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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

Az itél6tabla dr. Takats Adam iigyvéd altal képviselt ILr és IILr felperesnek Lr.és ILr
alperesek ellen adasvételi szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa irant inditott
perében, a Zala Megyei Birosag 2009. februar 9. napjan kelt P.20.638/2008/46. szamu
itéletével szemben, a felperes altal 49. sorszam alatt benyujtott fellebbezés folytan -
targyaldson - meghozta a kovetkezd

ftéletet:

Az itélétabla a megyei birosag itéletének megfellebbezett rendelkezését helybenhagyja.
A 360.000,- (Haromszazhatvanezer) Ft feljegyzett fellebbezési eljarasi illetéket az allam
viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.
Indokolas:

A megyei birosadg a fellebbezéssel tamadott itéletében a felperesek keresetét elutasitotta,
rendelkezett a perfeljegyzés torlésérdl, kimondta, hogy a 360.000,- Ft feljegyzett kereseti
illeteket az allam viseli, megallapitotta, hogy a IIL.r felperes partfogd tigyvédjének dijat az
allam viseli.

Hatérozata indokol4dsaban az elséfokt birdsag megallapitotta, hogy a Varos ... hrsz-u,
természetben Varos , ... szam alatt talalhatd lakds-ingatlan az L.r és Il.r felperes egyenld
aranyu tulajdonat képezte, a IIl.r felperest, illetve a Il.r alperest pedig holtig tartd
haszonélvezeti jog illette meg. Az ingatlant az onkorményzat jelzalogjoga és elidegenitési és
terhelési tilalma, valamint a Zala Megyei Bir6sag Gazdasagi Hivatalat illeté végrehajtasi jog
terhelte.

A felperesek megkisérelték lakasuk értékesitését, ennek soran a IIL.r felperes és a IL.r alperes
2005. november 7-én lemondott a holtig tarté haszonélvezeti jogarol, Il.r felperes pedig
opcids jogot engedett "A" 1.500.000,- Ft ellenében, melynek keretében a IIL.r felperes
részére "A'" 500.000,- Ft-ot adott at. 2005. november 15-én az L.r felperes egy
onkormdnyzati bérlakas bérleti jogara cserélte az ingatlanon fenndllo '% illetdségét. A
felperesek az onkormanyzati lakasba bekoltoztek, az dnkormanyzat azonban a cseréhez nem
jarult hozza.



2007. aprilis 23-an az Lr €s ILr felperesek adasvételi szerzddést kotottek az L.r alperessel, a
lakas vételarat 6.000.000,- Ft-ban jelolték meg, a szerzédés szerint 1.000.000,-1.000.000,-
Ft-ot a felperesek atvettek, a fennmarado 4.000.000,- Ft az ingatlanon fennalld tartozasok
fejében beszamitasra keriilt, mert a tartozasokat L.r alperes fizette ki.

Az elséfoku birosag megallapitasa szerint az okirat tartalmaval szemben Il.r felperes nem
vett at vételarat, az L.r felperesnek pedig az L.r alperes nagybatyja, '""B" adta at az 1.000.000,-
Ft-ot. A szerzddés folytan az I-IL.r felperesek tulajdonjogat, valamint - a korabban tett ilyen
tartalmu lemondd nyilatkozatra tekintettel - a IlL.r felperes és a Il.r alperes holtig tartod
haszonélvezeti jogat a foldhivatal tordlte.

A megyei birdsag itélete jogi indokolasdban mindenekeldtt kiemelte, hogy a felperesek
keresete a 2007. éaprilis 23-an kotott szerzddést tamadta, igy a kordbbi opcids- €s
csereszerzOdés érvényességét nem vizsgalhatta. Utalt arra is, hogy az adasvételi szerz6dés
érvénytelenségével kapcsolatos kereset tekintetében jogi érdek hianyaban a IIL.r felperesnek
kereshetdségi joga nem volt, a haszonélvezeti joga a 2005. novemberében tett lemondo
nyilatkozata folytan sziint meg.

A birdsag elsddlegesen a felperesek semmisségre alapitott kérelmét biralta el, megallapitva,
hogy az a szerz6deés mindsiil joerkodlesbe litkozonek, aminek a tartalma, célja, vagy joghatasa
nyilvanvaloan sérti a tarsadalom kialakult erkolcsi itéletét. Ezt alatamaszté hivatkozasokat a
felperesek sem tettek, az ingatlan értéke ¢és a vételar Osszege kozott fennalld nagy
értékkiilonbségre, illetdleg a tartozas mértékével, annak beszamitasaval kapcsolatos
tévedésbe ejtésre iranyuld allitdsuk a szerzddés megtamadéasa iranti kérelmiik korében
vizsgaland6, azonban a szerzddés nyilvanvaldan joerkolcsbe iitk6zd jellegét -
tobblettényallas hianyaban - alatdmasztani nem képes. Az ezirdnyl kereseti kérelem tehat
megalapozatlan.

A megtamadasra iranyuld kereseti kérelem tekintetében kiemelte a birdsdg, hogy bar a
szerzOdésben a felek rogzitették a megtdmadas jogarol vald lemondast, ilyen joghatallyal
azonban csak a megtdmadasi hataridd megnyilta utan tett nyilatkozat rendelkezik, emiatt a
megtamadasi kereset érdemben biralando el.

A felting értékaranytalansadg kapcsan a felpereseknek - arra is figyelemmel, hogy résziikrdl
az ajandékozas szandéka nem meriilt fel - azt kellett volna bizonyitaniuk, hogy a szerz6dés
megkdtésekor a szolgaltatds és az ellenszolgéltatas, vagyis az ingatlannak a szerzddés
megkdtésekori forgalmi értéke és a vételar kozott feltlinden nagy volt az értékkiilonbség.
Ezen tény tekintetében azonban a felperesek semmiféle bizonyitast nem ajanlottak fel, az a
hivatkozas, hogy a vevd a kikotott vételarat sem fizette meg, ebben a korben nem birhat
relevanciaval. Utalt arra is, hogy az ingatlan-atruhdzéasi szerz0dés irdsban érvényesen
1étrejott azzal, hogy a szerzddési nyilatkozatukat a szerzddd felek aldirtak. (XXV. polgari
elvi dontés III. pontja) A szerzddés érvényes létrejottéhez nem volt sziikség a felek egyiittes
jelenlétére.

A birosag megallapitasa szerint a szerz6do felek a megallapodasukban nem nevesitették és
nem pontositottak az ingatlannal kapcsolatos és a vevd altal megfizetett tartozdsokat. Az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jelzdlogjoggal ¢és végrehajtasi joggal érintett tartozasok
Osszegének vizsgalata Onmagdban nem teszi lehetévé annak megallapitasat, hogy a
szerzOdésben foglaltakkal szemben mekkora tartozés terhelte az ingatlant. A lefolytatott
bizonyitasi eljarasbol ugyanis az volt megallapithato, hogy a végrehajtd és a "C" Kft. felé is



fennallt tartozas, a felek a butorok értékét is elszamoltak és tekintettel voltak a korabbi
opcids jogot alapitd szerzddésre, valamint a csereszerzodésre is. A felperesek a tévedés
fennalltanak igazolasara alkalmas egyéb koriilményt maguk sem jeldltek meg, igy ezen
kereseti kérelmiiket is elutasitotta az els6foku birdsag.

A felperesek fellebbezésiikben kérték az elséfoku itélet megvaltoztatasat, a szerzOdés
érvénytelenségének megallapitasara és az eredeti allapot - megfeleld elszamolas melletti -
visszallitasdra irdnyuld keresetiik teljesitését. A feltind értékaranytalansadgra alapitott
kereseti jogcimiiket nem tartottak fenn.

A fellebbezés szerint az elséfoku birdsdg a tényallasat helytalloan allapitotta meg, az
itéletben levont jogi végkovetkeztetései azonban tévesek. Az eladok a szerzddésben
foglaltakkal ellentétben még a személyenként 1.000.000,- Ft-os vételar-részlethez sem
jutottak hozza, az ingatlant pedig a szerzddésben meghatarozottakkal szemben nem
4.000.000,- Ft, hanem csupan 667.051,- Ft tartozas terhelte. Ezen koriilmények folytan a
szerz6dés a joerkolcsbe iitkozik, hisz az éaltalanosan elfogadott erkolcsi normakat
nyilvanvaloan sérti, a kikotéseket az altalanos tarsadalmi megitélés tisztességtelennek,
elfogadhatatlannak mindsiti. Megallapithatd, hogy a jogiigyletek '"B" megbizasabol és
érdekében kertiltek megkotésre, mely szintén a joerkdlcsbe iitkozd jellegét bizonyitjak.
Alapos a tévedésre hivatkozéssal eldterjesztett kereset is, hisz az eladok az ingatlant terheld
tartozasok, mint Iényeges koriilmények tekintetében tévedésben voltak, tévedésiiket pedig az
Lr alperes, illetve annak megbizottja okozta. Az okirat szerkesztésekor a felperesek nem
voltak jelen, az ingatlan tulajdoni lapjat, a rajta feltiintetett terheket nem 14attak.

A fellebbezés benytjtasat kovetéen IIl.r felperes bejelentette és okirattal igazolta, hogy L.r
alperes elhunyt, jogutodai pedig sziilei, a IlL.r felperes és a Il.r alperes. Az itéldtabla a
masodfoku eljards sordn a fentiekre figyelemmel dontott a jogutodlas és a perbelépés
kérdésében.

Az alperesek fellebbezési ellenkérelmet nem terjesztettek elo.
A felperesek fellebbezése az aldbbiak szerint nem alapos.

Az elséfoku birdsag a per eldontéséhez sziikséges korben lefolytatta a bizonyitési eljarast. A
beszerzett peradatok okszerli mérlegelésével helyes tényallast allapitott meg, dontésével,
annak indokaival az it¢l6tabla egyetért, a fellebbezésben foglaltakra figyelemmel csupéan az
alabbiakat emeli ki.

Az itélotabla a megyei birdsag itéletét a Pp. 253.§ (3) bekezdésére figyelemmel csak a
fellebbezési kérelem korlatai kozott vizsgalta feliil, igy a szolgaltatas és az ellenszolgaltatas
kozott fennalld feltiinben nagy értékkiilonbségre alapitott felperesi kereseti kérelmet,
tovabba az elséfoku eljarasba a IIL.r felperes - még nem az L.r alperes jogutdodi mindségében
érvényesitett - szerzOdés érvénytelensége iranti keresetét elutasitd itéleti rendelkezeés
feliilbiralata nem képezte a masodfoku eljaras targyat.



Az els6éfokl birdsag - figyelemmel a Pp. 215.§-aban irtakra - helyesen mutatott ra arra, hogy
dontésének targyat a 2007. aprilis 23-an kotott szerzodés érvénytelensége tekintetében valod
allasfoglalas képezte, melynek sordn elsddlegesen a semmiségre - a szerz6dés joerkodlcsbe
utkozésére - alapitott kereseti kérelmet kellett elbiralnia. A felperesek ebben a korben a
szerzOdés targyat képezO ingatlan értéke és a vételar Osszege kozott fennallo nagy
értékkiilonbségre, a vételarba beszdmitott tartozas 6sszegét érintd tévedésiikre, valamint arra
hivatkoztak, hogy a szerz6désben foglaltakkal szemben az eladok részére csak részben kertilt
teljesitésre a személyenként 1 millié Ft-ban meghatarozott vételar-részlet.

A két elébbi hivatkozds megalapozottsaga esetén ugyan helye lehetne a szerzédés
érvénytelenségének mas jogcimen torténd (Ptk.201.§ (2) bekezdés, illetve Pkt. 210.§ (1), (3)
vagy (4) bekezdés) megallapitisanak, a szerzodés nyilvanvaldan joerkolcsbe 1itk6zo
jellegének megallapitdsahoz azonban olyan tobblettényallas sziikséges, mely alapjan az
allapithaté meg, hogy a szerzddést ugyan a jogszabaly nem tiltja, de tartalma, célja vagy a
célzott joghatasa nyilvanvaldan sérti a tarsadalom kialakult erkdlesi itéletét. Ennek
megallapitdsara alkalmas tényeket azonban a felperesek maguk sem Allitottak.
Megalapozasara nem szolgéalhat az az egyébként bizonyitast nyert koriilmény sem, hogy az
eladok a szerzédésben foglaltakhoz képest nem kaptdk meg maradéktalanul a
személyenkeénti 1 millid Ft vételar-részt, ez ugyanis a megallapodas teljesitése korében birhat
relevanciaval, a teljesités irdnt azonban a felperesek kereseti kérelmet nem terjesztettek elo.
A szerzddés kotelezett altali nemteljesitése nem a szerzédés joerkdlcsbe iitkozését, hanem
egyéb jogkovetkezményeket von maga utan.

A fellebbezésben foglalt hivatkozassal szemben ugyancsak nem alkalmas a nyilvanvaldan
joerkolcsbe 1itk6z6 jelleg megallapitadsara az a felperesi allitas, hogy a szerzddés valojaban
nem az alperes, hanem nagybatyja, "B'" érdekében keriilt megkotésre.

A felperes altal hivatkozottak - megalapozottsaguk esetén - nem a szerzddés joerkolcsbe
iitkozésének megallapitdsara, hanem egyéb - a jogalkotd altal a Ptk-ban pontosan
meghatarozott - jogkdvetkezmények kivaltasara teremthetnének alapot.

Az elséfoku birdsag az aldbbiakra figyelemmel a felperesek tévedésre alapitott megtamadasi
keresetét is megalapozottan utasitotta el. E tekintetben a felperesek arra hivatkoztak, hogy a
vevo, illetdleg hozzatartozoja, "B" tévedésbe ejtette Oket az ingatlant terheld tartozasok
Osszege tekintetében. Allaspontjuk szerint az e korben Oket terhelé bizonyitasi
kotelezettségiiknek eleget tettek, hisz a becsatolt tulajdoni lapon feltiintetett terhek a
szerz0dés megkotésekor minddsszesen 776.051,- Ft-ot tettek ki. Ezen jogi allaspontjuk
azonban téves. Egyrészt a tulajdoni lap az ingatlanra terhelt koveteléseknek csak a
tOkedsszegét tartalmazza, a jarulékait azonban nem, igy a tulajdoni lap még a bejegyzések
alapjaul szolgdlo kovetelések szerz6dés idépontjaban fennalld Osszegének igazolasara sem
alkalmas. Mindemellett - mint ahogyan az els6foku birdsdg arra helyesen ramutatott - a
szerzddésben a felek a beszamitasra keriild koveteléseket nem részletezték. Azokat nem a
tulajdoni lapon feltiintetett kovetelésekben nevesitették, hanem a vevonek, illetdleg '""B''nek
az eladokkal szemben fennalld egyéb koveteléseire (az Oonkormanyzati lakdsban hagyott
butorok értekére, az elvégzett javitdsok koltségére, illetdleg a Il.r felperes altal kordbban
kotott opcids szerzddés keretében a IIl.r alperes altal elismerten atvett 500.000,- Ft-ra) is
figyelemmel voltak.



A felperesek a fentieken tul egyéb, a tévedésiik fennalltinak aldtdmasztdsara alkalmas
koriilményt nem jeldltek meg.

A fentebb kifejtettekre figyelemmel az itélétabla a megyei birdsag itéletének megfellebbezett
rendelkezéseit a Pp. 253.§ (2) bekezdése alapjan helybenhagyta. Az eredményteleniil
fellebbezd felperesek személyes koltségmentességére és a 6/1986. (V1.26.) IM.rendelet 13.§
(1) bekezdésében, valamint 14.§-aban irtakra figyelemmel a fellebbezési illetéket az allam
viseli.

Gyor, 2010. aprilis 1. napjan

Dr. Vilagi Erzsébet sk. . Maurer Adam sk. Dr. Zambo Tamas sk.
a tanacs elnoke eléado bird bird
A kiadmany hiteléiil:
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