Févarosi itéldtabla
1.P£.20.579/2007/7.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi itélétabla a dr. Ugrin Tamas (igyvéd (jogi képviseld cime) altal képviselt
felperes neve(cime) felperesnek - akinek a pernyertessége érdekében a dr. Papp
Antal Ggyvéd (jogi képvisel6 cime) altal képviselt Felperesi beavatkozdéneve (cime)
beavatkozott -, a Szeéphalmi Ugyvédi Iroda (jogi képvisel6 cime) altal képviselt L.r.
alperes neve, ll.r. alperes neve, lll.r. alperes neve (valamennyien .. cim alatti
lakosok) alperesek ellen szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa irant inditott
perében, a Foévarosi Birosag 2006. oktéber 30. napjan meghozott
21.P.632281/2003/34. szam alatti itélete ellen a felperes altal 35., 38. és
1.Pf.20.579/2007/4. sorszam alatt kiegészitett fellebbezése folytdn meghozta az
alabbi

itéletet:

A Févarosi itél6tabla az elséfoku birdséag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon belll fizessen meg az I-lll. rendl alpereseknek,
mint egyetemleges jogosultaknak 480.000 (négyszaznyolcvanezer) forint
masodfoku perkdltséget.

A le nem rétt 900.000 (kilencszazezer) forint fellebbezeési illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes kereseti kérelmében el6adta, hogy 1998 majus 7. napjan eladta a
tulajdonat képez6 (......) hrsz. alatt felvett 857 m? nagysagu, természetben a (......... )
alatt talalhat6 ingatlant, felperesi beavatkoz6 részére, aki a vételarat kifizette és
birtokba Iépett és az ingatlant azoéta is birtokolja.

1999. november 8-an a kés6 esti 6rakban a felperes lakéhelyén megjelent négy
ismeretlen férfi, akik 6t arra kényszeritették, hogy az altaluk hozott papirokat,
amelyeket elolvasni nem volt médja, tartalmukat nem tudta megismerni, irja ala. A
felperes ezt megtette. Késbbb tudta meg, hogy a mar eladott fent megjeldlt perbeli
ingatlanardl készllt ekkor adasvételi szerz6dés, amely szerint az ingatlant eladta



alperesi jogeléd épitési vallalkozé részére 25 millio forintos vételaron. Ez a
szerz6dés benyujtasra kerllt a foldhivatalhoz. Az alperesi jogel6d épitési vallalkozé
volt, aki a felperes ingatlanara a felperes és volt élettarsa altal megépittetni kivant
felépitmény Kkivitelezését megkezdte, de tevékenységével szemben mindségi
kifogdsok mertltek fel és a hataridéket sem tartotta be, ezért a szerzddést
felbontottdk. Ebbdl eredben az alperesi jogel6d kdveteléssel I1épett fel a felperes volt
élettarsaval szemben. A felperes a 2000. januar 25-én benyujtott keresetlevelében
a fentiek alapjan az ingatlanra vonatkozé adasvételi szerzGdés semmissé
nyilvanitdsat kérte a Ptk. 210. §-anak (4) bekezdése alapjan. Az eljaras soran
keresetét modositotta, oly modon, hogy elsédlegesen annak megallapitasat kérte,
hogy az adasvételi szerz6dés nem jott létre. Masodlagosan a szerz6dés
eérveénytelenségének megallapitasat kérte, tekintettel arra, hogy az azon szerepl6
ugyvédi ellenjegyzés nem volt szabalyszer(i, mert az ellenjegyzé Ugyvéd az
ugyletkdtéskor nem volt jelen, tovabba az okiraton szerepld tanuk sem voltak jelen a
szerz6dés alairasakor. A szerzdés ezen kivul allaspontja szerint jogszabalyba
utkoézik, mert a felek egyez6 akarata nem allt fenn, mert a felperes nem kivanta
elidegeniteni az ingatlant. Egyben kérte az eredeti allapot helyreallitdsat is azzal,
hogy miutdan vételarat nem vett fel, annak visszafizetésére sem legyen koteles.
Kérte tovabba az alperesek perkdltségben valé marasztalasat.

Az ugyben az els6dleges kereseti kérelmet elbirald részitélet meghozatalat
kovetben a keresetét modositotta, és elsddlegesen az adasvételi szerz6dés
semmiségének megallapitasat kérte. Hivatkozott arra, hogy a szerzédés a Ptk. 205.
§-nak (1) bekezdésébe Utkdzik, mert a szerz6dés a felek akaratanak kélcsdnds és
egybehangzé6 kifejezésével jon létre, a felperes pedig az ingatlant nem kivanta
elidegeniteni az alperesi jogeléd részére. Az alperesi jogeléd nem fizetett a
felperesnek vételarat, holott a felperesnek tartozdsa nem allt fenn az alperesi
jogeléd felé. A felperesnek nem volt médja arra sem, hogy a szerzédés tartalmanak
megallapitasdban részt vegyen.

A Ptk. 117. § -a szerint tulajdonjogot csak tulajdonostol lehet szerezni. A
felperesnek pedig a beavatkozoval kotott adasvételi szerz6dés utan mar nem volt
rendelkezési joga az ingatlanra, igy érvényes adasvételi szerzddést sem kothetett.
A szerzédés a Ptk. 200. §-anak (2) bekezdése alapjan is semmis. Semmis tovabba
ezen rendelkezés (2) bekezdésének masodik fordulata alapjan is, mert az
jéerkdlcsbe tkdz6, tekintettel arra, hogy az alperesi jogel6d olyan személytdl kivant
tulajdonjogot szerezni ellentételezés nélkal, aki a tulajdonjogot nem akarta ra
atruhazni. Egyben elbéadta azt is, hogy tekintettel arra, hogy az ingatlant mar
elidegenitette, ujabb szerzddést az ingatlanra egyébként sem koéthetett, mert az igy
lehetetlen szolgaltatasra irdnyulna.

El6adta tovabbda, hogy a szerz6dés alairasakor jogellenes fenyegetettségben volt,
amikor nala a négy személy megjelent, ugy vélte, hogy volt élettarsa az, aki ezen
ujabb okiratok alairasara hivja fel. A volt élettarsaval a vagyonkdzdsseg
megszlntetése korében ezen ingatlant volt élettarsa részére atengedte és
kapcsolatuk megromlott, az odakuildott személyek felszolitasara, kényszer hatasara
az okiratokat alairta. A Ptk. 210. §-anak (4) bekezdése szerint a jogellenes



fenyegetettséget nem kell feltétlenll, az okiratban feltlintetett személynek
megvalodsitania. A kényszeritd korilmények ezt kdvetben is folyamatosan fennalltak
és mikor megtudta, hogy nem a volt élettarsa volt az, aki a szerz6dés alairasara
felhivta, azért nem tett feljelentést, mert ugy vélte, hogy volt élettarsa az tugyet
rendezni tudja.

El6adta egyben, hogy a szerz6dés tartalma fel6l tévedésben volt, 6t az alperesi
jogeléd megtévesztette, nem tudta, hogy milyen szerz6dést irt ala. A szerz6désben
lévé feltiind értékaranytalansag miatt a szerz6dés uzsoras voltara is hivatkozott,
tekintettel arra, hogy az ingatlan valos értéke sokszorosa, a szerzédésben
feltintetett vételarnak.

Hivatkozott a felperes a szerz6dés szinlelt voltara is, tekintettel arra, hogy az
alperesi jogeldd a felperes volt élettarsa tartozasa fejében kivanta megszerezni ezt
az ingatlant, ez a szandéka azonban nem tlinik ki az okiratb6l. Amennyiben az
eljaras soran az lenne megallapithatd, hogy a felperes a szerz6dés tartalmat mégis
ismerte, akkor annak szinleltsége allapithatd meg, mert a felperes nem kivanta
atruhazni az ingatlant az alperesi jogel6dre, mig az alperesi jogeléd nem akart érte
vételarat fizetni és az alperesi jogeléd célja nem az ingatlan tulajdonjoganak
megszerzése volt. Mogottes jogviszony nem all fenn, nincs olyan szerzddeés,
amelyet ez a szerz6dés leplezett volna. Ha fenn allt volna felperesi tartozas, ebben
az esetben sem kothettek volna ilyen tartalmu szerz6dést, mert ez esetben az
elszamolasrol kellett volna rendelkezni.

A felperes a keresetét kiterjesztette az altala és az alperesi jogeldd altal alairt 1999.
oktdber 25-i keltezésl jegyz6kodnyvre, amely szerint a felperes elismerte, hogy 25
millié forinttal tartozik az épitkezésbél eredben az alperesi jogel6d részére, valamint
az 1999. november 8. napjan kelt megallapodasra, amely szerint a felperes és az
alperesi jogel6d abban allapodtak meg, hogy a perbeli ingatlan alperesi jogeldd altal
tortént értékesitését kdvetben a befolyt dsszegbdl 25 millié forint és jarulékai felett
rendelkezik az alperesi jogeléd, a fennmaradd 6sszeggel pedig a felperes felé a
vételar kifizetését kdvetd 8 napon belll elszamol. Kereset kiterjesztésében kérte
ennek a két okirathak az érvénytelensége megallapitasat is ugyanazon indokok
alapjan mint az adasvételi szerzédését, azzal, hogy ezen okiratokrol csak a peres
eljaras soran szerzett tudomast.

A szinleltség kérében hivatkozott arra, hogy a tovabbi ekkor keletkezett okiratok
szerint is a vételar megosztasa torténik az alperesi jogeldd részérbl torténd
tovabbértékesitést kdvetben, amely szintén arra utal, hogy nem a valds forgalmi
értéken kototték meg a szerzddést, és az alperesi jogeléd az Ugyletkdtéskor nem
volt johiszem( és szandéka nem az ingatlan tulajdonjoga megszerzésére iranyult.
El6adta, hogy az eredeti allapotot nem kell helyreallitani, mert az alperesi jogeldd
tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartdésba nem Kkerilt bejegyzésre és vételar sem
kerlt kifizetésre.

Az alperesek a kereset elutasitasat és a felperes perkoltségekben valo
marasztalasat kerték. Allitottak, hogy a szerz6dések érvényesen létrejottek. Nincs
bizonyiték ra, hogy a felperes altal eléadott esetben a felperes valoban ezeket az



okiratokat irta ala, s6t a felperes a sajat elmondasa szerint maga sem tudta azt,
hogy mit irt ala. A felperes nem tudta, hogy kik voltak azok a személyek, akik vele
szemben fenyegetbéen Iéptek fel, holott a kényszernek, fenyegetésnek
megtévesztésnek a masik féltél kell szarmaznia. A felperes a kényszert,
fenyegetettséget volt élettarsahoz flizi, nem az alperesi jogel6édhdz. Hivatkoztak
arra, hogy az okiratokban foglalt felperesi nyilatkozatokkal szemben az akarathibat
a felperesnek kell bizonyitania. A szerz6dések pedig nem semmisek és nem is
szinleltek. Az alperesi jogeléd a vallalkozoi dijpbdl eredd kovetelését kivanta
beszamitani a vételarba, azaz a vételar ezzel lett kiegyenlitve. Ennek megfeleléen
alperesi jogel6d ilyen kdveteléssel a tovabbiakban nem is Iépett fel.

A Ptk. 117. §-ara vald hivatkozas nem allja meg a helyét, tekintettel arra, hogy az
ingatlan tulajdonjoga megszerzéséhez szikséges a fOldhivatali bejegyzés. A
szerz6dés megkotésének idején azonban a bejegyzett tulajdonos a felperes volt, a
felperesi beavatkoz6 tulajdonjog bejegyzés iranti kérelme még a féldhivatalhoz sem
kerllt benyujtasra.

A felperes a kétszeri eladassal kapcsolatosan sajat felrohatdé magatartasara
hivatkozik, ugyan ugy mint a birtokba adas elmulasztasara iranyuld hivatkozasaval.
Ez Gtkdzik a Ptk. 4. § -anak (4) bekezdésében foglaltakkal. A birtokbaadas
elmulasztasanak egyébként a nyilvanvalé oka az alperesi jogel6éd halala, majd a
felperesi perinditas volt.

Elbéadtak, hogy a vételar alacsony volta megtamadasi ok lehet feltind
értékaranytalansag folytan, de a szerz6dések semmiségét nem eredményezheti, az
uzsora feltétele pedig a masik fél helyzetének a kihasznalasa is, amely jelen Ggyben
nyilvanvaléan nem all fenn. Hivatkoztak arra, hogy az 1999. oktéber 25-i keltezésli
jegyz6koényvre és a november 8-i megallapodas megjel6lésl okiratra vald kereset
kiterjesztés elkésett, a megtamadasi hataridé eltelt.

Az ugyben az els6foku birdsag 2002. aprilis 10. napjan itéletet hozott, amely ellen a
peres felek fellebbeztek. A fellebbezési eljaras soran a F&varosi [télétabla
részitéletet hozott, amelyben az els6foku birdsag itéletét az adasvételi szerz6dés
létre nem jottének megallapitasara iranyuld kereseti kérelem targyaban
részitéletnek tekintette, azt megvaltoztatta és a keresetet ebben a vonatkozasban
elutasitotta. Egyebekben az itéletet hatalyon kivil helyezte és az els6foku birdsagot
a per ujabb targyalasara, ujabb hatarozat hozatalara utasitotta.

Az eljaras ezt kovetdben a szerz6dés, majd szerzddések érvénytelenségének
megallapitasa targyaban folyt tovabb.

Az els6foku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta. Kbtelezte a felperest, hogy
kiilén felhivasra fizessen meg a Magyar Allamnak 750.000 forint le nem rott eljarasi
illetéket. Kotelezte tovabba a felperest, hogy 15 napon belll fizessen meg az
alpereseknek 1.080.000 forint perkdltséget.

Az itélet indokolasadban a tényallast az 1999. oktober 25-i tartozas elismerést
tartalmazd jegyzokonyv és az 1999. november 8-i adasvételi szerz6désnek és
megallapodasnak megfeleléen allapitotta meg, Iényegében elfogadva az adasvételi
szerzbdésen szerepld tanuk, az azt ellenjegyz6 lGgyved, valamint az tgyben eljart



alperesi jogeldéd altal megbizott magannyomozé tanuvallomasat és az alperesi
eldadast. itéletét azzal indokolta, hogy a Ptk. nem zéarja ki, hogy valamely
szerz6déses szolgaltatas kotelezettség beszamitassal kertljon teljesitésre. A harom
okirat 6sszevetése alapjan azt lehet megallapitani, hogy a vételarat a vevd az
ingatlan  tulajdonosaval szembeni  kovetelése  betuddsaval teljesitette.
Megallapithatd volt ugyan, hogy az alperesi jogel6d vélt vagy valos kdvetelése az
ingatlanon folyt épitkezésbdl fakad, amelynek megrendel6je nem a felperes, hanem
a felperes volt élettarsa volt, ez a korilmény azonban a szerz6dés érvénytelenségét
nem alapozza meg. Ugyanerre hivatkozott a szinleltség kérében is azzal, hogy nem
lehetett megallapitani, hogy a feleknek ne allt volna szandékukban az adasvételi
szerz6dés megkotése, hiszen az alperesi jogelddnek egyértelmien ez volt a célja,
miutan az ingatlan értékesitésébdl kivanta a kovetelését kiegyenliteni, ehhez pedig
az ingatlanon elb6zetesen tulajdonjogot kellett szereznie. A felperesi oldalrol
leginkabb az a koérilmény tamasztotta volna ala a szerzédéses akarat hianyat,
amely az elséfoku eljaras végeére is csak felperesi eléadas maradt, hogy tudniillik a
felperes idegen személyek fenyegets jelenléte hatdsara irta ala a szerzddést.

Az uzsora vonatkozasaban utalt arra, hogy a szorult helyzet fenn alltat a felperes
nem bizonyitotta, de a fentieknek megfeleléen a fenyegetés bizonyitasa sem tortént
meg az eljaras folyaman.

Az ingatlan t0bbszo6ri eladasat a Ptk. 117. §-anak (4) bekezdése nem a szerz6dés
érvénytelenségével honoralja, hanem ugy rendelkezik, hogy az els6ként
johiszemuen birtokba lépett vevd kérheti a tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasba
valé bejegyzését, ha pedig ilyen nincs a korabbi vevé, kivéve, ha a késbbbi vevd
tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezték.

A szerzés jéerkdlcsbe Utk6zd volta tekintetében, utalt arra, hogy az a kértlmény,
hogy a felperes és a volt élettarsa az egymas kozotti elszamolasukat hogyan
rendezték, meghaladja jelen per kereteit. Onmagaban az a kériilmény azonban,
hogy a felperes esetlegesen az élettarsi k6zds addéssag fennallasat elfogadja és
annak fedezetéll adasvételi szerz6dést kot, nem Utkozik a joerkdlcsbe, miutan a
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A megtamadasi jogcimek kozll a tévedés és a fenyegetés kdrében kifejtette, hogy a
jogerds részitélet indokolasa szerint a felperes nem, hogy tévedésben nem volt a
szerzbdés aldirasakor, de ismerte annak tartalmat. Ezzel ellentétes bizonyitast
pedig a felperes a megismételt eljarasban sem tett. Ebben a kdérben alapvetd
problémat jelentett mindvégig, hogy a felperes arra hivatkozott, hogy az altala
megjeldlt kérilmények koézott azt sem tudta, milyen okiratot ir ald, csak utébb
gondolta, hogy a per targyava tett adasvételi szerz6dés lehetett az, amit a négy
ismeretlen személy befolyasa hatasara alairt. llyen kérilmények kézott viszont
alapvetdé problémat jelent a perbeli adasvételi szerz6dés és a felperes altal
megjeldlt okiratok azonossaga.

Az 1999. oktober 25-i és november 8-i okiratok vonatkozasaban azt allapitotta meg,
hogy a felperesi tudomasszerzéshez képest az egy éves megtamadasi hataridon tul
tortént ezen okiratok megtamadasa, masrészt ezen okiratok esetében is érvényes a



tévedésrél mar kifejtett allaspontja az elséfoku birésagnak az, hogy a felperes nem
bizonyitotta, hogy tévedésben lett volna az okiratok alairasakor.

A beavatkoz6 nyomozati eljarast megsziintetd Ggyészségi hatarozatra hivatkozasa
kapcsan arra mutatott ra az elséfoku birésag, hogy a felperes bilndsségének
vizsgalata kérében az adatok elégségesek lehettek ahhoz, hogy annak alapjan a
felperes blndsségének megallapitdésa mell6zhetd legyen. A perbeli esetben
azonban a felperesnek nem volt elégséges kétségeket ébresztenie, hanem
kifejezett modon bizonyitani kellett volna az altala megjeldlt érvénytelenségi okok
fennallasat.

Az els6foku birésag a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kotelezte a pervesztes
felperest az eljarasi illeték és az alperesek perkdltségének a viselésére.

Az itélet ellen a felperes fellebbezett.

Fellebbezésében kérte az els6foku birdsag itéletének megvaltoztatdsat és a
kereseti kérelmének torténd helyt adast, valamint az alperesek elsd- €s masodfoku
perkoltségben valé marasztalasat. Fenntartotta valamennyi, az els6foku eljaras
soran tett nyilatkozatat.

Fellebbezése indokolasaban kifejtette, hogy az elséfoku birosag térvénysértéen
iratellenesen mérlegelte a tanuvallomasokat és a szembesitési jegyz6kdnyveket.
Egyes vallomasokat kiemelve és nem Osszességikben és logikai rendjuknek
megfelelbéen vett figyelembe és vont le azokbdl alapvetden téves kbdvetkeztetéseket.
Nem vizsgalta a szerz6dés alairasanak korilményeit, a felek fennalld élethelyzetét,
az életszerliséget és ebben a kdrben a felek személyiségét, tovabba egymashoz
f(iz6d06 élettarsi és Gzleti kapcsolataikat.

A szerzGdés szinlelt volta tekintetében kiemelte, hogy az els6foku birdsag nem
értékelte a masik két eldkerllt dokumentumot, csak annyiban, hogy az ugyletet
fedezeti adasveételnek értékelte, holott a harom okirat egylttes értékelése, tovabba
keletkezésik korilményei egyértelmiien a szerzédés szinlelt voltara utalnak.
Megallapithatd volt az, hogy az alperesi jogelédnek a felperes volt élettarsaval
szemben allt fenn koévetelése. Az ingatlan tulajdonjogat a felperes nem kivanta
atruhazni alperesi jogel6dre, aki azt tulajdonaként nem kivanta megszerezni és
vételarat sem fizetett.

A felperes az 6t ért fenyegetést az elkdvetdk kilétének ismerete nélkil nyilvanvaldan
nem tudta koézvetlen bizonyitékokkal bizonyitani. A kézvetett bizonyitékok azonban
alatamasztjak az allaspontjat. Az alperesi jogel6d el6szor megbizast adott a
magannyomozo részére a felperes volt élettarsa vagyoni koérlilményeinek
felderitésére, amelynek soran a magannyomoz¢é tapasztalta, hogy a volt élettars
tartozkodasi helyélul szolgald ingatlan bejegyzett tulajdonosa a felperes. A
magannyomozo ilyen moédon jutott el a felpereshez, majd ezt kdvetbéen kerllt sor
arra, hogy a négy ismeretlen férfi a felperest a lakasan felkereste. A szerz6dések
alairasat kdvetben pedig az alperesi jogeldd tavirati uton szolitotta fel a felperes volt
élettarsat a perbeli ingatlan elhagyasara.

A felperes nem ismerte az altala alait dokumentumokat, ha ismerte volna
nyilvanvaléan eleve elbterjeszt ezekre vonatkozoan is kereseti kérelmet. A perbeli
adasvételi szerz6dést is csak a féldhivatalnal ismerte meg.



Hivatkozott a fellebbezésben arra is, hogy a jogerds részitélet indokolasa néhany
vonatkozdsban nem volt helytdll6. A nyomozati iratokhoz ugyanis nem keriltek
csatolasra a jegyz6konyv és a megallapodas megnevezésl okiratok, ezekrdl a
felperes csak a magannyomozoval valé szembesitéskor szerzett tudomast. A
felperest az adott id6szakban 1999. novembere és 2000 marciusa kozott
rengetegen keresték, fenyegették, ezért nem beszélt a csalas ugyében eljaro
nyomozoval.

Hivatkozott arra is, hogy sem az adasveételi szerz6dést ellenjegyz6 lgyveéd, sem az
azon szerepl6 Ugyleti tanuk nem emlitették ezeket az okiratokat vallomasaik soran,
€és pénz atadas atvételt sem lattak. El6adta azt is, hogy ha a tartozas elismer6
nyilatkozatot az adasvételi szerz6dés moddositasanak szantdk, azaz a vételar
kifizetésének, akkor ez Utkdzik az adasvételi szerz6dés 11. pontjaba, amely szerint
a szerzddeést csak irasban, Ggyvéd altal ellenjegyzetten lehetett volna mddositani. A
tartozas elismerd okirat ugyanakkor egyszer( okirat, amelynek tartalmat annak kell
bizonyitania, akinek az érdekében all.

Az Ugy szerepldi személyiségének vizsgalata korében hivatkozott arra, hogy mind
az alperesi jogel6d, mind a felperes volt élettarsa tobb alkalommal kerilt szembe a
torvénnyel. Az alperesi jogel6d nem a kdvetelések behajtasara nyitva allo jogi utat
kivanta igénybe venni, hanem nyomoztatott az addsa utan és ennek soran
megtudta, hogy a felperes volt élettarsanak nincs végrehajtas ala vonhatd
vagyontargya, amely megfelel a valésagnak a felperes tudomasa szerint is. Amig a
felperes volt élettarsa a felperessel élt, addig valamennyi vagyontargy a felperes
nevén szerepelt, majd ezt kdvetben az uj élettars nevére kerllt minden vagyon.
Ennek megfeleléen Kertilt sor a perbeli ingatlannak a felperesi beavatkoz6 részére
torténé megvételére is. Az alperesi jogeldd célja a szerzGdések aldiratasaval az
volt, hogy ezt kdvetéen az ingatlant t6le a felperes volt élettarsa visszavasarolja.
Ennek megfeleléen vételarként a tartozas &6sszege Kkerilt az adasvétel
szerz6désbe, holott az ingatlan tényleges forgalmi értéke ennek Kkorllbelll
haromszorosa.

A fenti kapcsolatokban igy a felperes volt élettarsa és az alperesi jogeldd lgyleti
behajtasi szokasaiba beleillett az a mod, ahogyan a felperessel a szerz6déseket
alairattak és mindezeket ismerve a felperes félelemben élt és inkabb mindenben
végrehaijtotta volt élettarsa parancsait, nem kivant azokkal szembehelyezkedni az
ugy intézése soran.

Utalt arra a felperes a fellebbezésében, hogy az elséfoku birésag nem forditott kelld
jelentbéséget az alperesi tanuk vallomasaiban szerepldé ellentmondasoknak. A
felperes elleni blntetéeljaras soran megallapitast nyert, hogy 1999. november 8-an
a felperes nem lehetett jelen az Ggyleti tanuk és az Gigyvéd elétt. A tanuk éppen arra
jelentettek bizonyitékot, hogy a szerz6dés elbttiik, azon a napon, akkor jott Iétre,
ezért helytelen levonni azt a kovetkeztetést, hogy ettdl fliggetlentl masik idépontban
a szerz0dés még létrejohetett. A felmerilt szamitogépes bizonyiték, amely szerint
1999. november 9-én kerllt sor az adasvételi szerz6dés kinyomtatasara, szintén
csak azt tamasztja ala, hogy az alperesi allitassal szemben november 8-an
szerz6dés alairasra nem ker(lt sor. A felperesi allitast viszont minden alatdmasztja,



tekintettel arra, hogy emlékezete szerint szerdai napon, azaz november 10-én a
késb esti érakban érkeztek hozza az 6t fenyegeté személyek, amely szempontbdl
logikus, hogy ezt megel6zéen el6z6 nap készitették el az alairandd szerzédéseket.
A magannyomoz6 tanu vallomasa szerint valamennyi okiratot egyszerre irtak ala, a
tobbi tanu mégsem emlékezett sem a jegyzdkényvre, sem a megallapodas
megnevezésii okiratra. Esszeriitten e vonatkozasban az is, hogy a felperes
egyikbdl sem kapott példanyt, holott a megallapodas megnevezésl okirat
egyértelmien az 6 érdekét szolgalta volna. Figyelembe kell venni allaspontja szerint
az is, hogy mind a négy tanu az alperesi jogeléd érdekkdrébe tartozott, fizetést, dijat
kaptak téle és a késbbbiek soran sajat maguk vadolasa nélkil nem mondhattak
mast, mint legelsé tanukihallgatasuk soran.

Hivatkozott a felperes arra is, hogy nyilvanvaléan nem volt akarata az alperesi
jogeléddel adasvételi szerz6dést kotni, hiszen az ingatlant volt élettarsa
utasitasanak megfeleléen mar korabban el kellett adnia volt élettarsa részére. A
tartozas elismer6 nyilatkozat miatt pedig nem bizhatott abban, hogy 6t joghatrany
nem érheti. Nem életszerl az, hogy a felperes mint élettars, tartozas elismerést tesz
az életk6zdsség megszakadasat kdvetben a volt élettarsa tartozasaért.

Magabdl a szerzédés tartalmabdl is kiderul az, hogy ilyen tartalommal, még ha
valoban el kivanta volna adni az ingatlant, akkor sem irhatott volna ala szerzGdést a
felperes, mert helyszini bejaras soran az ingatlan megtekintésére nem kerilt sor,
dokumentumokkal a hazrél nem rendelkezett és annak birtokosa sem volt, tehat
birtokba sem adhatta és erre vonatkozoan kotelezettségvallalast sem tehetett. A
szerz6dés igy lényegében lehetetlen szolgaltatasra is iranyul. A szerz6dést
ellenjegyz6 Ggyvéd egyébként csak olyan okiratot lathatott volna el ellenjegyzéssel,
amely sajat, vagy irodaja kézrem(ikddésével jon Iétre. Ezen okirat elkészitésében
azonban az lgyvéd nem miikodott kdzre. Igy fordulhatott el, hogy példaul a
szerzddés az alperesi jogel6dét, mint ingatlan forgalmazdassal foglalkoz6 céget jeldli
meg, amely hibat a szerz6désben senki nem vett észre. Ez azt mutatja, hogy a
szerz6dés felperes altal t6rténd alairatasat kdvetben kerllt sor annak tgyvéd altali
ellenjegyzésére. Alatamasztja ezt az is, hogy az lgyveéd a szokasokkal ellentétben
nem készitett masolatot a felek okmanyairdl sem.

Esszeriitten az elséfoki birdsag megallapitisa az okiratok azonossagara
vonatkozdan, hiszen ha a felperes nem jart az alperesi jogel6d irodajaban és nem
kotott vele adasvételi szerz6dést, akkor a fenyegetés hatasara alairt
dokumentumoknak ezeknek kellett lennitik. Az okiratok az alperesi jogeléd érdekeit
szolgaljak, azaz csak 6 kildhette oda az ismeretlen a személyeket, akiknek
jelenléte flggetlendl attdl, hogy ki kildte Oket, fenyegetbéen hatott ra. Ebben a
kérdésben nem a felperes feltételezésének van jelentésége, hanem annak a
ténynek, hogy ténylegesen ezeket a személyeket ki kildte oda. A megtévesziés és
jogellenes fenyegetés akkor is fennall, ha a megtévesztés vagy fenyegetés
harmadik fél részérél tortént és errdl a masik fél tudott vagy tudnia kellett. A felperes
tehat a szerz6dés és a tartozas elismerés tartalmat alairaskor nem ismerte, azokat
kényszer hatasa alatt tévedésbdl irta ala.



Végezetll hivatkozott arra is, hogy a felperes ellen csalas miatt indult eljarasban
hosszu nyomozas eredményeként a profi rendoérségi modszerekkel lefolytatott
eljaras eredménye a felperes allaspontjat tamasztotta ala, azt, hogy az adasvételi
szerz6dés nem jOhetett létre az alperesi jogeléd és a tanui el6adasanak
megfeleléen. Mas kérdés, hogy ezt kdvetden a tanuk blindsségének kétseget kizard
megallapitasara sem kerulhetett sor, de ez még nem jelenti azt, hogy a tanuk igazat
mondtak volna meghallgatasuk soran. Alldspontja szerint a fenti kdriilményeket az
els6foku birésag nem vette kell sullyal figyelembe.

Az alperesek az els6foku hatarozat helybenhagyasat és a felperes masodfoku
eljaras koltségeiben valé marasztalasat kérték. El6adtak, hogy az elséfoku birésag
hosszas bizonyitasi eljarast kovetdéen helyesen allapitotta meg a tényallast és a
megallapitott tények alapjan szilard kovetkeztetést vont le a felperes keresetének
megalapozatlansagarol. A felperes birdsagi felhivas ellenére sem kezdeményezett
bizonyitast az altala allitott fenyegetés megtorténte vonatkozasaban, illetve arra,
hogy amennyiben az megtdrtént, ugy azt az alperesi jogeldd tette, vagy tudomassal
birt volna arrdl. A felperes azt az ellentmondast sem oldotta fel, hogy amennyiben
nem ismerte a fenyegetés hatasara alairt okirat tartalmat, minek alapjan allitjia, hogy
az a perbeli szerz6dés lett volna. A felperes a sajat perbeli magatartasat igyekszik
az ugyben bizonyiték rangjara emelni. A felperes az okiratokon szerepld alairasokat
sajatjanak elismerte. Az adasvételi szerz6désen szerepld tanuk feladata pedig nem
az okirat tartalmanak, hanem az alair6 személyének az igazolasa volt. Ennél fogva
valamennyi okirat tekintetében a felperesre harul a bizonyitasi teher és nem az
alperesek feladata bizonyitani az okiratok valdésagtartalmat.

A felperes nem bizonyitotta allitdsait, azt, hogy megtamadott okiratokat, kényszer,
fenyegetés hatasara tévedésbdl irta volna ala és a kényszert, fenyegetést, tévedést
alperesi jogel6éd okozta volna. Csupan tamadta az els6foku birosag mérlegelését,
de semmilyen tény nem tamasztja ala sem a szerzdédés szinleltségét, sem az
alperesi jogel6d szerzbédéstdl eltér6 akaratat. A birtokba adasi kotelezettség
vonatkozasaban hivatkoztak arra, hogy az alperesi jogeldéd a szerzést kdvetd
néhany hét elteltével gyilkossag aldozata lett, majd ezt kdvetbéen a felperes peres
eljarast inditott, igy a birtokba adas kikényszeritésének objektiv akadalyai alltak
fenn.

A felperesi beavatkozo6 a felperes fellebbezését tamogatta.

A felperes fellebbezése nem alapos.

Az elséfoku birésag a rendelkezésre alldé bizonyitékok alapjan a tényallast az gy
érdemi elbiralasahoz sziikséges mértékben feltarta, azt helyesen allapitotta meg és
helyes az gy érdemében hozott itéleti dontése is, annak ténybeli és jogi indokaival

a Févarosi [télétabla egyetért.

A Févarosi itél6tabla a fellebbezésben foglaltakra tekintettel az alabbiakat fejti ki:



A perbeli ingatlanra a Pp. 196. §-anak (1) bekezdésének d), illetve e) pontja szerinti
teljes bizonyitd erejli maganokiratba foglalt adasvételi szerzédés jott 1étre, amelyet
nem vitdsan a felperes alairt.

A jogerds részitélet alapjan az adasvételi szerz4dés létrejotte a tovabbiakban mar
nem vitathatd. A perben az volt az eldontendd kérdés, hogy a szerz6dés és a két
tovabbi megallapodas érvénytelen-e, valamely, a felperes altal hivatkozott okbdl
vagy sem.

Az érvénytelenségi okok fennallasanak bizonyitasa a Pp. 164. §-anak (1)
bekezdése alapjan a felperes kotelezettsége volt. Az elséfoku birésag a
rendelkezésre all6 bizonyitékok egyuttes, okszerl és logikai ellentmondasoktol
mentes értékelésével helytalléan jutott arra a kdvetkeztetésre, hogy a felperes
tényallitasait nem bizonyitotta. A bizonyitékok felilmérlegelésére a fellebbezésben
felhozott érvek sem adnak okot.

A Ptk. 210. § (4) bekezdésében szabalyozott megtévesztés és jogellenes
fenyegetés szandékos magatartast feltételez a masik fél részérdl. A megtévesztés
olyan szandékos magatartas, amely a masik fél tévedését eredményezi. Jelen
ugyben azonban nem allapithatd meg, hogy az alperesi jogeldéd barmiben
megtévesztette volna a felperest, hiszen a vitatott szerz6dések tartalma és az
azokkal elérni kivant joghatas egyértelm.

A jogellenes fenyegetés akkor all fenn, ha a nyilatkozat egészben, vagy részben a
kilatasba helyezett hatrany hatasara keletkezett. Ebben a korben jelentésége van az
elhangzott kijelentés tartalmanak, a kozlés koérilményeinek és az egyéb
korilményeknek is. Nem volt egyértelm, hogy ki részérdl tortént a fenyegetés. A
felperes ugyanis - a sajat el6adasa szerint - volt élettarsatol félt, nem pedig az
alperesi jogel6dtél. Nincs ra adat, hogy az alperesi jogel6d barmikor, barmivel
fenyegette volna a felperest.

Kétséges az is, hogy a fenyegetés a felperes altal el6adott mdédon és id6ben
valéban megtortént-e. Az eset kériiményei nem a felperesi elbadast tamasztjak ala.
A felperes altal allitott élethelyzet esetén altaldban a megszokott magatartas az,
hogy a fenyegetett személy feljelentést tesz. Ezzel nem csak azt érheti el, hogy az
6t megfenyegetd személyeket esetlegesen megtalaljak és felelésségre vonjak, de
biztositja azt is, hogy ha késbbb kiderul, mit irattak vele ala, lesz kell6 bizonyitéka
arra vonatkozdan, hogy az alairatasra hogyan kertlt sor.

A felperes feljelentést nem tett és ebben bizonyara nem az gatolta meg, hogy ugy
vélte, hogy a fenyegetett helyzete valtozatlanul fennall, mert - mint azt
meghallgatasa soran elb6adta,- mar egy-két nap mulva volt élettarsatdl megtudta,
hogy az illeté személyeket nem 6 kildte. A fenyegetés tehat nem a volt élettarsatol
szarmazott, a nala megjelend négy férfi kilén hatrannyal 6t nem is fenyegette, a
felperes pedig ezt kdvetben nem tudhatta, hogy kitdl kellene tartania és miért.
Kiemelendd, hogy a felperes és volt élettdrsa valamint a felperesi beavatkoz6 a
szerz6dések alairasa utan egy egészen mas jellegl tevékenységbe kezdett. A
perbeli adasvételi szerz6désnek a fdldhivatalhoz tortént benyujtasa utan egy
nappal, november 11-én nyujtottak be a foldhivatalhoz az 1998. majus 7-i datumu
adasvételi szerz6dést, amellyel a perbeli ingatlant a felperesi beavatkoz6 megvette.
Erthetetlen a felperesi allitasok tiikrében, hogy ez a szerz6dés masfél évig miért
nem kerUlt benyujtasra a féldhivatalhoz és miért éppen ekkor valt ez sziikségesse,



ha a felperes nem tudott arrél, milyen szerzédés sziletett 1999. november 8-an
vagy 9-én. A fentieket kdvetden a felperes és a felperesi beavatkozé tevékenysége
egyértelmlien az alperesi jogeléddel kotott adasveételi szerz6dés meghiusitdsara
iranyult, hiszen a felperes egy visszadatalt nyilatkozattal visszavonta a tulajdonjog
bejegyzés iranti kérelmét, majd az alperesi jogel6éd kérelme elutasitasa utan
ismételten kérte tulajdonjoga bejegyzését.

A felperesi el6adas és a rendelkezésre all6 szamitdgépes bizonyiték alapjan
lehetséges, hogy a szerzédést 1999. november 9-én nyomtattak ki. A felperes
allitdsa szerint masnap, november 10-én, szerdan, a késé esti orakban kerult sor a
szerz6dés vele vald alairatdsara. Megallapithatd azonban az iratokbdl, hogy az
adasvételi szerz6dés 1999. november 10-én - nyilvanvaléan a foldhivatal hivatali
idejében - a felperes altal mar alairva benyujtasra kerilt a féldhivatalhoz. A
szerzbdéssel egyltt ugyanekkor benyujtasra kerilt az alperesi jogeldd titkarnéje (az
egyik Ugyleti tanu) altal megirt tulajdonjog bejegyzés iranti kérelem is, amelynek a
datuma 1999. november 9. volt. Ezek a tények egyértelmlen cafoljak a felperesi
fellebbezésben el6adottakat.

Vitas volt az agyben, hogy a szerzédések mikor jottek létre, 1999. november 8-an
vagy 9-én.

Az ugyleti tanuk a Pp. 196. §-anak (1) bekezdésének b) pontja alapjan azt igazoljak,
hogy az okirat kiallitdja a nem altala irt okiratot el6ttik irta ald, vagy alairdsat el6ttik
sajat kez(i aldirasanak ismerte el. Az ugyleti tanuk, tovabba a szerzddeést
ellenjegyz6 ugyvéd tanu, és magannyomoz6 tanuvallomasa ebben a
vonatkozasban egybe hangzé volt. Egybehangzéan adtak el6, hogy a szerzddés
alairasara a felperes az alperesi jogeléd iroddjaban megjelent. Ezen tulmenden utal
az itélétabla azon a részitéletben mar kifejtett alldspontjara is, amely szerint, ha
esetlegesen igazolt is, hogy a szerz6dés alairdsara nem a tanuk vagy az alperesek
altal allitott napon kerilt sor, ez dnmagaban még nem bizonyitja az alairassal
kapcsolatos felperesi tényallitas valodisagat.

A fentiekre tekintettel azonban megjegyzendd, hogy a felperes 1999. november 8-i
tartozkodasara vonatkozéan meghallgatott tanuk vallomasaban is volt
bizonytalansag. A hamis tanuzas miatt lefolytatott nyomozati eljaras is azt allapitotta
meg, hogy nem zarhato ki, hogy a felperes az lgyleti tanuk altal megjeldlt helyen és
idében a szerz6déskodtésre megjelent. Ezt a tanuvallomasok alapjan egyértelmien
nem lehetett kizarni. Erre a kdvetkeztetésre a nyomozati eljaras soran jutott a
nyomozohatdsag, csak ugy mint a felperes elleni nyomozati eljaras soran arra, hogy
nem volt megallapithatd, hogy a felperes csalast kdvetett volna el. Az elséfoku
eljaras tehat a bintetd és a polgari eljarasok céljai kozotti eltéréseket helyesen
értékelve, kell6 sullyal vette figyelembe a két nyomozati eljaras eredményét.

Az alperesi tanuk el6adasat azonban néhany egyéb kdzvetett bizonyiték is
aldtamasztotta. A magannyomozé tanu el6adta, hogy esernybvel mentek at
november 8-an vagy 9-én az alperesi jogeldd irodajaba és az es6s id6jarast a
késbbb beszerzett meteoroldgiai jelentés is alatamasztotta. Ezen tulmenden a
felperes kovetkezetesen tagadta azt, hogy a magannyomozdé tanut ismeri, a



nyomozati eljaras soran viszont a renddrség hivaslistak alapjan megallapitotta, hogy
k6zo6ttlik ezen idészakban kdlcsdnds telefonkapcsolat allt fenn.

Az Ugyleti tanuk és az adasvételi szerz6dést ellenjegyzé Ugyvéd a tovabbi
okiratokat nem irtak ala sem tanuként, sem mas minéségben. El6adasuk szerint
nem tudtak azok keletkezésérél és az ugy koérlilményei alapjan nem is kellett
tudniuk réluk, igy nem kifogasolhato, hogy nem emlitették tanuvallomasuk soran a
tovabbi okiratok létrejottét. Vételar szintén nem vitatottan nem Kkerilt ekkor
kifizetésre, igy nem is kellett volna, hogy arrél a tanuk nyilatkozzanak.

Az lgyben tett elsdé tanuvallomasukkor az ugyleti tanuk, tovabba az tgyvéd és
magannyomozo tanuk mar nem alltak fliggd viszonyban az alperesi jogel6ddel,
hiszen az alperes jogel6d mar halott volt, nem fliz6dott ezért érdekiuk ahhoz, hogy
ne a tényeknek megfelel6 vallomast tegyenek.

A felperesnek az adasvételi szerz6désben kifejezett akarata az ingatlan
elidegenitésére iranyult. Ezzel szemben csak a felperes személyes el6adasa allt
arra vonatkozoan, hogy 0 ezt az ingatlant nem kivanta eladni.

A szerzddés szinleltségének vonatkozasaban hivatkozik arra az itélétabla, hogy a
szinlelés kétoldalu tudatos magatartas, amikor a felek k6z0s akarata arra iranyul,
hogy azt a szerz6dést, amely jognyilatkozataik alapjan keletkezik, ténylegesen nem
kivanjak megkotni, illetve helyette mas joghatast kivaltd szerzédést kdtnének.

Jelen perbeli tényallas alapjan a felperes és az alperesi jogeléd ilyen egyezé
akaratu szinlelése kizart. A felperes a sajat elmondasa szerint nem kivant semmiféle
szerzbdést kotni, mig a szerz6désbdl megallapithatdban a szandéka az ingatlan
tulajdonjoganak atruhazasara iranyult. Az alperesi jogeléd viszont egyértelm(ien az
ingatlan tulajdonjogat kivanta megszerezni annak érdekében, hogy igy jusson
kdvetelése ellenértékéhez. Az lgyben az is csak felperesi eléadas volt, hogy az
alperesi jogeldd ezt kdvetben visszavasarlasi ajanlattal kereste meg a felperesi volt
élettdrsat. A becsatolt taviratbdl ilyen szandék az alperesi jogel6d részérdl nem
allapithatdé meg. Az alperesi jogeléd a koveteléseéhez mas mddon, mas tartalmu
szerzb6déssel nem tudott volna hozzajutni, mint az ingatlan altala torténd
eladasabol, amelynek elbfeltétele volt annak tulajdonjoga megszerzése. Helyesen
értékelte ezért az elséfoku birosag az Ugyletet fedezeti vételnek és ezt a masik két
dokumentum alapjan sem lehetett masképpen értékelni.

Ellentétben a felperes allitasaval, a tartozas elismerése a felperes részérdl nem
teljesen ésszertitlen, hiszen a felperes az élettarsi vagyonk6zdsségbdl az eldadasa
szerint a rea eslO részt mar megkapta a jelen lakdhelyélil szolgal6 ingatlanban, igy
életszeri, hogy a volt élettarsa tartozasaért a volt élettarsa ingatlanat ajanlotta fel.

A Legfels6bb Birésag XXV. szamu polgari elvi dontése meghatarozza, hogy az
ingatlan tulajdonjoga atruhazasara iranyuld szerzddés érvényes létrejottéhez a
tartalmi kdvetelmények szempontjabdl mely tartalmi elemek megléte sziikséges és
egyben elegend6. Ezek a tartalmi elemek a per targyava tett adasvételi
szerzb6désben megtalalhatoak és a szerz6désirasban jott l1étre. A szerz6dés egyeéb
nem Kkotelez6 - bar esetlegesen problémas tartalmi elemei - az ingatlan



megtekintésére, okiratok atadasara, birtokba adasra vonatkozoéan, illetve a
szerz6dés alakisaga (annak fellelhetd hianyossagai) és ennek folytan az adasvételi
szerz6dés alapjan a tulajdonjog valtozas féldhivatali bejegyezhetésége- nem érintik
az adasveteli szerzGdés érvényességet.

Nem fogadhaté el az a felperesi hivatkozas, hogy az ingatlant mar korabban eladta
a felperesi beavatkozé részére, ezért azt nyilvanvaléan nem adta el még egyszer.
Az ingatlannak az alperes jogeldd részére torténd elidegenitésekor a felperesi
beavatkoz6 annak nem volt tulajdonosa. Az ingatlan-nyilvantartasba nem Kkertilt
bejegyzésre, de még a bejegyzés iranti kérelme sem Kkerllt benyujtasra a
foldhivatalhoz. Az ingatlan esetleges tobbszdri eladasanak kévetkezménye pedig, -
mint ahogy azt az els6foku birdsag helytalloan kifejtette - nem a szerzédés
érvénytelensége.

A vételar és az ingatlan valos értéke kdzotti felt(ind értékaranytalansagra a felperes
mar csak a megismételt eljaras soran terjesztette ki a keresetét, az egy éves
megtdmadasi hataridét elmulasztotta, az ebben a kdérben hivatkozott uzsoras
szerz6dés Ptk. 202 §-aban irt feltételei fennallasara pedig a felperes még eléadast
sem tett.

A fentiek alapjan az itélétabla az elséfoku birdsag érdemben helyes itéletét a Pp.
253. § (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

A Pp. 239. §-a alapjan megfelel6en alkalmazandd Pp. 78. § (1) bekezdése szerint
kotelezte az eredménytelenll fellebbezé felperest az alperesek masodfoku
koltségeinek viselésére, mig a le nem rott fellebbezési illetéket a felperes
kéltségmentessége folytan az Allam viseli.

Budapest, 2007. oktober 11.

Fermanné dr. Polak Zita s.k.,
a tanacs elndke
Dr. Puskas Péter s.k., . Baloginé dr. Faiszt Judit s.k.
el6ado bird bird

A kiadmany hitelédl:



