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Pf.11.20.154/2011/6. szam

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Debreceni itélétabla a Dr. P. J. igyvéd (cim) &ltal képviselt I.rend(i felperes neve k.-i
(cim) lakos I. rend(, II.rend( felperes neve p-a.-i (cim) lakos II. rendd, III.rend(i felperes
neve m.-i (cim) lakos III. rend(i és IV.rend(i felperes neve k.-i (cim) lakos IV. rend(
felpereseknek - a Dr. Fazekas Sandor igyvéd (cim) altal képviselt I.rend(i alperes neve n.-i
(cim) lakos I. rend(i és IL.rend( alperes neve n.-i (cim) lakos II. rend(i alperesek ellen
szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa irant inditott perében a Szabolcs-Szatmar-
Bereg Megyei Birdsag 6.P.20.652/2010/40. szamu itélete ellen az 1., III., IV. rend( felperes
altal 42. sorszam alatt el6terjesztett és 44. sorszam alatt megindokolt fellebbezés folytan
meghozta a kovetkez0

itéletet:

Az itél6tabla az els6foku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, fellebbezett
részét azzal hagyja helyben, hogy az I. és II. rend( felperes személyenként 20 408
(Huszezer-négyszaznyolc) forint, a III. és IV. rend(i felperes személyenként 10 204
(Tizezer-kettOszaznégy) forint allam altal eldlegezett koltség, a II. rend(i felperes 148 800
(Egyszaznegyvennyolcezer-nyolcszaz) forint, a IV. rendi felperes 74 400 (Hetvennégyezer-
négyszaz) forint illeték megfizetésére koteles.

Kotelezi az 1., a III. és a IV. rend( felperest, hogy egyetemlegesen fizessenek meg az
alpereseknek, mint egyetemleges jogosultaknak 117 000 (Egyszaztizenhétezer) forint
fellebbezési eljarasi koltséget.

Kotelezi a IV. rendl felperest, hogy az allamnak kiilon felhivasra téritsen meg 74 400
(Hetvennégyezer-négyszaz) forint fellebbezési illetéket.

Ez ellen az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

Indokolas:



Az 1935. 3prilis 23-an sziletett M. Sné hosszu évek ota 6zvegy csaladi allapotu volt,
egyenesagi leszarmazdi nem voltak. Férje halalat kdvetden is N., Sz.-tanyan lakott. 2008
tavaszaig jO egészségi allapotban volt, haztartasat, haz korlli munkajat maga végezte,
pénziigyeit 6nalldan intézte, kerékparral jart be N.-ba.

2005-t6l kezd6dben a tulajdonaban Iévé mezOgazdasagi foldjeibdl korilbelll 4-5 hektar
teriiletnyit bérbe adott az alperesek részére, tekintettel arra, hogy Ok segitették a haz
kordli munkak elvégzésében, illetve amennyiben sziikség volt ra, autdval N.-ba szallitottak
nagybevasarlasai alkalmaval.

2008. november 22-én M. Sné a tulajdonaban all6 N., D. Gt ... szam alatti ingatlanat 3
300 000 forint vételarért elidegenitette az alpereseknek, akik egymas kozt egyenld
aranyban szerezték meg a tulajdonjogot. Az eladd fenntartotta holtig tartd haszonélvezeti
jogat. Az ligyvéd altal készitett és ellenjegyzett okirat szerint az adasvételi szerzodés
alairasaval egyidejlileg a vevok a vételarat megfizették.

Ugyanezen a napon kelt adasvételi szerz6déssel M. Sné a tulajdonaban all6, 6t kiilon
részére, 0sszesen 4 140 000 forint vételarért. E szerzodést is Dr. Sz. I. ligyvéd készitette
és ellenjegyezte. Az okiratban rogzitették a szerz6d6 felek, hogy a vételar kifizetése a
szerzOdés alairasaval egyidejlileg megtortént.

2008. november 22-én késziilt az az okirat is, amelynek értelmében az I. rend( alperes
vételi ajanlatot tett a M. Sné tulajdonaban 1évé mezOgazdasagi foldek megvasarlasara, s e
napon irta ala az eladé azt a kérelmet, amelyben kérte az illetékes polgarmesteri hivatal
eljarasat a vételi ajanlat kifliggesztésére. A polgarmesteri hivatalban a jogszabaly
el6irasanak megfeleléen 15 napig a vételi ajanlatot kifliggesztették, am eldvasarlasi joggal
rendelkezd érdekl6dé nem jelentkezett.

A szerzodések alairasanak idején M. Sné szellemileg ép allapotban volt, beszamitasi
képessége nem hianyzott.

2008. december elejére fizikai allapota meggyengiilt, ezért az alperesek el6bb
bekoltoztették n.-i lakasaba, s ellatasarél, gondozasarol K. Mné segitségével
gondoskodtak. Koriilbeliil egyheti ott tartdzkodas utan kihivtak a korzeti orvost, aki M.
Sné-t korhazba utalta. 2008. december 17-én a kérhaz belgydgyaszati osztalyara kerdilt,
pszichésen rendezett allapotban, s nala neuroldgiai korjelet nem allapitottak meg. 2008.
december 29-tdl a korhaz apolasi osztalyara vették fel, ahol halalaig apoltak és gondoztak.
Itt fizikai allapota fokozatosan romlott, jelentkeztek nala a demencia tiinetei, el6bb
fokozatosan és alkalomszer(ien, majd 2009 tavasz végére - nyar elejére szellemi leépiilése
sulyos fokuva valt.

A II. és 1V. rendii felperes M. Sné apolasi osztalyon valo tartézkodasa idején tudomast
szerzett a n.-i ingatlan elidegenitésérdl. Erdeklodésiikre M. Sné tagadta, hogy az
ingatlanokat eladta, az arrdl szolé 2008. november 22-i okiratokat aldirta volna. Ugyanigy
nyilatkozott a rokonai altal hozza hivott Dr. P. J. (igyvéd el6tt is.



M. Sné jogi képviselbje - Dr. P. J. - (tjan keresetet nyljtott be az alperesekkel szemben,
kérve a 2008. november 22-én kelt adasvételi szerzédések érvénytelenségének
megallapitasat, arra hivatkozassal, hogy a szerzodéskotéskor hianyzott az lgyei viteléhez
sziikséges belatasi képessége, igy cselekvoképtelensége folytan jognyilatkozata semmis. A
szerzOdés érvénytelenségének megallapitasat amiatt is kérte, hogy a szerz6désen lévo
alairas nem az 6 kezétdl szarmazik.

2009. augusztus 18-an M. Sné elhunyt. Jogutddai a 2010. januar 29-én kelt 6roklési
bizonyitvany értelmében a felperesek.

A felperesek modositott keresetiikben az adasvételi szerzodések érvénytelenségének
megallapitasat kérték, azzal érvelve, hogy azok megkotésekor M. Sné-nak nem volt
adasvételi szerz6déskotési akarata, ennek hianyaban az alperesekkel érvényes adasvételi
szerzOdést nem kothetett, ennél fogva az alperesek jogalap nélkiil jutottak az
ingatlanokhoz, melyeket kotelesek résziikre visszaszolgaltatni.

Az alperesek a kereset elutasitasat kérték, azzal védekezve, hogy M. Sné-val
mindharmojuk akaratanak megfeleld, érvényes adasvételi szerzddést kotottek.

Az els6foku birdsag részletes bizonyitasi eljaras lefolytatdasa utan meghozott itéletében a
keresetet elutasitotta, egyetemlegesen kotelezte a felpereseket az alperesek részére 372
000 forint perkoltség, az allam javara 61 225 forint szakértGi koltség megfizetésére, mig a
II. és 1IV. rendd felperest egyetemlegesen 223 200 forint illeték allam javara torténd
megtéritésére.

A hatdrozata indokolasaban hangsulyozta, hogy az ingatlanok tulajdonjoganak
atruhdazasardl szolé szerzodések teljes bizonyitd erejli maganokiratba foglaltattak, igy az
ellenkez0 bizonyitasaig azok a szerz6do felek szerzodési akaratat igazoljak.

Utalva a felperesek jogel6dje altal személyesen elGterjesztett kereset tartalmara, kiemelte,
hogy a beszerzett irdsszakértoi vélemény szerint mindkét szerzédésen 1évo alairas néhai M.
Sné kezétdl szarmazik, mig az orvosszakért6i vélemény alapjan kétséget kizardan
megallapithatd volt, hogy a szerzodéskotéskor az eladd beszamitasi képessége nem
hianyzott.

M. Sné szerzOdési akaratanak tisztdzasa végett szamos tanit hallgatott meg, akik koziil
harman agy nyilatkoztak, hogy M. Sné az ingatlanaihoz ragaszkodott, azt nekik nem
kivanta eladni. Ezzel szemben tovabbi négy tanu ugy vallott, hogy M. Sné az alperesekkel
hosszabb ideje jo kapcsolatban volt, mert 0k segitettek a haz korili munkakban, lgyeinek
intézésében, bevasarlasaiban, emiatt oket fiainak tekintette, s mivel a gazdalkodasba mar
belefaradt, szandékaban allt az ingatlanok résziikre torténd elidegenitése. Tekintettel arra,
hogy a felperesek a szerz6déskotés idoszakaban ritkan, vagy egyaltalan nem talalkoztak
jogelodjikkel, kell6 ismerettel M. Sné szerz6dési akaratat illetéen nem rendelkeztek.
Osszességében az elidegenitési szandék hidnyat allitd tandvallomasokat nem taldlta
elégségesnek a teljes bizonyitd erejli maganokiratba foglalt szerzddési akarat cafolatara.



Kiemelte, hogy a felperesek nem tudtdk bizonyitani azt az allitasukat - az Oket terheld
bizonyitasi kotelezettség ellenére -, hogy M. Sné nem adasvételi, hanem tartasi szerzOdést
kivant kotni az alperesekkel. Ezzel kapcsolatban a felperesek két tanu vallomasara
hivatkoztak, am nyilatkozatukat a megyei birdsag Ugy értékelte, hogy nem tamasztjak ala
a felperesek eziranyu allitasat, mert a szerz6dést nem lattak, annak megk&tésénél nem
voltak jelen.

Nem talalta elégségesnek a felperesek allitdsanak alatdmasztasara azt a tényt sem, hogy
az adasvételi szerz6dés keltével egyidejlileg fliggesztették ki a polgarmesteri hivatal
hirdet6tablajara az I. rend( alperes mezOGgazdasagi foldekre iranyuld vételi ajanlatat. Ezt
éppen az adasvételi szerzOdéskotési akaratot megerGsitd koriilményként értékelte,
hangsulyozva, hogy amennyiben a szerz6d6 felek tartasi szerzdést kivantak volna kétni, a
kifiggesztéssel kapcsolatos eljaras indokolatlan lett volna.

Megitélése szerint az sem tamasztja ald a szerz6d6 felek tartdsi szerzidés kotésére
iranyuld akaratat, hogy a felperesek az adasvételi szerzGdésben feltiintetett vételarat nem
lelték fel, mert a szerz6dések egyebek mellett azt is tanusitottak, hogy a vételar kifizetése
az okirat aladirasaval egyidejlleg megtortént. Az alperesek pedig bizonyitottak, hogy
megfeleld fedezettel rendelkeztek a vételar kifizetéséhez.

Pervesztességilk miatt a felpereseket kotelezte a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan
perkoltség fizetésére az alperesek részére.

Az itélettel szemben az I., III. és IV. rend(i felperes terjesztett eld fellebbezést, amelyben
annak megvaltoztatasat, s keresetiik szerinti hatarozat hozatalat, valamint az alperesek
koltségben valé6 marasztalasat kérték.

Allaspontjuk szerint az elséfokt birdsdg a rendelkezésére &lld bizonyitékok koziil tobb
lényegest nem okszer(ien, részben pedig iratellenesen mérlegelt, ezért tévesen allapitotta
meg a tényallast, s abbdl helytelen kdvetkeztetéseket vont le.

Ramutattak, hogy Tné H. E. és B. K. A. tanik el6tt a II. rend( alperes roviddel a
szerzOdések megkdtése utan gy nyilatkozott, hogy tartasi szerzédést kotottek M. Sné-
val. E nyilatkozatot akként értelmezték, hogy annak célja nyilvanvaldéan az volt, hogy e
valétlansag allitasaval leplezzék az adasvételi szerz6dés megkotésének tényét, az alapjan
ugyanis M. Sné kereste és kovetelte volna az ingatlanok vételarat.

Utaltak arra, hogy kockazatos és életszer(itlen az az eljaras, amikor az adasvételi szerzddés
megkotésével, s a vételar allitdlagos kifizetésével egyidejlileg kérik a szerz6d6 felek a
mezdgazdasagi ingatlanokra vonatkozd vételi ajanlat kifliggesztését a polgarmesteri hivatal
hirdet6tablajan. Véleményik szerint ezen okiratokat - amik aldirdsara életszer(i eljaras
esetén kiilonbdzo idopontokban keriilt volna sor - azért kellett egyszerre elkésziteni, s
aldiratni az eladdval, hogy elkeriiljék annak kockazatat, hogy utodlagos szerzédéskotés
soran kovetelje a vételarat, amelyet nyilvanvaldan nem fizettek meg.



Lényeges korilményként értékelték - az elsofokl birdsaggal szemben -, hogy a vételar
nem kerilt el6. Kizartnak vélték, hogy belatasi képességgel rendelkezd eladd ne
gondoskodott volna egy ekkora pénzosszegrél, amely egész élete munkajanak ellenértékét
jelentette. A szerzddésben feltiintetett 0sszeget a jogutddok nem talaltak meg a lakasban,
M. Sné nem helyezte el bankszamlajan, elkdlteni sem volt mddja, s a lakasban kialakult
kisebb tliz soran sem semmisiiitek meg a bankjegyek. Egyetlen kézenfekvo
magyarazatként azt hangsulyoztak, hogy a vételarat az eladé nem kapta meg.

Mindezen koriilmények mérlegelésével arra a kovetkeztetésre jutottak, hogy az irasba
foglalas ellenére adasvételi szerzodés a felek kozott nem jott 1étre, mert az eladd részérdl
hidnyzott a szerzOdéses akarat, s nem tortént meg a vételar megfizetése sem. M. Sné
tudata nyilvanvaléan arra iranyult, hogy O tartasi szerzodést kot az alperesekkel.
Osszességében sem adasvételi, sem tartasi szerz8dés érvényesen nem jott létre, az
alperesek az ingatlanokkal jogalap nélkiil gazdagodtak, indokolt a gazdagodas el6tti eredeti
allapot helyreallitasa.

Az alperesek fellebbezési ellenkérelmiikben az els6fokl birdsag itéletének helybenhagyasat
kérték.

Az itél6tabla erre iranyuld fellebbezés hianyaban nem érintette az elsofokd birdsag
itéletének a II. rend(i felperes keresetét elutasitd rendelkezését a Pp. 253. §-anak (3)
bekezdésében irtakra tekintettel.

A fellebbezést nem taldlta alaposnak.

Az eljaras soran a felperesek toébbszor mddositottak keresetiik jogcimét, s az ahhoz tartozd
tényallast. EIGbb fenntartottak a jogel6djiik altal személyesen elbterjesztett keresetlevélben
foglaltakat, azaz, hogy az adasvételi szerzOdéseket nem az eladd irta alg, illetve 6 a
szerzOdéskotéskor gondnoksag ala helyezés nélkiil cselekvoképtelen allapotban volt, majd
miutan ezeket az allitdsokat a szakértGi vélemények megcafoltak, azzal érveltek - s
eléadasukat a fellebbezésben is fenntartottak -, hogy a felek kdzott szerzodés egyaltalan
nem jott létre, illetve jogel6djik nem adasvételi szerzddést kivant kotni, hanem tartasi
szerzOdést.

A fellebbezésnek ez a gondolatmenete téves.

A Legfelsébb Birdsag XXV. szaml Polgari Elvi Dontése hatarozza meg, hogy az ingatlan
tulajdonjoganak atruhazasara iranyuld szerzOdés érvényes létrejottéhez a tartalmi
kovetelmények szempontjabdl sziikséges - és egyben elegendo -, ha a szerz6désrol késziilt
okirat tartalmabdl a felek személye mellett az ingatlan tulajdonjoganak atruhazasat célzé
akaratnyilvanitasuk kitlinik, tovabba, ha az okirat tartalmazza az ingatlannak és az
ellenszolgaltatasnak a megjelolését. Az adott esetben e kovetelményeknek a 2008.
november 22-i keltezés(i okiratok megfelelnek, azaz a szerzOdések érvényes létrejotte
aggaly nélkdl megallapithato.



Ha a felperesek jogel6dje nem adasvételi szerzédést akart volna kétni, de aldirt egy, a Pp.
196. § (1) bekezdés e) pontja szerinti kdvetelményeknek megfeleld teljes bizonyitd ereji
maganokiratot cselekvoképes allapotaban, akkor az az esetleg akaratanak meg nem feleld
szerz6dés a Ptk. 207. § (6) bekezdése értelmében szinlelt szerzodés lett volna. A szinlelt
szerz0dés semmis, ha pedig az mas szerzOdést leplez, a szerzGdést a leplezett szerzddés
alapjan kell megitélni. A perbeli esetben a fellebbezéssel él6 felperesek okfejtése szerint ez
a leplezett szerzddés a tartasi szerzodés lett volna.

A biréi gyakorlat egységes abban, hogy a szerz6dés szinlelt volta csak akkor allapithaté
meg, ha a felek egyaltalan nem kivantak szerzodést kétni, vagy ha a felek szandéka
kolcsondsen mas tartalmi szerzO0dés megkotésére iranyult, mint amit megkotottek. A
szinlelésnek tehat az Ugyleti akaratra kell vonatkoznia. A szerzddés szinlelt volta és ennek
semmisségi kdvetkezménye csak abban az esetben allapithaté meg, ha mindkét szerz6do
fél akarata a jogviszonyukban egy masik szerzddés rendelkezéseinek érvényesiilésére
vonatkozott (BH. 1998. évi 292. jogeset). Az egyoldalu szinlelés k6z0mbds a szerzOdés
érvényessége és értelmezése szempontjabdl (BH. 2000. évi 457. jogeset).

Nem kétséges, hogy mindharom szerz6dd félnek volt szerzOdéskotési akarata, s az sem,
hogy az alperesek adasvételi szerzodést kivantak kotni. M. Sné esetleges egyoldall
szinlelése az adasvételi szerzodés érvényessége szempontjabdl k6zombos.

Az okirat, mint bizonyiték alaki bizonyitd ereje szempontjabdl lehet kdz- és maganokirat,
utébbi tekintetében pedig teljes bizonyitd erejl és egyszer(i maganokirat.

Mas megkozelitésben az okirat lehet valodi, hamis és hamisitott. Valddi az az okirat,
amelyik a kidllitdjatdl szarmazik. Hamis az az okirat, amely nem a benne feltiintetett
kiallitotdl ered. Hamisitott okiratrél van sz, ha az okirat valddi, de a szovegét
megvaltoztattak.

Szemben a kozokirattal a maganokirat esetében a torvény nem dllitjia fel a valddisag
vélelmét, a valddi és kiilsoleg aggalytalan maganokirat mellett azonban a hamisitatlansag
vélelme all, amellyel szemben bizonyitasnak van helye.

Az els6foku birdsag abbdl kiindulva, hogy az okirat valddi - mert hamisitatlansagat a
felperesek nem tették aggdlyossa - az abban foglaltakkal szembeni bizonyitasi
kotelezettséget helyesen telepitette a felperesekre.

A M. Sné és az alperesek kozotti adasvételi szerzOdések létrejottét tanusitd okiratokkal
szembeni allitdsok bizonyitasara a fellebbezésben is hangoztatott logikai kdvetkeztetések
nem elégségesek. Amennyiben a fél érvelését kozvetett bizonyitékokra alapitja, akkor
azoknak olyan szoros oksagi lancolatot kell képeznilik, amelyekbdl mas kovetkeztetés nem
vonhatd le, mint amit a fél allit. Az adott esetben azonban errdl nincsen szo.

Annak, hogy az alperesek miért nevezték magukat mas személyek el6tt M. Sné
eltartéjanak, szamtalan oka lehet. Elvileg el6fordulhat, hogy nincsenek tisztaban a kétféle
szerzOdés kozti kiilonbséggel. Nem vitas, hogy 6k tamogatni akartak, s tamogattak is a



felperesek jogel6djét, Ok voltak azok, akik torodtek vele, ezt erkolcsi kotelességiknek
tartottak. Az egyszerliség kedvéért is mondhattak, hogy azért latogatjak, mert eltartdi,
gondozdi M. Sné-nak. A fellebbezésben megnevezett tanik el6tt tett kijelentésekbdl a
tartasi szerzodés széban vald megkdtésére kovetkeztetni nem lehet.

Ugyanigy tobb magyarazata lehet annak, hogy miért kelt ugyanazon a napon a két
adasvételi szerzO0dés és a mezdgazdasagi ingatlanok vételére vonatkozd ajanlat. Igy
eléfordulhat, hogy a szerzOdéseket készitd, ellenjegyz6 lgyvéd nem akart még egy
alkalommal kimenni M. Sné tanyajara. Egyébként a gyakorlatban tobbszor el6fordul, hogy
a mezOgazdasagi rendeltetésli ingatlanok vasarlasara vonatkozd adasvételi szerzOdést
elébb kotik meg, minthogy kérik az annak vételére iranyuld ajanlat kifliggesztését az
illetékes polgarmesteri hivatalban. Kétségtelen, ez kockazattal jarhat, kdvetkezménye
azonban legfeljebb az, hogy a szerzodés hatalytalannak bizonyul.

Tobb magyarazat lehetséges arra a tényre is, hogy a felperesek nem taldltdk meg az
ingatlanok vételarat. Azt M. Sné-tdl ellophattak, a felperesek jogelodje a pénzt
elajandékozhatta - akar az alpereseknek is. Abbdl a ténybdl, hogy az 6sszeget a felperesek
nem talaltdk meg, nem kovetkezik, hogy a vevok fizetési kotelezettségiiknek nem tettek
eleget.

Az a tény, hogy M. Sné az apolasi osztalyon fekve mit mondott jogi képviseldjének, illetve
a felpereseknek, a per elbirdlasa szempontjabdl k6zombds, mert a jogeldd a sajat alairasat
nem ismerte fel az elé tart okiraton, ez pedig nem arra utal, hogy nem kotott szerzédést,
hanem arra, hogy akkor mar a demencia sulyosabb fokan allt.

Mindezekre tekintettel az itélotabla azt allapitotta meg, hogy a per érdemét illetben az
elsofoku birdsag helytalléan dontott.

A felperesek azonban nem egységes pertarsasagot alkotnak, igy egymas Kkozti
jogosultsaguk sem egyetemleges, ezért nem volt helye az allam altal el6legezett szakértdi
koltség és a feljegyzett kereseti illeték megfizetésére vald egyetemleges kotelezésiiknek
sem. A megyei birdsag itéletének e részét az itélétabla a Pp. 253. §-anak (3) bekezdése
alapjan hivatalbdl feliilbiralta, s a rendelkezd részben irtak szerint pontositotta, s ezzel a
megyei birdsag itéletét a Pp. 253. §-anak (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

A fellebbezés eredménytelen volt, ezért a felperesek kotelesek a Pp. 78. § (1) bekezdése
alapjan az alperesek részére fellebbezési eljarasi koltség medfizetésére. E cimen az
itélotabla az alperesek képviseldjének munkadijat szamolta el, melynek 0Osszegét a
32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés a) pontja és (5) bekezdése alapjan
allapitotta meg.

Az 1. és III. rend( felperes illetékmentességet magaba foglald részleges koltségmentesség
kedvezményben, mig a IV. rend( felperes illetékfeljegyzési jog kedvezményben részesiilt,
ezért a IV. rend( felperes koteles a le nem rott fellebbezési illeték 6rokdsi jogosultsagaval
aranyos részét az allam javara kilon felhivasra megtériteni a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet
13. § (2) bekezdése alapjan.



Debrecen, 2011. szeptember 29.

Dr. Csiki Péter s.k. a tanacs elndke, Dr. Veszprémy Zoltan s.k. el6add bird, Dr. Kocsis
Ottilia s.k. bird

A kiadmany hiteléil:

- kiad¢ -



