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Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az 1. rendli és a II. rendli alperesek
részére személyenként 2.000.000 (kétmillid) forint feliilvizsgalati eljaréasi koltséget.

Az itélet ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.
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A feliilvizsgalat alapjaul szolgal6 tényallas
[1] Az 1. rendii alperes tulajdonat képezte az onkormanyzattdél megvasarolt cim3 szam

alatti tarsashazi ingatlan, amelyre az elado javara a szerzOdéskotéstdl szamitott 5 évre
elidegenitési tilalmat jegyeztek be az ingatlan-nyilvantartasba.

[2] Az 1. rendl alperes, mint elad6 és a felperes, mint vevd kozott 2016. november 8-an
az ingatlanra adasvételi eldszerzodés, jelzalogszerzodés, valamint birtokba Iépésen alapulo
hasznalati megallapodas jott 1étre. Az elészerzodés megkotésével egyidejiileg a felperes a
vételarbol megfizetett 90.000.000 forintot, amelybdl 20.000.000 forint foglalé volt. A
jelzalogszerzddés alapjan a javara 250.000.000 forint és jarulékai erejéig bejegyzett
jelzalogjog az altala kifizetett vételarrészletek, valamint az ingatlanra forditandé felujitasi
koltségei és ezek jarulékai tekintetében esetlegesen felmeriil, a zalogkotelezettet terheld
visszafizetési kotelezettség biztositdsara szolgal. A birtokba Iépésen alapuld hasznélati jog
alapjan a felperes az ingatlan birtokaba Iépett, ¢s megillette az ingatlan korlatlan haszndlati és
hasznositési joga.

[3] Az adasvételi el@szerz6dés 2.2. pontjaban a felek abban éllapodtak meg, hogy
legkésobb 2019. augusztus 2. napjat koveté 30 napon beliil adasvételi szerzodést kotnek. A
2.2.1. pont szerint, ha barmely okbol az elidegenitési tilalom nem 2019. augusztus 2-a4n
szlinne meg, akkor a 2.2. pontban meghatarozott hatarido attdl a naptol indul, amikor a
nevezett tilalom megsziinik.

[4] A felperest képviseld név iigyvéd 2019. augusztus 2-at kovetden néhany nappal
telefonon felvette a kapcsolatot az I. rendii alperessel és az elidegenitési tilalom torlésérdl
érdeklddott, tovabba igéretet tett az adasvételi szerz0dés tervezetének megkiildésére.

[5] Az Onkormanyzat javara bejegyzett elidegenitési tilalmat 2019. szeptember 9-én
torolték az ingatlan-nyilvantartasbol.

[6] Az 1. rendll alperes a felpereshez intézett 2019. szeptember 11-én kelt levelében
kozolte, hogy a szerzodéskotésre nyitva allo hataridé leteltére tekintettel megsziint az
adasvételi szerz6dés megkotésére iranyuld kotelme, mivel a felperes 2019. augusztus 2. és
szeptember 2. kozotti idOtartamban nem jelezte a szerzodéskotésére iranyuld szandékat.
Kozolte tovabba, hogy az ingatlant valtozatlanul el kivanja adni, ezért nyitott az 1j
szerzddéses feltételek megtargyaldsara.

[7] A felperes a 2019. szeptember 16-an kelt valaszlevelében arra hivatkozéssal, hogy
bejelentette az adasvételi szerzddés megkotésére iranyuld szandékat, visszautasitotta az I.
rendii alperes allitasait. Az tlgyvédje 2019. szeptember 20-an megkiildte az 1. renda
alperesnek az adasvételi szerzddés tervezetét, egyuttal aznap 10 orara kitlizte a szerz6déskotés
id6pontjat.

[8] A II. rendii alperes 2019. augusztusat megel6zoen az 1. rendli alperes ingatlanat is
magaban foglalo tarsashaz lakasainak felvasarlasaba kezdett. Az I. rendi alperes 2019.
szeptemberének masodik felében lehetové tette szadmara a felperessel kotott ligylete irataiba
torténd betekintést. Miutan az alperesek ugy értékelték, hogy a felperes az erre nyitva allo
hataridé alatt nem jelezte a vételi szandékat, ezért az eldszerzddés alapjan mar nem
kovetelheti az adasvételi szerzodés megkotését, az 1. rendll alperes a 2019. oktober 15-én
megkotott adasvételi szerzodésben eladta az ingatlant a I1. rendi alperesnek.

[9] Az adasvételi szerzddésiikben az alperesek rogzitették és értékelték a felperes és az I.
rendi alperes kozotti el0szerzodés kovetkeztében kialakult helyzetet, igy kitértek a felperes
javara bejegyzett jelzalogjogra és arra is, hogy birtokdban tartja az ingatlant. Megallapodtak
abban, hogy a szerzddéskotéssel egyiitt fizetendd vételar terhére 70.000.000 forintot a II.
rendli alperes kozvetleniil a felperes részére fizet ki. A felek az adasvételi szerzédés
megkotésével egyidejiileg a II. rendi alperes, mint jelzalogjogosult javara 120.000.000 forint
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és jarulékai erejéig jelzalogjogot alapitottak, amelynek biztositékaként elidegenitési és
terhelési tilalmat kotottek ki. A szerzddések alapjan a II. rendl alperes tulajdonjoga és
jelzalogjoga bejegyzésre keriilt az ingatlan-nyilvantartasba.

A kereseti kérelem és az alperesek védekezése

[10] A felperes keresetében egyrészt annak megallapitasat kérte, hogy az alperesek kozotti
ingatlan-adasvételi szerz6dés a joerkolcsbe Tlitkézése ¢€s szinleltsége okan érvénytelen
(semmis), illetve fedezetelvono, ezért vele szemben hatdlytalan. Kérte a II. rendl alperes
tulajdonjoganak ¢és jelzalogjoganak ingatlan-nyilvantartasbol vald torlését. Kérte tovabba,
hogy a birosag az el6szerzddés alapjan hozza létre kozte és az 1. rendli alperes kozott az
ingatlanra vonatkozé adasvételi szerzédés 148.725.000 forint vételaron azzal, hogy ezen
Osszegbdl 58.725.000 forintot az eldszerz6dés alapjan mar megfizetett. A 1étrehozott
adasvételi szerz0dés alapjan kérte a tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzését.
Allitotta, hogy az elészerzédésben meghatarozott idétartamban jelezte az I. rendii alperes felé
a szerz6déskotési szandekat.

[11] Az alperesek a kereset elutasitasat kérték.
Az elso- és masodfoku itélet

[12] Az els6foku birdsag itéletével a rendelkezd részben meghatirozott tartalommal
létrehozta az adéasvételi szerz6dést. Ezt meghaladdan a keresetet elutasitotta.

[13] Az itélet indokoldsdban utalt a Polgari Torvénykonyvrdl szol6 2016. évi V. térvény (a
tovabbiakban: Ptk.) 6:88. § (3) bekezdésében foglaltakra. Megallapitotta, hogy a felperesnek
jogi érdeke fliz6dik az alperesek kozotti adasvételi szerzddés semmisségének
megallapitdsdhoz, ugyanis az alkalmas a tulajdoni igénye alakitasara.

[14] Az elséfoku birdsdg nem tartotta a joerkdlcsbe litk6z0 magatartasnak az alperesek
elészerz6dés tudataban tortént szerz8déskotését, mivel az szerinte pusztan az iizleti és jogi
kockédzatok mérlegelésén alapuld, a gazdasagi életben gyakran el6forduldo dontés volt,
amelynek jogszeriségéhez nem fér kétség. Az ingatlan-befektetésekkel foglalkozo II. rendii
alperes a tarsashaz tovabbi lakésait is felvasarolta. Egyértelmii volt szamara a teljes felujitas
sziikségessége, ezért az aktudlis allapotnak nem volt jelentésége. Az adasvételi
szerzodéslikben az alperesek kifejezetten értékeltek az eldszerzddés és a felperes javara
bejegyzett jelzalogjog kdvetkezményeit és kockazatat.

[15] Az elséfoku birosdg dontése értelmében az alperesek kozotti szerzodés felperes altal
hivatkozott kdlcsonszerzodést leplezd szinleltsége sem volt megallapithato. A felperes nem
adta sem ténybeli, sem jogi magyarazatait annak, miként kovetkezik az igénye
megalapozottsaga a hivatkozott szerzddéses rendelkezésbOl. Nem adta elé az adasvételi
szerz0dés fedezetelvono jellegének ténybeli és jogi alapjait sem, igy nem jelolt meg olyan
pénzbeli kovetelést, amelynek fedezete elvondsara alkalmas lett volna az alperesek kozotti
adasvételi szerzodés.

[16] Mindezekre figyelemmel az elséfokti bir6sag elutasitotta a szerzddések
érvénytelenségének, illetve a felperessel szembeni hatdlytalansagdnak megallapitasara
vonatkozo kereseti kérelmet.

[17] A Ptk. 6:73. § (1) bekezdésében foglaltak és az eldszerz6dés 2.2. pontja alapjan
ugyanakkor arra a kdvetkeztetésre jutott, hogy fennallnak a szerzédés létrehozasanak térvényi
feltételei, ezért az eldszerz6désben meghatarozott tartalommal 1étrehozta az adésvételi
szerz6dést. Megalapozatlannak, iddeldttinek itélte azonban a felperesnek azt a kérelmét,
amely a tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzésének elrendelésére iranyult.

[18] Az 1. rendl alperes ¢és a felperes fellebbezése folytan eljart masodfoku birdsag
itéletével részben megvaltoztatta az els6foku itéletet és a keresetet teljes egészében
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elutasitotta. Az 1. rendli alperes elséfoku perkoltségben marasztalasat melldzte és a felperest
kotelezte az 1. rendl alperes perkoltségének megfizetésére. Egyebeken az els6foku birdsag
itéletét helybenhagyta.

[19] A jogerds itélet indokoldsdban foglaltak szerint az els6foku birdsag a tényallast
helyesen allapitotta meg, az adasvételi szerz6dés létrehozasa korében azonban téves a jogi
kovetkeztetése.

[20] A masodfoku birdsag vizsgalta, hogy fenndllnak-e az érvénytelenségi kereset
eloterjesztésének jogszabalyban rogzitett feltételei. Ramutatott arra, hogy a felperes
bejegyzett jelzalogjoga a Ptk. 5:86. § (2) bekezdésében foglaltakra tekintettel nem sériilt a II.
rendii alperes tulajdonjoganak bejegyzésével. A felperes az alperesek kozotti adasvételi
szerzddéssel Osszefiiggd torlési kereset eldterjesztésére az 1997. évi CXLI. torvény (Inytv.)
62. § (1) bekezdése alapjan nem jogosult.

[21] A Ptk. 6:88. § (3) bekezdésében foglaltakra figyelemmel a masodfoku birdsagnak az
volt az allaspontja, hogy az eldszerzddés alapjan fennallo, a végleges adasvételi szerzédés
létrehozasara vonatkozo kotelmi igény megalapozza a felperes jogvédelmét, ezért érdemben
kellett vizsgalni az érvénytelenség megallapitasara iranyul6 keresetet.

[22] A masodfoku birdsag egyetértett az elséfoku itéletben kifejtett allasponttal. A felperes
fellebbezésében foglaltakat sem tartotta alkalmasak annak megallapitasara, hogy az alperesek
kozott 1étrejott adasvételi szerzddéssel elérni kivant cél a joerkolcsbe iitkdzik. Rédmutatott
arra, hogy nem vitasan a II. rendii alperes tulajdonszerzése volt az adasvételi szerzodés célja.
A célzott joghatds korében a rendelkezésre 4allo adatok alapjan nem lehetett arra
kovetkeztetni, hogy a felek akarata a felperes jogai birdsadg eldtti érvényesitésének
megakadalyozasara iranyult. A felperes nincs ugyanis elzarva az alperesek kozotti adasvételi
szerzOdése létrejottével attol, hogy az eldszerzddésbdl eredd igényeit a birosag eldtt
érvényesitse €s a kdvetelései biztositdsara bejegyzett jelzdlogjoga sem sériilt.

[23] A masodfoku birosag az adasvételi szerzddés kolcsonszerzodést leplezd voltara
tortént hivatkozast is megalapozatlannak itélte. Allaspontja értelmében a feleknek a szerzédés
szinlelésére vonatkozd egybehangz¢é akaratat illetéen a felperes tényallitast nem tett és
bizonyitast sem terjesztett el6. Megéllapitotta tovabba, hogy a felperes altal hivatkozott, a Ptk.
1:3. §-dban, 1:4. §-dban, 1:5. §-dban rogzitettek Onmagukban nem alapozzak meg az
adasvételi szerzddés érvénytelenségét, ezért azt nem vizsgalta.

[24] A masodfoku birdsag a végleges szerzodés létrehozasa korében megalapozatlannak
tartotta a felperesnek a szerz6dés megkotésére nyitva allo hataridé értelmezésére vonatkozo
allaspontjat. Szerinte az eldszerzodés 2.2.1. pontjaban a felek a Ptk. 6:8. § (1) bekezdésére
figyelemmel a szavak altalanosan elfogadott jelentése szerint a végleges adasvételi szerz8dés
megkotését az Onkormanyzat javara bejegyzett elidegenitési tilalom megsziinéséhez — és nem
az ingatlan-nyilvantartdsbol valo torléséhez — kototték. A vizsgalt szerzédési kikdtés
megszovegezésébol az is kovetkezik, hogy a végleges adasvételi szerzédés megkdtésére
vonatkozo hatdridé 2019. augusztus 2-ai kezdd idOpontja az elidegenitési tilalom
megsziinésének napjahoz kotdédik. Nem életszerti, hogy az ingatlan-forgalmazéssal foglalkozo
felperes az elidegenitési tilalom megsziinésérél — iratok hidnyadban — ne rendelkezzen
megfeleld informécioval.

[25] A masodfoka birdsag arra is ramutatott, hogy a Ptk. 6:128. §-dban szabdlyozott
egyidejii teljesités fogalma aktiv kezdeményezést kdovetel meg a felektdl. A végleges
adasvételi szerzddés megkotése a felperes jogi képviseldjének a feladata, a felperes
szolgaltatdsa volt, amit a nyitva 4ll6 hataridében nem ajanlott fel, ezért a Ptk. 6:153. §-a
értelmében késedelembe esett. Az I. rendli alperesnek a Ptk. 6:150. § (1) bekezdésnek
megfeleld kdzbensd szerzddésszegése nem volt megéllapithatd, hiszen a szerzddés teljesitése
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korében nem volt relevancidja az elidegenitési tilalom torlésének, az arrdl torténd
tajékoztatasnak.

[26] A maésodfoki birdsag allaspontja szerint az elséfoku birdsag altal hivatkozott
BH2011. 191. szamu jogeset a perben nem alkalmazhatd, ezért tévesen fejtette ki az elséfoku
birosag az itéletében, hogy az eldszerzddés alapjan az adasvételi szerzoédés abban az esetben
is l1étrehozhatd, ha az ingatlannak mar nem tulajdonosa az I. rendii alperes. A Ptk. 6:107. § (1)
bekezdése csupdn arra ad modot a kotelezettnek, hogy a szerzddéskotéskor jogi okbdl
fennallo lehetetlenséget a teljesitésig orvosolja, a szerzddésszerli teljesitést biztositsa. Jelen
esetben azonban az adasvételi szerzddés 1étrehozasa esetén az I. rendii alperes a szolgaltatasat
nem tudja teljesiteni, a szolgaltatas objektive lehetetlen.

[27] Az 1. rendl alperes az elészerz0dés megkotését kovetden adta el az ingatlant.
Ennélfogva az eloszerzodés alapjan a végleges adasvételi szerzddés nem hozhatd 1étre
(BH2001. 421.). Ha az elad6 az ingatlant mar harmadik személy részére elidegenitette, akkor
a felperes szerzodés l1étrehozasara iranyulo keresete nem megalapozott (BH2015. 249.).

[28] A masodfoku birdsadg az eldbbiekbdl kovetkezden a végleges adasvételi szerzddés
létrehozasara_iranyuld kereset elbiralasa szempontjabol nem tartotta relevansnak, hogy
jogszertii volt-e az 1. rendii alperes elallasa, ezért ebben a kérdésben nem foglalt allast.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[29] A felperes elsddleges feliilvizsgéalati kérelmében a jogerds itélet hatalyon kiviil
helyezését ¢és a keresetének teljes egészében helyt add hatarozat hozatalat kérte. Arra az
esetre, ha a dontéshez sziikséges tények nem lennének megallapithatok a peres eljaras
irataibol, a feliilvizsgalati kérelme a jogerds itélet hatalyon kiviil helyezésére, és a masodfoku,
illet6leg az els6foku birdsag j eljarasra és 01j hatarozat hozatalara utasitasara irdnyult.

[30] Ramutatott arra, hogy a jogerds itéletben foglaltakkal ellentétben a szolgéltatas
teljesitése az 1. rendii alperes altal objektive nem lehetetlen. Az 1. rendii alperes ugyan eladta
az ingatlant, de nem lenne sem jogi, sem ténybeli akadalya, hogy annak tulajdonjogat a
birosag altal 1étrehozott adasvételi szerzddés teljesitése érdekében visszaszerezze a II. rendll
alperestdl. A jogerds itélet ezért sérti a Ptk. 6:107. § (1) bekezdésében és a 6:73. § (1)
bekezdésében foglaltakat, tovabba jogkérdésben kifejezetten eltér a BH2011. 191. szamu
(Legfelsobb Birosag Pfv.1.20.029/2010.) hatarozattol.

[31] Elbadta, hogy a fellebbezése annak a jogszabalysértésnek az orvoslasara is iranyult,
hogy az els6foku birésag nem rendelkezett a szerzddés létrehozasakor a foglalorol, a
masodfokl birdosdg azonban — a végleges szerzddés létrehozdsa hidnyaban — ezzel egyaltalan
nem foglalkozott. Az elséfoka birdsag azaltal, hogy a végleges szerzddés Iényeges
tartalmanak mindsiilé foglalot nem foglalta bele a Iétrehozott szerzédésbe, tulterjeszkedett a
Ptk. altal meghatarozott jogosultsagan, ¢és a szerzddést a Ptk. 6:73. § (1) bekezdésébe iitk6zd
modon hozta 1étre.

[32] A felperes szerint az 1. rendl alperes elallasa harom okbdl is jogszeriitlen volt: az
elészerzédésben rogzitett hataridd nem jart le az elallas kozléséig; ha le is jart a hataridd, az I.
rendii alperes kdzbensd szerzodésszegése kizarta a felperesi késedelmet; késedelem esetén az
I. rendli alperesnek pothataridét kellett volna tliznie, mert az eldszerzOdésben rogzitett
hataridé nem volt un. ,,fix hatarid6”. A masodfokt birdsag jogszabalysértden allapitotta meg
a felperesi késedelmet és jogszabalysértd modon nem vizsgalta az 1. rendi alperes elallasanak
jogszerliségét.

[33] A felperes kifejtette, hogy a felek az el@szerz6dés 2.2. pontjaban rogzitett hataridd
folyasanak kezdetét nem a feljegyzett elidegenitési tilalom anyagi jogi megsziinéséhez,
hanem annak ingatlan-nyilvantartasbol valo torléséhez kivantdk kotni, illetéleg az adott
esetben a felperes szdmara ez az iddpont volt relevans. Nem tudta, nem is tudhatta, hogy az
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elidegenitési tilalom anyagi jogi értelemben mikor sziinik meg. név tantvallomasa és a
felperesi iigyvezetd nyilatkozata igazolta ezt. A masodfokt birdsag nem adta indokat, miért
tekinti sulytalannak a tanuvallomast és az egyéb bizonyitékokat. Figyelmen kiviil hagyta,
hogy a telefonbeszélgetések hivasrészletezdjével szemben all6 tanuvallomasa miatt névl
szavahihetdsége megkérddjelezddott. A tulajdoni lap tartalmabol az elidegenitési tilalom
megszinésének idOpontjara nem lehetett kovetkeztetni. A felek e jogbizonytalansagot
kikiiszobolendd iktattdk be az eldszerzddésbe a 2.2.1. pontot. Mivel az 1. rendli alperes a
felperes kifejezetten erre irdnyuld felhivasara sem adott okirati igazolast az elidegenitési
tilalom megszlinésérdl, a felperes részérdl az ingatlan-nyilvantartasi allapot volt relevans. A
masodfoku birdésag azzal, hogy egyaltalan nem vette figyelembe név tantivallomasat, e korben
a felperesnek a hataridd folydsanak kezdetével kapcsolatos allaspontjat, a Pp. 279. § (1)
bekezdésében foglaltak megsértésével tévesen és okszertitleniil értékelte a bizonyitasi eljaras
eredményét. Figyelmen kiviil hagyta tovabba a Ptk. 5:173. § (1) bekezdésének az ingatlan-
nyilvantartas teljességére vonatkozo6 szabalyozasat.

[34] A felperes ramutatott, hogy az 1. rendi alperes egylittmiikodési kotelezettsége az
elészerzodés 4.1.11. pontjabdl is kovetkezett. Az 1. rendli alperes azzal, hogy nem adott
tajekoztatast az elidegenitési tilalom megsziinésérdl, kozbensd szerzddést kovetett el.
Felperesi késedelem hidnydban pedig a Ptk. 6:154. §-an alapuld eldllasanak joga nem
nyilhatott meg. A masodfoku birdsag mindezek figyelmen kiviil hagyasaval megsértette a Ptk.
6:62. § (1) bekezdését, valamint a 6:150. § (1) bekezdését.

[35] A felperes szerint a szerzddésben nincs kifejezett megallapodas arrdl, hogy a 2.2.
pontban rogzitett hataridé elmulasztasahoz a felek az elallas jogat kotik, ezért az eloszerzodés
nem volt fix hatdridds. Az I. rendii azonban nem tizott pothataridét a teljesitésre. A
masodfokt birésag megsértette a Ptk. 6:154. § (1)-(2) bekezdésében foglaltakat amikor nem
vizsgalta az alperes eldllasanak jogszeriiségét, és jogkérdésben kifejezetten eltért a
BH+2011.1.29. szamu (Legfelsébb Birdsag Gfv.[X.30.116/2010.) és a BH2004. 501. szamu
(Legfelsdbb Birosag Pfv.V1.20.364/2002.) hatarozattodl.

[36] A felperes érvelése értelmében az alperesek kozotti jogiligyletek kifejezetten azt a célt
szolgaltak, hogy az alperesek jogtalan vagyoni elOnyre tegyenek szert és a felperest
megfosszak attol a lehetségtdl, hogy jogait utobb birdsag elott érvényesitse. Az erre utald, a
perben feltart bizonyitékokat az eljart birdsdgok figyelmen kiviil hagytdk, illetve nem
okszertien mérlegelték. A II. rendii alperes tigy vasarolta meg az ingatlant, hogy azt meg sem
tekintette, allagat nem ellendrizte, de az adasvételi szerz6désben kijelentette, hogy ismeri az
ingatlant, megtekintett allapotban veszi meg, a tovabbi megtekintése, vizsgalata szamara nem
sziikséges. Az alperesek feltehetden ezzel leplezni kivantak a jogiigyletiik elsddleges céljat. A
II. rendl alperes a szerzddések alairasakor arrdl is tudott, hogy a felperes igényt tart a
tulajdonjogara és ezzel Osszefliggésben jogvita van kozte és az 1. rendli alperes kozott. Az
alperesek az adasvételi szerzodés 6.d) pontjdban ezzel ellentétesen rogzitették a tényeket,
hogy a jogszer(i szerz8déskotés latszatat keltsék.

[37] Az 5.5. pontban az alperesek kizartdk a foglald szabalyainak alkalmazéasat abban az
esetben, ha a birdsag a jelenlegi birtokos birtoklasi jogcimét allapitja meg. A foglal6 kizarasa
arra enged kovetkeztetni, hogy az alperesek tisztdban voltak a szerzddéskotésiik
jogellenességével és egymas kozott ki akartdk zarni ennek anyagi jogi kockazatat. A
szerzOdésnek az a fordulata, miszerint a birtokperben az elado képviseletében a vevd altal
kijelolt igyvéd jar el és a per koltségeit a vevo viseli, szintén arra utal, hogy a jogiigylet célja
elsddlegesen a felperes kijatszasa, jogérvényesitési lehetdségeinek ellehetetlenitése volt. A 11.
rendli alperes tulajdonjogénak bejegyezéseébdl az kovetkezik, hogy vagy tényleg megfizette a
teljes vételarat, jollehet erre a szerzddés alapjan nem lett volna koteles, vagy az adasvételi
szerzOdés 4. pontjanak masodik bekezdésébe iitk6z6 modon keriilt benyujtasra a foldhivatalba
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a tulajdonjog bejegyzési engedély. Az alperesek ezzel is azt kivantdk elérni, hogy a
megfosszak felperest az ingatlan tulajdonjogara vonatkozd igénye érvényesitésének
lehetdségétdl. A vételar megfizetésére vonatkozo feltételek csak a latszat kedvéért kertiltek a
szerzOdésbe. Az alperesek valdjdban csalard modon kifejezetten rosszhiszemiien €s joggal
vald visszaélést megvalositva kotottek szerzOdést. A jogerds itélet ezért sérti a Ptk. 6:96. §-
anak a joerkolcsbe 1itk6z0 szerzédésre vonatkozo rendelkezéseit.

[38] A felperes szerint a II. rend(i alperes nem azzal a céllal kototte meg az adasvételi
szerzOdést, hogy tehermentes tulajdonjogot szerezzen, hanem azzal a céllal, hogy az I. rendii
alperes szdmdara kolcsont nyujtson, amelybdl az visszafizetheti az eldszerzddés alapjan
megfizetett vételareldleg foglalot meghalad6 részét. A koriilményekbdl kitlinden a II. rendii
alperes szamara nem volt fontos, hogy per-, teher- és igénymentes tulajdonjogot szerezzen,
tovabba az sem, hogy birtokba léphessen. A szerzddésnek latszolag volt ez a célja, a
valosdgban azonban az alperesek szandéka feltehetden nem erre iranyult, hiszen a II. renda
alperes 1d6 eldtt megfizette a vételarat, és lemondott a foglald irdnti igényérdl, arra az esetre,
ha a birtokot végiil nem szerezhetné meg. A jogerds itélet ezért a Ptk. 6:92. § (2)
bekezdésének a szinlelt szerz6désre vonatkozo6 rendelkezéseit is sérti.

[39] A felperes ramutatott arra, hogy az alperesi magatartdsok nyilvanvaléan sértik a
johiszemiiség ¢és tisztesség, tovabba az elvarhatdé magatartas elvét [Ptk. 1:3.§ (1) bekezdés.
1:4. § (1)-(2) bekezdés], valamint visszaélésszeriiek [Ptk. 1:5.§ (1) bekezdés], igy azokhoz
joghatas nem flizodhet és a II. rendii alperes javara bejegyzett tulajdonjog (jelzalogjog)
ingatlan-nyilvantartasbol valo torlésének van helye.

[40] Az alperesek feliilvizsgalati ellenkérelme a joger6s itélet hatalyban tartasara iranyult.

[41] Az I rendl alperes kiemelte, hogy a felperes az idémulas, sajat mulasztasa és az
alperesi elallas miatt nem kérheti mar az elészerzddés alapjan szerzédés létrehozasat. Az
eldszerzddés tartalma szerinti szerzddést objektive lehetetlen 1étrehozni birdsagi Gton, mert az
ingatlannak mar mas a tulajdonosa. Az alperesek kozotti szerzédések nem iitkoznek a
joerkdlcsbe €s nem szinleltek. A Ptk. 6:62. §-aban foglaltakra figyelemmel az elidegenitési
tilalommal kapcsolatban nem terhelte semmilyen kiilon egyiittmiikodési és tajékoztatasi
kotelezettség. Az eldszerzOdésen alapuld kotelezettséget egy meghatarozott idében €és nem
maskor kellett volna teljesiteni. A 2019. szeptember 11-i levele tartalmazta, hogy az
idoémulasra és a késedelemre valo tekintettel mar nem all fenn szerzddéskotési érdeke ¢€s
szandéka. Az elédllasa jogszerliségének vizsgalataira nem volt sziikség. A hatalyos
jogszabalyok ¢és az iranyadd joggyakorlat (BH2015. 241.) szerint az eldszerzddés
létrehozasara iranyulo kereset nem lehet megalapozott.

[42] A IL rendl alperes ramutatott, hogy az ligyben bemutatta és indokolta, miért volt
észszerli okok miatt mellézhetd szdmara az ingatlan bels6 megtekintése. A tarsashaz Osszes
albetétjére szerzodést kotott, és az ingatlant felljitas, atalakitds utdn mas iizleti célra kivanta
hasznositani. Nem 1itkézik a joerkolcsbe, legfeljebb a szerzodéskotési szabadsag keretein
beliil vételaralakitdo hatdssal bir, ha a vevd ugy vasarol ingatlant, hogy annak birtokat az
eladotol nem szerzi meg.

A Kuria dontése és jogi indokai

[43] A Pp. 406. § (1) bekezdése a jogerds itélet feliilvizsgalatat az iigy érdemére kihatod
jogszabalysértés, illetve a Kuria kdzzétett hatdrozatatol jogkérdésben vald eltérés esetén teszi
lehetdvé. A Pp. 423. § (1) bekezdésében foglaltaknak megfelelden eljarva a Kuria a jogerds
itéletet a fellilvizsgalati kérelem keretei kozott, az ott megjeldlt jogszabalyok, illetve a Kuria
kozzétett hatdrozatatol jogkérdésben vald eltérés tekintetében vizsgalhatja felill. Az érdemi
feliilvizsgalat kereteit alapvetden a feliilvizsgalati kérelem hatarozza meg, amelynek — a Pp.
413. § (1) bekezdése értelmében — egymassal szorosan dsszefliggd kotelezo tartalmi kellékei a
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jogszabalysértés és a megsértett jogszabalyhely megjeldlése, valamint annak kifejtése, hogy a
fél az ) hatarozat hozatalat vagy a hatarozat hatalyon kiviil helyezését milyen okbdl kivanja.
Ezen egyiittes torvényi feltételeknek a fél akkor tesz eleget, ha egyrészt a megsértett
jogszabalyhelyet konkrétan megjeldli, masrészt a hivatkozott jogszabalysértést tartalmilag is
koriilirja, az arra vonatkoz6 jogi allaspontjat kifejti, vagyis, ha a jogszabalysértésre valod
hivatkozasa indokait is ismerteti [1/2016. (II. 15.) PK vélemény 3. és 4. pont, 1/2017. Polgari
jogegységi hatarozat].

[44] A Pp. 346. § (5) bekezdése értelmében a Kuria kozzétett hatdrozata a Birdsagi
Hatarozatok Gytlijteményében (a tovabbiakban: BHGY) kozzétett hatarozat. A birdsagok
szervezetérdl és igazgatdsarol szolo 2011. évi CLXI. térvénynek (Bszi.) a BHGY-ben
kozzétett hatarozatokrol és a kozzététel eljarasi szabalyairol szo16 rendelkezései (163-165. §)
a torvény 173. § (2) bekezdése szerint 2012. janudr 1-jén léptek hatdlyba. A BH2011. 191.,
BH2004. 501., BH+2011.1.29. szdmu hatarozatokat a Kuria 2012. januar 1-ét megel6zden
hozta, igy azon az alapon nem volt helye feliilvizsgalatnak, hogy a jogerds itélet e
hatarozatoktol jogkérdésben eltér.

[45] Az ligy érdemére kihatd jogszabalysértést — amely a jelen tigyben a rendkiviili
perorvoslat alapjaul szolgalhatott — a felperes abban jelolte meg, hogy a masodfoku birosag
tévesen itélte meg az alperesek kozotti adasvételi szerzddés érvényességét, az ugyanis a
joerkolcsbe litkozés, valamint szinleltég okan érvénytelen és az alapelvek sérelme miatt sem
flizédhet hozza joghatas; objektive lehetetlennek itélte a 1étrehozni kért adasvételi szerzodés
teljesitését; tévesen itélte meg az elészerzddéstdl valo 1. rendii alperesi elallas jogszertiségét.

[46] Az érvénytelenségi kereset vonatkozasaban a felperes a bizonyitds eredményének
okszeriitlen mérlegelésére is hivatkozott, de megsértett jogszabalyi rendelkezésként nem
jelolte meg a Pp. 279. § (1) bekezdését és nem fejtette ki, melyek a jogerds itélet téves
tényallasi elemei. Valojaban a tényekbdl levont jogi kovetkeztetést sérelmezte. Nem volt ezért
lehetéség a feliilvizsgalati eljarasban a bizonyitas eredményének feliilmérlegelésére. A
jogerds itéletben megallapitott tényallast iranyadonak kellett tekinteni.

[47] A feliilvizsgélat eredményeként a Kuria azt allapitotta meg, hogy a jogerds itélet nem
sérti sem a Ptk. 6:96. §-at, sem a 6:92. § (2) bekezdését.

[48] A kialakult joggyakorlatnak megfeleléen joerkolcsbe iitkozik az olyan szerzodés,
amelynek a megkdtését jogszabaly nem tiltja ugyan, de az azzal elérni kivant cél, a szerz6dés
targya, a vallalt kotelezettség jellege vagy azért ellenszolgaltatas felajanlasa nyilvanvaloan
sérti az altalanosan elfogadott erkdlesi normakat, a kialakult szokésokat és azt az altalanosan
kialakult tarsadalmi megitélés is tisztességtelennek, elfogadhatatlannak mindsiti
(BH2005.1234.). A joerkolcsbe iitkozés megitélése sordn a szerzddés megkotésének
koriilményeit, a felek kialakult helyzetet illetd ténybeli €s jogi ismereteit, az altaluk kiilon-
kiilon vagy egyiittesen elérni kivant célokat, valamint a szerz6dés tartalmat kell értékelni. A
joerkodlesbe litk6zés szubjektiv €s objektiv elemek egylitthatasaként valosul meg. A
masodfoku birésag mindezeket helyesen vette figyelembe.

[49] A feliilvizsgalati kérelemben a felperes eldadta, hogy allaspontja szerint az alperesek
egyféle ,hazardjatékként” abban a tudatban, illetve céllal kotottek egymassal szerzddést, hogy
ellehetetlenitsék a jogérvényesitési lehetdségét, ezaltal jogaikat visszaélésszerlien
gyakoroltak. A felperes ugyanakkor azt is elismerte, hogy a II. rendii alperesnek jogéban allt
az ingatlanra elézetes megtekintés nélkiil adasvételi szerzOdést kotni, a foglald iranti
kovetelésérdl lemondani arra az esetre, ha nem 1éphet birtokba, és a vételarat azt megeldzden
megfizetni, hogy annak szerz6dés szerinti feltételei teljesiilnének, biztositott lenne a
tulajdonjog megszerzése, valamint a birtokba Iépés lehetdsége. Az ilyen tartalommal
megkotott adasvételi szerzédés nem lehet nyilvanvaldan a joerkolesbe iitk6zo. Az alperesek
az elészerzddésben a végleges szerzoédés megkotésére meghatarozott id6 letelte utan kotottek
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adasvételi szerzddést. A felperes nem bizonyitotta, hogy kizardlag a megkarositasa érdekében
szerz6dtek. Nem bizonyitotta azt sem, hogy a megallapodasuk szinlelt volt. A szerzddés
teljesitése, az a tény, hogy a II. rendii alepres megszerezte a tulajdonjogot, ellentmond annak a
hivatkozasanak, miszerint a feleknek csak latszolag volt céljuk a tulajdonjog atruhazasa és a
szandékuk nem arra iranyult, hogy olyan szerz6dést kdssenek, mint ami a nyilatkozatukbol
kovetkezik.

[50] Nem sértette meg a masodfoku birosadg a Ptk. 6:73. § (1) bekezdésében foglaltakat,
amikor nem latott lehetdséget a végleges szerzddés létrehozasara. A Kuria a jelen ligyre is
iranyadonak tartja a BH2015. 249. szdmon kozzétett hatarozatat, amely szerint, ha az
elészerzodés megkotését kovetden az eladd az ingatlant masnak adja el, a vevd a szerz8dés
létrehozasat sikerrel mar nem kérheti. Ramutat arra, hogy az adasvételi szerzodés
megkotésével elérni kivant joghatés a tulajdonjog vevd altali megszerzése. A jelen ligyben a
felperes tulajdonszerzését akadalyozza az a szerzddo feleken kiviil 4116 ok, hogy az ingatlan a
II. rendii alperes tulajdona. Nem lenne jogi akadéalya, hogy az I. rendli alperes visszaszerezze
a tulajdonjogot, de ez csak a II. rendli alperes egyetértésével valosulhatna meg. Az
ellenkérelmével a II. rendii alperes ennek ellenkezdjét juttatta kifejezésre. Nem szolgalna a
felperes jogvédelmét olyan adasvételi szerzodés létrehozéasa, amely alapjan nem szerezhet
tulajdonjogot.

[51] Az tlgyben a keresettel érvényesitett joghoz képest nem volt jelentésége az
el0szerzO0désben meghatarozott szerzodéskotési hataridé jogi jellegének, a felek
szerz6désszegésének, az 1. rendi alperesi elallas jogszertiségének, ezért a Kuria a jogerds
itélet indokoldsabol mell6zni rendeli az erre vonatkoz6 allasfoglalasokat.

[52] Mindezekre figyelemmel a Kuria a Pp. 424. § (1) bekezdésének megfelelden
hatalyaban fenntartotta a jogerds itéletet.

Az alkalmazott jogszabalyok és az alkalmazott joggyakorlat

2016. évi CXXX. torvény 346. § (5) bekezdés, 406. § (1) bekezdés, 413. § (1) bekezdés
2013. évi V. torvény 6:73. § (1) bekezdés, 6:92. § (2) bekezdés, 6:96. §

1/2016. (II. 15.) PK vélemény 3.,4. pont

1/2017. Polgari jogegységi hatarozat

A dontés elvi tartalma

Ha az eldszerz6dés megkotését kovetden az eladd az ingatlant masnak adja el, a vevd a
szerzOdés 1étrehozasat sikerrel mar nem kérheti.

Zaro rész

[53] A feliilvizsgalati kérelem nem vezetett eredményre, ezért a felperes a Pp. 83. § (1)
bekezdése alapjan koteles az alperesek ligyvédi képviselettel felmeriilt feliillvizsgalati eljarasi
koltségét megtériteni. A Kuria az ligyvédi munkadijat a kifejtett tevékenység munka- ¢€s
iddigényével ardnyban all6 osszegben allapitotta meg a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. §
(2) bekezdés a)-c¢) pontja, (5), (6) bekezdése és 4/A. § (1) bekezdése alapjan, arra is
figyelemmel, hogy az alpereseket a feliilvizsgalati eljarasban ugyanaz az ligyvéd képviselte.
[54] A Kauria a feliilvizsgalati kérelmet a Pp. 376. § (1) bekezdés a) pontja értelmében
targyalason biralta el.

[55] Azitélet elleni feliilvizsgalatot a Pp. 407. § (1) bekezdés d) pontja zarja ki.

Budapest, 2022. aprilis 14.
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