet 13. §-anak (2) bekezdése)

Az itélotabla a fellebbezést a Pp. 256/A. §-a (1) bekezdésének f) pontja alapjan
targyalason kiviil biralta el.

Debrecen, 2010. aprilis 27. napjan
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