Gyéri itélétabla
P£.I11.20.167/2010/4. szAm

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

Az itélétabla dr. Hajdu Istvan Csaba iigyvéd altal képviselt felperesnek dr. Cseh Veronika
igyvéd altal képviselt Lr., ILr., kk. IILr., IV.r. alperesek ellen adasvételi szerzédés
létrehozasa irant inditott perében, a Komarom-Esztergom Megyei Birosag 2009. majus 22.
napjan kelt 5.P.20.675/2008/40. szamu itéletével szemben, I-IIL.r. alperesek altal 44. sorszdm
alatt benyujtott fellebbezés folytan - targyalason - meghozta a kovetkezd

ftéletet:

Az itélotabla a megyei birdsag itéletének megfellebbezett rendelkezéseit helybenhagyja.

Kotelezi az 1., I1. és I11. r. alpereseket, hogy egyetemlegesen fizessenek meg 15 napon beliil a
felperesnek 300.000.-(Haromszéazezer) forint méasodfoka perkoltséget, az allamnak pedig az
illetékiigyi hatosadg felhivasara 600.000.-(Hatszazezer) forint feljegyzett fellebbezési
illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas:

A felperes kereseti kérelmében kérte, hogy az 1. r. alperessel kotott érvényes adasvételi
eloszerzodés alapjan a birdsag a Ptk.208. § (3) bekezdésére figyelemmel a helység 1-i ...1
hrsz.-01 ingatlan tekintetében hozza Iétre az adasvételi szerzddést, megallapitva annak
tartalmat.

Az 1. r. alperes - bar az ingatlant terheld hiteltartozas kiegyenlitésre keriilt - az
eldszerzOdésben vallaltakkal szemben nem kérte a jelzalogjog jogosultjanak igazolasaval a
foldhivatalnal a jelzalogjog és az elidegenitési-, terhelési tilalom torlését. A IV. r. alperest a
torlési kérelem kiadasara kérte kotelezni.

Eldadta, hogy a vételarat a felek ténylegesen 23 millié forintban allapitottak meg, melybdl
13 milli6 forint a felperes masik ingatlandnak atruhazasaval kertilt teljesitésre. A fennmarado
10 millié forint vételar teljesitése igazoltan megtortént. Erre figyelemmel - keresetének
tartalma szerint - kérte a tulajdonjoga bejegyzéséhez sziikséges I. r. alperesi nyilatkozat
birdsag altali potlasat.

Az L., 11, IIIL. r. alperesek ellenkérelmiikben a kereset elutasitasat kérték. Elsddlegesen arra
hivatkoztak, hogy az el6szerz6dés érvénytelen, hisz az 1. és II. r. alperesek kozdsen, a



hazastarsi €letkozosség fennalldsa alatt szerezték az ingatlant, igy 1. r. alperes a II. r. alperes
tulajdoni illetéségével nem rendelkezhetett. Hivatkoztak arra is, hogy a 25 millié forintos
vételarbol csupan 10 millié forintot fizetett ki a felperes. Nem ismerték el, hogy a felperes
masik ingatlana tekintetében megkotott adasvételi szerzddeés és a perbeli adasveételi
eldszerz0dés kozott kapcsolat lenne, allitottak, hogy két egymastol fiiggetlen szerzédés
megkotésére keriilt sor, és a felperes a masik ingatlan tekintetében az adasvételi
szerzddésben elismerte, hogy 8 millid forintos vételarat atvett az alperesektol.

A megyei birosag a fellebbezéssel tdmadott - kiegészitett - itéletével megallapitotta, hogy a
felperes, tovabba az I-111. r. alperesek kozott a helység 2-i ...2. hrsz. alatti és a helység 1-i ...1
hrsz. alatti ingatlanokra vonatkozoan Iétrejott adasvételi szerzddés, illetve adasveételi
eldszerz0dés részben szinlelt, az ténylegesen cserével vegyes adasvételi szerzodés.

A birdsag a felperes és az I. r. alperes kozott a helység 1-i ...1. hrsz.-u ingatlan tekintetében
az adasvételi szerzddést az alabbi tartalommal hozta Iétre:

,Adasveteli szerzodes

Egyrészrol:  Lrendii alperes neve sz. , sziil. hely: ., an. , addazonosito: -l.rendii alperes
cime szam alatti lakos mint elado,

masreészrol  felperes neve, sz: felperes neve, sziil.hely: ., an. , addoazonosito: , szam alatti
lakos mint vevo kozott

a mai napon az alabbi feltételek mellett jott létre:

1./A jelen adasvételi szerzodes elozményét képezi a 2007. 05.05. napjan létrejott adasvételi
eloszerzodes.

2./Elado eladja, vevd megveszi eladonak az ingatlan-nyilvantartdas szerint kizarolagos
tulajdondt képezo és a helység 1-i ingatlan-nyilvantartasban ...1 hrsz. alatt felvett 802 m2
alapteriiletii kivett lakohaz, udvar, iizem és iizlet megnevezésii, természetben Helység 1, ...
szam alatt  fekvo  belteriileti ingatlant a kolcsondsen  kialkudott  23.000.000.-
(Huszonhdarommillio) Ft vételarért.

3./4 szerzédés szerinti 23.000.000.- (Huszonharommillio) Ft-os vételarbol 13.000.000.-
(Tizenharommillio) Ft-ot a vevo a helység 2-i ...2 hrsz. alatti ingatlan dtruhdzasaval, csere
jogcimeén teljesitett. A tovabbi 10.000.000.-(Tizmillio) Ft vételarhatralék kiegyenlitése 2008.
junius ho 3. napjaval megtortént.

4./Vevé a Helység 1 Varos Jegyzojének 2008. 07.31. napjan kelt ... szamu hatarozata
alapjan az ingatlan birtokaban van.

5./4z "A" Bank Zrt. 2009. 02.05. napjan kelt kozlése alapjan megallapithato, hogy az
ingatlan-nyilvantartasba I11/8. és /9. sorszam alatt bejegyzett terhelések alapjaul szolgalo
hiteltartozas kiegyenlitésre keriilt.



6./ Az eladot jogszavatossag terheli, igy hozzajarulasat adja ahhoz, hogy az ingatlan-
nyilvantartasa a Ill/8. és /9. sorszam alatt bejegyzett terhelések torlése iranti kérelmet vevo
kozvetleniil a terhelési jogosult "A" Zrt-nél eloterjessze.

7./Elado hozzdjarulasat adja ahhoz, hogy a tulajdonjog valtozas a vevo javara 13/23-ad
részben csere, 10/23-ad részben adasvétel jogcimén a Helység 1i Korzeti Foldhivatalnal
bejegyzésre keriiljon.

8./Szerzodo  felek magyar dllampolgarok, akik szerzési és elidegenitési képességeiken
korlatozva nincsenek.

9./E jogtigylettel kapcsolatos koltség és illeték viselésére a vevo kotelezett."

Kotelezte a IV. 1. alperest, hogy a birdsag altal 1étrehozott szerzodés alapjan €s ezt kdvetden
a felperes részérdl egyoldaluan eldterjesztett kérelemre a torlési engedélyt a felperesnek adja
ki.

Kotelezte a birosag az 1., II., IIL. r. alpereseket, hogy egyetemlegesen fizessenek meg az
allamnak 600.000.-Ft kereseti illetéket, a felperesnek pedig 15 napon beliil 500.000.-Ft +
afa, 0sszesen 600.000.-Ft tigyvédi munkadijat.

A birésag az itélet jogerdre emelkedése utan megkeresni rendelte a korzeti foldhivatalt a
perfeljegyzés torlése irant.

Hatarozata indokolasaban megéllapitotta, hogy az I-1. r. alperesek hazastarsak voltak, mig a
II1. r. alperes a kiskort gyermekiik. A héazastarsi €életkdzosségiik 2004 novemberében szakadt
meg, az ekkor kotott szerzodésiikben az I. r. alperes elismerte, hogy a helység 1-i ...1. hrsz.-u
ingatlan 2 tulajdoni hanyadat a II. r. alperes ingatlan-nyilvantartason kiviill megszerezte.
Hozz4jaruldsat adta a tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére, ezt azonban a hazas
felek nem kérték, igy az ingatlan nyilvantartas szerint az ingatlan az I. r. alperes 1/1 aranyu
tulajdonat képezi.

A birosag megallapitasa szerint az ingatlanon levd pékiizletet és miihelyt "B" pék bérelte,
tole értesiilt a felperes arrdl, hogy az I. r. alperes értékesiteni kivanja az ingatlant. 2007
tavaszan a felperes vételi szandékkal megjelent az ingatlanban, ennek soran a
raktarhelyiségben targyalt az I-II. . alperessel. Az L. r. alperes szobeli megbizéasa alapjan a I1.
r. alperes nemcsak jelen volt, hanem képviselte is az I. r. alperest a megbeszélések soran. A
felperes kozolte, hogy készpénzzel nem rendelkezik, de kizarolagos tulajdonat képezi a
helység 2-i ...2. hrsz.-u ingatlan, melyet 13.000.000.-Ft értékben csereként felajanlott.
Villalta tovabba 10.000.000.-Ft vételarhatralék megfizetését, és ezen tilmenden 2.000.000.-
Ft értékben a pékmiihely berendezésének megvésarlasat. Az alperesek tdjékoztattak a
felperest, hogy az ingatlant hozzévetdleg 9.300.000.-Ft hitel terheli az "A" Zrt. javara. Ezt
kovetden a felek kozott két szerz6dés jott 1étre.

Az adasvételi szerzddés szerint a III. r. alperes, mint vevd, az I és Il. r. alperesek mint
haszonélvezok megvésaroltdk a helység 2-i ingatlant, a vételar 8.000.000.-Ft-ban kertilt
meghatarozasra azzal, hogy ennek atvételét a felperes a szerz6dés alairasaval elismerte.



Az ugyanezen a napon létrejott adasvételi eldszerzOdésben a felperes €s az 1. r. alperes abban
allapodott meg, hogy a perbeli helység 1-i ingatlant a felperes 10.000.000.-Ft-ért vasarolja
meg, melynek megfizetésére részletekben, havi 65.000.-Ft atutaldsaval 2008. majus 15-ig
keriil sor. A vevd a vételarhatralékot a masik meglévo, értékesités alatt allo ingatlananak
nem fizetett része a vevd rendelkezésére all, Gigy azt jelzi az eladdnak, aki haladéktalanul
kezdeményezi az ingatlant terheld jelzalogjog jogosultjanal a hitelszdmla zarasat, a
vételarhatralékbol kiegyenliti a fennalld hiteltartozast, és intézkedik a torlési engedély
beszerzése irant. Megallapodtak, hogy a vételarhatralék kiegyenlitésével egyidejlleg
megkotik a végleges adasvételi szerzddést. A kolcsonds birtokbavétel napjat mindkét
ingatlan tekintetében 2007. junius 15-ben hataroztdk meg. Az ingatlanok birtokba bocsatasa
ennek megfeleléen megtortént.

Ugyancsak ezen a napon a felperes ¢és a II. r. alperes kozott a siitdipari berendezésekre
vonatkozoan adasvételi szerzodés jott 1étre, a felperes 2.000.000.-Ft vételarért vasarolta meg
az ingosagokat, a vételar kifizetése részletekben megtortént.

A birdsag megallapitasa szerint a felperes az I. r. alperesnek a szerzédésben meghatarozott
vételarrészleteket megfizette, kozolte az alperesekkel, hogy 2008. majus 15-én készen all a
teljesitésre, ugyanakkor felhivta az I. r. alperest, hogy szerezze be a jelzalogjog jogosulttol a
koleson zarasat, és jelenjenek meg egyiittesen az eldszerzddést szerkesztd iigyvédnél a
végleges szerz6dés megkotése céljabol. 2008. majus 15-én a felek megjelentek az "A"
fiokjanal, ahol a befizetést nem fogadtdk el, ugyanis a hitelzards a honap 19. napjara szolt.
Ekkor az I-II. r. alperes igéretet tett arra, hogy 19-én 17 orakor megjelennek az
okiratszerkeszt§ tigyvédnél a vételarhatralék felperes altali letétbe helyezése céljabol,
azonban a megbeszElt idépontban nem jelentek meg. 2008. majus 26-an az 1. r. alperes Uj
szamlazarast kért, ennek idépontja janius 2. volt, junius 3-an a felperes felkereste az I. r.
alperest, aki kozolte a hitelszamla szdmat, amelyre a felperes 9.227.500.-Ft vételarhatralékot
befizetett. Az adasvételi szerz0dés megkotésére azonban nem keriilt sor, attol az . r. alperes
elzarkézott, mig a II. r. alperes a perbeli ingatlanon fennall6 tulajdoni igényére tekintettel
kizarta a felperest az ingatlanbdl, aki a birtokvédelmi igénye folytan - a jegyzd6i hatarozat
eredményeképpen - keriilt vissza az ingatlan birtokéba.

A megyei birésdg hatarozata jogi indokolasdban az alperesek védekezése folytan
elsddlegesen az adasvételi elészerzddés érvényessége tekintetében foglalt allast. A Csjt.27. §
(1) és 30. § (1) bekezdésével kapcsolatosan kifejtette, hogy a kozds egyetértési jog
megsértésének eltérd jogkovetkezményei vannak a hazastarsak egymas kozotti (belsd)
csaladjogi és a harmadik személyekkel fennallo (kiils6) jogviszonyait illetden. A Csjt. a
hazastarsaknak a vagyonkozosség fennalldsa alatti ligyleteit a hdzastarsak egymas kozotti
viszonylataban szabalyozza. Utalt arra is, hogy az eldszerz6dés megkotéséig a I1. r. alperes
nem ¢lt az ingatlan-nyilvantartason kiviil szerzett tulajdonjogénak bejegyzése iranti - a
Ptk.116. § (1) bekezdésén alapulo - igényével. A felperes a perbeli elészerzddést az ingatlan-
nyilvantartasban bejegyzett tulajdonossal kototte meg, a szerzddése érvényes, mert
visszterhes jogiligylet alapjan kivant jogot szerezni, johiszemiiségének vélelmét az alperesek
nem dontottek meg, kiilonds tekintettel arra, hogy a II. r. alperes igazoltan jelen volt a
targyalasokon, ténylegesen az I. r. alperes képviseletében is O targyalt. Erre figyelemmel az



alperesi hivatkozas legfeljebb a volt hazasfelek egymas kozti elszamoldsa korében lehet
relevans.

A fentieket kdvetden az els6fokl birdsag a szerz6do felek valdosagos szerzOdési akaratanak
vizsgélata soran értékelte, hogy a felperes készpénzzel nem rendelkezett, az alperesek sem
allitottak, hogy készpénzfizetésre igéretet tett volna. Emiatt életszeri és elfogadhatd azon
felperesi eldadéas, hogy a tulajdonat képezd helység 2-i ingatlan atruhazasaval és az
értékkiilonbozet pénzbeli kiegyenlitésével kivanta a perbeli ingatlan ellenértékeét teljesiteni.
"B" ¢és "C" tanuvallomasa alapjan megallapitotta, hogy a helység 2-i ingatlan értéke
13.000.000.-Ft-ban keriilt meghatarozasra, az I-1I. r. alperesek a III. r. alperes javara ilyen
értékben vasaroltadk meg az ingatlant, meégpedig akként, hogy a vételar a perbeli ingatlan
vételaranak teljesitéseként nyer elszamoldast, tovabbi 2.000.000.-Ft a miihely berendezései és
felszerelési targyai ellenértéke volt, melyet készpénzben kifizetett a felperes, a fennmarado
Osszeget pedig késobbi idépontban vallalta megfizetni.

A birosag kiemelte azt is, hogy mindkét ingatlan tekintetében ugyanazon a napon, csupan
kiilonboz6 tligyvédek elott jott 1étre a szerzodés. Mindkét szerzédésben azonos napot jeldltek
meg a birtokbaadas idépontjaként. Eletszeriitlennek itélte azon alperesi eldadast, hogy a
perbeli ingatlan birtoklasat a felperesnek akként biztositottak, hogy a vételareldleget
egyaltalan nem fizette meg résziikre, kiillonosen arra is figyelemmel, hogy a helység 1-i
ingatlan "B"-vell fennalld6 bérleti jogviszony alapjan jelentdés bevételt biztositott a
bérbeadonak. Eletszertitlennek itélte azt az alperesi hivatkozast is, hogy a szerzédés szerint a
8.000.000.-Ft vételarat a helység 2-i ingatlan tekintetében az alperesek kifizették.
Etekintetben utalt arra, hogy a felperes volt az, aki 1ényegesen nagyobb értékii ingatlant
vasarolt az I. r. alperestdl, igy amennyiben az alperesek kifizették volna a 8.000.000.-Ft-ot,
azt a felperesnek nyomban vissza kellett volna fizetnie.

A bir6ésag a bizonyitékok értékelése soran figyelemmel volt arra, hogy az 1. r. alperes
tobbszori személyes megjelenés kotelezettségével vald idézés ellenére sem jelent meg, és az
igyvédi titoktartas aloli felmentést sem adta meg, holott az eldszerzédést keészitd tligyved
tanukénti meghallgatdsa indokolt lett volna.

A birdsag az alperesek altal meghallgatni kért tantik vallomésaban foglaltakat nem fogadta el
bizonyitékként, életszertitlennek itélte az altaluk eldadott koriilményeket, utalt arra, hogy a
beszélgetésnek nem voltak részesei, egyikilk vendégként, masikuk felszolgaloként
tartozkodott a vendéglében, az altaluk eldadottakrol (a felek megallapodésardl) ilyen
pontossaggal nem szerezhettek volna tudomast. "E' tanu tekintetében utalt arra is, hogy 6 a
II. . alperes tizlettarsa, igy nem mindsithetd elfogulatlannak.

A fentiek alapjan a birdsag azt allapitotta meg, hogy a valds szerzddéses akarat szerint a
felperes a perbeli ingatlan fejében felajanlotta a helység 2-i ingatlan tulajdonjogat és az
eldszerzOdésben arra vallalt kotelezettséget, hogy a tényleges vételarhatralékot 2008. majus
15-ig fizett meg. Azért keriilt tehat 10.000.000.-Ft vételar az eldszerzédésben
meghatdrozasra, mert a vételdr tovabbi részének teljesitése a felperes részérél mar
megtortént. A valos megallapodas szerint tehat a perbeli ingatlan vételara 23.000.000.-Ft
volt, ebbdl 13.000.000.-Ft-ot a helység 2-i ingatlan atruhazaséaval, tovabbi 10.000.000.-Ft
vételar hatralékot pedig 2008. majus 15-ig vallalt megfizetni a felperes.



Utalt arra is a birdsag, hogy nincs az tligyben relevancidja annak a koriilménynek, hogy a
helység 2-i ingatlan tekintetében az 1., II. . alperesek kiskoru gyermeke vevOként, az I-II. r.
alperesek pedig haszonélvezdként keriiltek meghatdrozasra, hisz az alperesek sajat
rendelkezési jogukat érvényesitették egymas kozti viszonyukban.

A kifejtettek szerint a megyei birdsdg megallapitotta, hogy az el@szerzddés érvényesen
1étrejott, azt a felperes szerzddésszerlien teljesitette, kifizette az 1. r. alperesnek az ingatlan
vételarat, és az ingatlanon fennalld hiteltartozast. Ez utobbi teljesitésére majus 15-ig azért
nem keriilt sor, mert az I. . alperes nem volt hajland6 egylittmiikodni megfelelden és ezen a
napon a jelzalogjogosult a zaroegyenleget nem tudta kozolni.

Az 1. 1. alperes kelld indok nélkiil tagadta meg az eldszerzddés teljesitéset, ezért a Ptk.208. §
(3) bekezdésére figyelemmel Ilétrehozta az adasvételi szerzddést, megallapitva annak
tartalmat, s miutdn a felperes a vételarat megfizette, igy a tulajdonjog ingatlan-
nyilvantartasba vald bejegyzésérdl rendelkezett, a tehermentesités tényleges megtorténtére
figyelemmel pedig a IV. r. alperest kotelezte, hogy a felperes javara adja ki a torlési
engedélyt a jelzalogjog és az elidegenitési €s terhelési tilalom tekintetében.

Az alperesek fellebbezéstlikben elsddlegesen az itélet megvaltoztatasat, a kereset elutasitasat,
masodlagosan az itélet hatalyon kiviil helyezését kérték.

Kiemelték, hogy a felperes tisztaban volt azzal, hogy a hazasfelek k6zds tulajdonat képezi a
perbeli helység 1-i ingatlan. Ennek ellenére a II. r. alperestdl, mint ingatlan-nyilvantartason
kiviili tulajdonostol a tulajdonjoganak atruhazasara vonatkozoé irasos akaratnyilvanitast nem
szerezte be, igy a Ptk.365 § (3) bekezdése és a Legfelsébb Birosag XXV. szamu Polgari elvi
dontésére is figyelemmel az ingatlan tulajdonjoganak atruhazasara iranyulod szerzédés -
irasba foglalas hianydban - érvényesen nem jott 1étre.

Az elOszerzddés megkotésekor és azt kovetden is az ingatlant elidegenitési és terhelési
tilalom terhelte, a Ptk.114. § (3) bekezdése szerint az ebbe iitk6z6 szerzddés semmis, a
szerzOdeskotéskor a jogosult hozzdjarulasat be kellett volna szerezni. Ennek hianya a
megallapodas érvénytelenségét valtotta ki, igy a késObbiek soran a birdsagnak mar nem lett
volna jogi lehetdsége rendelkezni az elidegenitési és terhelési tilalom torlésérdl. A szerz6dés
semmis lett, utobb nem tehetd érvényessé.

Hangsulyoztak, hogy a helység 2-i ingatlan vonatkozasban adésvételi szerz6dés, mig a
helység 1-i tekintetében csak adasvételi eldszerzddés sziiletett, és a szerzddeéseket kotd
személyek nem, vagy csak részben azonosak.

Kifogasoltdk, hogy a birdsdg az adasvételi eldszerzddésre hivatkozva hozott 1étre olyan
adasvételi szerzddést, amelyrdl egyuttal megallapitotta, hogy semmis, tehat érvénytelen, hisz
a felek kozott nem adasvételi szerzédések, hanem cserével vegyes adasvételi szerzodés jott
l1étre. Ezzel szinleltnek és semmisnek mindsitette a helység 1-i ingatlannal kapcsolatos
el0szerzOdést, azt megvaltoztatta, és olyan tartalommal hozott 1étre adasvételi szerzodést,
amely tartalmi elemeket mar az eldszerz6dés sem tartalmazott.

Megitélesiik szerint nem megalapozott az els6fokl birdsag azon jogi allaspontja, hogy csak a
felek belsé viszonyaban értékelendd az a koriilmény, hogy a helység 2-i ingatlanon a III. r.
alperes szerzett tulajdonjogot, holott a helység 1-i ingatlannak még ingatlan-nyilvantartason
kiviil sem tulajdonosa.



Kiemelték, hogy az ingatlan-nyilvantartds kozhitelességének, a felek jO vagy
rosszhiszemiiségének az ingatlan tulajdonjogat atruhdzo szerzédés €s nem az eldszerzédés
megkdtésekor van jelentdsége.

Allaspontjuk szerint a birdsag a bizonyitékokat nem okszeriien értékelte, az alperesi tanuk
vallomasat megalapozatlanul melldzte, ugyanakkor kétség nélkiil fogadta el "B"
nyilatkozatat, aki a bérleti szerzddés folytan a felperesnek kiszolgaltatott helyzetben van.
Utaltak még arra, hogy "C" az ingatlan vételaran kiviil az alperesi allaspontot tdmasztotta
ala, és ugy nyilatkozott, hogy az alperesek a helység 2-i ingatlant megvasaroltdk. Az is
cafolhatd, hogy a tanukat felperes nem ismeri.

Hivatkoztak arra, hogy amennyiben egy szerzddést kivantak volna kotni és a birdsag
megallapitasa szerint tulajdonképpen egy szinlelt szerz6dés kottetett, igy semmi nem szolgal
annak elegend0 magyardzatdul, hogy miért kellett két kiilon iigyvéd elott, két kiilon
szerzOdést késziteni ugyanazon idépontban.

A helység 2-i ingatlanra vonatkozd szerz0dés teljes bizonyitod erejii maganokiratba foglalt
szerzOdés, ebben a felperes elismerte a vételar atvételét. Ezt az alperesek tanukkal is
alatamasztottak, mig a birdsag egy érdektelennek semmiképpen nem tekinthetd kozvetett
tant vallomésara alapozta itéletét.

Kifogasolta a fellebbezés, hogy a birosag a II. és IIl. r. alperest is egyetemlegesen
marasztalta a koltségekben, holott rdjuk az itélet nem tartalmaz rendelkezést.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében az itélet helybenhagyésat kérte.
Az I-11IL. r. alperesek fellebbezése az alabbiak szerint nem alapos.

Az elséfoku birésag a per eldontéséhez sziikséges bizonyitast lefolytatta, a peradatok
okszerli meérlegelésével helyes tényallast allapitott meg, dontésével, annak indokaival az
itélotabla az aldbbiak szerint egyetértett.

Az elséfoku birdsag helyesen foglalt allast atekintetben, hogy a Csjt.30. § (1) bekezdésének
alkalmazasa korében dnmagaban a kozos egyetértés hidnya sem a hazasfelek egymas kozotti
belsd, sem pedig a harmadik személyekkel szemben fennalld kiilsé jogviszonyban nem
eredményezi a szerzddés érvénytelenségét. Az utdbbi évtized birdi gyakorlatdban
uralkodonak tekinthetd jogi 4llaspontnak (Legfelsbb Birosag Pfv.11.22.717/1999/4,
Pfv.I1.22.439/2000/3., Pfv.I1.21.700/2005/5, Gyori  [télétabla  Pf.I11.20.241/2008/5.)
megfeleléen mutatott ra arra, hogy a hivatkozott koriilmények legfeljebb a volt hazasfelek
egymas kozti elszamolasi viszonyaban birhatnanak relevanciaval.

A fentieken til azonban az itélotabla kiemeli azt a megyei birosadg altal is értékelt
koriilményt, hogy a II. r. alperes nemcsak hogy tudott az I. r. alperes altal a kdz6s vagyon
elidegenitése targyaban tett vagyonjogi rendelkezésrél, hanem maga is képviselte az
eziranyu targyalasok soran. Erre tekintettel nem sériilt a Csjt. 30.§ (1) bekezdésének
rendelkezése, az 1. r. alperes a helység 1-i ingatlanr6l a II. r. alperes egyetértésével
rendelkezett.



A perbeli esetben tehat az ingatlan-nyilvantartasba kizarolagos tulajdonosként bejegyzett 1. r.
alperes az ingatlan-nyilvantartason kiviil tulajdonos II. r. alperessel kozds egyetértésben
kototte meg az adasvételi elOszerzOdést az ingatlan-nyilvantartdsban bizva, johiszemd,
ellenérték fejében szerzd felperessel, a megallapodas pedig megfelel a Ptk.208. § (1)
bekezdése folytan iranyad6 Ptk.365. § (3) bekezdésében megkivant alakisagi
kovetelményeknek.

A bir6sag a bizonyitékok helyes értékelésével allapitotta meg, hogy a felek kozti jogviszony
nem korlatozdédik a helység 1-i ingatlannal kapcsolatos elOszerzOdésre, illetve a két
ingatlannal kapcsolatos jognyilatkozatok egymastol nem fiiggetlenitheték, hanem szerves
egységet alkotnak. Ebben a korben a megyei birdsag a peradatok alapjan helyesen tarta fel a
felek tényleges szerzddési akaratat: a helység 1-i ingatlan tényleges vételara 23.000.000.-Ft-
ban keriilt meghatarozasra, melynek felperes altali teljesitésére részben - 13.000.000.-Ft
erejéig - a helység 2-i ingatlan tulajdonjoganak 4truhazasaval kertilt sor.

A fellebbezésben foglaltakkal kapcsolatosan az itélétabla kiemeli, hogy a felek A4ltal
meghallgatni kért tanik a felek beszélgetésébdl, illetve valamelyik fél nyilatkozataibol
szereztek tudomdst a szerzOdéses jogviszony tartalméarol. Az egymadssal ellentétes
taniivallomasok mellett azonban az els6foku birdsagnak a bizonyitékok Pp.206. § (1) és (2)
bekezdése szerinti értékelésekor egyéb koriilményeket is értékelnie kellett, és azok
Osszességében vald figyelembevételével kellett a tényéllast megallapitania. Ennek soran
helyesen tulajdonitott jelentOséget annak a koriilménynek, hogy az 1. r. alperes a
targyalasokon a személyes megjelenés kotelezettségével valo idézés ellenére sem jelent meg,
¢s nem adta meg a szerzOdést készitd ligyvéd részére a titoktartasi kotelezettség aldli
felmentést.

Helyesen mindsitette ¢letszerlitlennek azt az alperesi eldadast is, hogy a - bérleti
jogviszonybol kifolydlag havi rendszeres bevételt biztosito - helység 1-i ingatlan birtoklasat
a felperesnek anélkiil biztositottak, hogy akar részben is fizetett volna vételarat szamukra.

A helység 2-i ingatlannal kapcsolatos adasvételi szerzddés szerint ugyan a felperes elismerte,
hogy az alperesek kifizették a vételarat, az els6fokt birésag azonban - az ezzel ellentétes
felperesi allitas bizonyitdsa korében - helyesen értékelte azt a koriilményt, hogy a felperes
volt, aki lényegesen magasabb vételarért kivant az I. r. alperestdl ingatlant vasarolni. Ezért
¢letszerlitlen az az alperesi eldadas, hogy annak ellenére kifizették készpénzben a helység 2-i
ingatlan vételarat, hogy a komplex szerz6déses jogviszony alapjan a felperest az 1. r. alperes
iranyaban 23.000.000.-Ft megfizetésének kotelezettsége terhelte.

Mindemellett az itélétabla az elséfokt birosag altal elfoglalt jogi allaspont aldtdmasztasara
alkalmasként értékelte azt is, hogy az alperesek a helység 2-i ingatlan vételara tekintetében
nem igazoltdk teljesitOképességiiket, hiszen az eljards soran beigazolddott, hogy a
szerzOdéskotést megeldzden, 2007. aprilis 26-an a II. r. alperes éppen a felperestdl vett
4.600.000.-Ft-ot kolcson, majus 27-1 visszafizetési hataridével. Az altala hivatkozott egyéb
pénzforrasok pedig csak késObb alltak rendelkezésre, hiszen a végrehajtasi ligybdl és az
ingatlan eladdsabol a II. r. alperesnek csak késdbb szarmazott bevétele (15/A. szam alatt
csatolt iratok).

A 1II. r. alperes személyes meghallgatdsa soran allitotta, hogy a vételar felperes altali
atvételérdl irasbeli elismervény is késziilt, melyet "D" ligyvédnek adott at, azonban ennek



1gazolasara semmilyen bizonyitékot nem terjesztett eld, az ligyvéd tanikénti meghallgatasat
sem kérte.

Osztotta az itélotabla az els6foku birdsag azon alldspontjat, amely szerint nincs relevanciaja
annak, hogy a helység 1-i ingatlan eladdjaként €s a helység 2-i ingatlan vevdjeként részben
eltérd személyi kor szerepel a szerzédésekben. Ez ugyan lehetett egyik indoka annak, hogy a
felek két kiilon szerzddést kotottek, ugyanakkor megallapithatd, hogy az I-II. r. alperesek
kozos egyetértéssel, szandékegységben hatiroztak a helység 1-i ingatlan értékesitésérol,
tovabba arrol, hogy ennek eredményeképpen a kiskoru gyermekiiket, a III. r. alperest a
helység 2-i ingatlan tulajdonjogéhoz juttatjak, maguk pedig holtig tarté haszonélvezeti jogot
szereznek.

Az alperesek helytalld hivatkozésa szerint a Ptk.114. § (3) bekezdése értelmében az
elidegenitési és terhelési tilalomba {itk6z0 szerzédéses rendelkezés semmis. A szerzOdés
alapjan fennalld elidegenitési és terhelési tilalom esetén azonban nem kizart, hogy az
elidegenitési és terhelési tilalom jogosultja utdlag, tehat a szerz6dés elkészitése utan adja
meg a hozzdjaruldsat a jogligylet létrejottéhez. A semmisség tehat ilyen esetben nem
orvosolhatatlan. Amennyiben a jogosult a jogiigylethez késObb hozzajarul, ezzel a szerzédeés
a megkotésének idopontjatol kezdve érvényessé valik. Az ilyen jellegli elidegenitési és
terhelési tilalom ellenére kotott szerzodést ugyanis ugy kell tekinteni, mint a Ptk.215. §-aban
szabalyozott, a harmadik személy beleegyezésétol fiiggd szerzddést (A Polgari
Torvénykdnyv magyarazata, Kjk-Kerszov Jogi és Uzleti Kiadé Kft. Budapest 2004. 1. kétet
394. oldal).

A perbeli esetben az elidegenitési és terhelési tilalom 4ltal biztositott kdvetelés a hiteltartozas
IV. rendii alperes felé valo kiegyenlitésével megsziint, a I'V. rendii alperes kozlése szerint (36.
szamu irat) ki is adta a torlési engedélyt az Lr. alperesnek, aki ezt nem nytjtotta be a
foldhivatalhoz. A kifejtettekre figyelemmel az I-III. r. alperesek a felperes keresetével
szemben nem hivatkozhatnak eredménnyel a I'V.r. alperes hozzajarulasdnak hianyara.

Az I-IIL. r. alperesek fellebbezési hivatkozasaval kapcsolatosan az itéldtabla ramutat arra,
hogy a Ptk.207. § (6) bekezdése értelmében amennyiben a szinlelt megallapodas alakilag és
tartalmilag egyarant megfelel mas szerz6dés érvényességi kellékeinek, ugy utobbi - a valos,
a leplezett szandéknak megfeleld - szerzédés nem érvénytelen.

A fentebb kifejtettek alapjan tehat megallapithato, hogy a felperes és az I. r. alperes kozott -
a fenti valds tartalommal - 1étrejott eldszerzodés érvényes, igy a felperes a Ptk.208. § (3)
bekezdése alapjan alappal kérte keresetében az adasvételi szerz6dés 1étrehozasat.

A fellebbezéssel szemben az els6foku birdsag altal ennek megfelelden 1étrehozott szerzodés
egyrészt tehat az eldszerzddés tartalmanak megfeleld, masrészt nem érvénytelen.

Az adasvételi szerz6désbdl fakaddan az 1. r. alperes koteles az ingatlan tulajdonjogat a
felperesre atruhazni. A peradatok alapjan igazolast nyert, hogy a felperes a sajat részérdl a
szolgaltatasat mar teljesitette, ugyanakkor az I. r. alperes a szerzddés teljesitésétdl tovabbra
is elzarkézik. A fentebb kifejtettekre tekintettel a felperes alappal kéri egyidejiileg az 1. r.
alperest az adasvételi szerz0dés teljesitésére kotelezni, mely a jelen esetben a felperes



tulajdonjogadnak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéséhez megkivant hozzajaruld nyilatkozatnak
felel meg, s melyet az els6fokt birosag a Ptk.295. §-a alapjan itéletével potolt.

Az I-11IL. r. alpereseknek az itélet perkoltségviseléssel kapcsolatos rendelkezeései tekintetében
sem megalapozott a fellebbezése. A perbeli jogvita elbiradlasa soran hozott dontés ugyanis
mind a helység 1-i, mind pedig a helység 2-i ingatlannal kapcsolatos szerzddésre kiterjedt.
Az I-IL. r. alperesek tehat a Pp.51. § a.) pontja szerinti egységes pertarsaknak mindsiilnek,
igy a perkoltség megfizetésére a Pp.82. § (1) bekezdése értelmében egyetemlegesen
kotelesek.

A kifejtettekre tekintettel az elsOfokti birdsag itéletének fellebbezéssel tamadott
rendelkezéseit az itéltabla a Pp.253. § (2) bekezdése alapjan helybenhagyta, az
eredményteleniil fellebbezd I-III. r. alpereseket pedig a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan
kotelezte, hogy egyetemlegesen fizessék meg a feljegyzett fellebbezési illetéket allamnak, a
32/2003.(VIIL.22.) IM. rendelet 3. § (5) bekezdése szerint az elséfoku eljarasra megallapitott
tigyvédi munkadij felébol allo - afat is magaban foglaldo - masodfokt perkoltséget pedig a
felperesnek.

Gy6r, 2011. februar 7. napjan
Dr. Vilagi Erzsébet sk. Dr. Maurer Adam sk. Dr.Havasiné dr. Orban Maria sk.

a tanacs elnoke eloado bird bird
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