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A Févarosi [tél6tabla a Dr. Kiss Miklos Ugyvédi Iroda (iigyvéd cimel, ligyintéz6: felperesi
jogi képviseld neve iligyvéd) altal képviselt felperes (felperes cime) felperesnek, a alperesi
jogi képviseld neve tigyvéd (ligyvéd cime2) altal képviselt alperes (alperes cime) alperes
ellen, szerz8dés érvénytelenségének megallapitasa irdnt inditott perében, a Févarosi
Torvényszék 2021. december 14. napjan kelt 23.P.22.228/2019/49. szam itélete ellen, a
felperes részérdl 54. sorszam alatt benyujtott fellebbezése folytan meghozta a kovetkezd

itéletet:

A Févarosi [tél6tabla az elséfokt birosag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 15 nap alatt 100.000 (szazezer) forint
masodfoku perkoltséget.

Megallapitja, hogy a le nem rott 2.500.000 (kétmillid-6tszazezer) forint fellebbezési eljarasi
illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

[1] A felperes keresetében annak megallapitasat kérte, hogy az alperessel mint vevdvel a
budapesti helyrajzi szdm1 hrsz.-u, ingatlan cimel szam alatti ingatlan vonatkozasaban 2018.
augusztus 13-an megkotott adasvételi szerz8dés érvénytelen. Kérte az alperes kotelezését
annak tlirésére, hogy az ingatlanra az ¢ tulajdonjoga 1/1 ardnyban az ingatlannyilvantartasba
visszajelzésre keriiljon ,,szerzdédés érvénytelenségének megéllapitdsa, eredeti dallapot
helyreallitasa” jogcimén. Kérte tovabba a foldhivatal megkeresését az alperes tulajdonjoganak
torlése és az 6 tulajdonjogénak ingatlannyilvantartasi bejegyzése érdekében.

A felperes keresetét elsddlegesen a Polgari Torvénykonyvrdl szold 20013. évi V. térvény
(Ptk.) 6:92. § (2) bekezdésére, masodlagosan a Ptk. 6:96. §-ara, harmadlagosan a Ptk. 6:91. §
(1) bekezdésére alapitotta. Kérelme indokaul eldadta, hogy 2018. marcius végén egy
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internetes tarskeres6é oldalon ismerkedett meg az alperessel, akivel rovid idon beliil bizalmas
¢s szoros kapcsolatot alakitott ki. A perbeli ingatlant az édesanyja hasznalta, aki onnan
kik6ltozni nem volt hajlandd, azonban a sajat édesanyja ellen nem kivant peres eljarast
inditani. Az alperes ezért felajanlotta, hogy az ingatlant irassak at az ¢ nevére és akkor 6 majd
kiviilalloként hatékonyabban tud fellépni az édesanyja ellen, majd az ingatlan tulajdonjogat
visszairatjak ra. Ezen felajanlast elfogadva keriilt sor az adasvételi szerz6dés alairasara. A
felperes allitasa szerint az alperes a vételarat nem fizette meg, a sziikséges pénziigyi fedezettel
nem rendelkezett, az elére elkészitett szerzédésben a vételar Osszege ki volt pontozva, az
alperes és az okiratot szerkesztd ligyvéd beszélte meg, hogy milyen Osszeg keriiljon
vételarként feltiintetésre. Az édesanyja kikoltozését kovetden tobb alkalommal kérte az
alperest, hogy irassédk vissza a nevére az ingatlant, azonban azt az alperes halogatta, kitérd
valaszokat adott. Az alperessel kozos jovot terveztek, részére tobb alkalommal jelentds
Osszeget adott 4t, valamint mindkettdjiik részére személygépkocsit vasaroltak, amihez az
onerdt 6 biztositotta. Ertékes ingdsagai az alperesnél vannak, azokat az alperes abadszaloki
hazéaban helyezték el. A felperes érdi hazat 2018. oktoberében eladta, ahonnan november 12-
én telepiilés2be, bérelt lakasba koltozott, azonban az alperes nem koltozott be, ugyanis fény
deriilt arra, hogy a gyermekével és annak édesanyjaval lakik egyiitt. Eldadta, hogy 2019.
februar kozepén ismerte fel, hogy az alperes becsapta, ekkor szerzett tudomast arrél, hogy az
alperes gyermekét és élettarsat otthagyva az abadszaloki hazba koltozott egy masik ndvel
egyltt. Tudomast szerzett arrél, hogy az alperes tarskeresd oldalakon kozépkoru, jo anyagi
helyzetben 1év6 ndkkel ismerkedett, akiknek vagyonat kicsalta. Vilagossa valt szamara, hogy
az alperes a kapcsolatukat kizarélag a pénzének megszerzésének érdekében tartotta fenn.

A felperes allitotta, hogy a szerzddés szinlelt, kizardlag abbdl a célbol jott 1étre, hogy az
ingatlanbdl az édesanyja kikoltozését eldsegitse. Megitélése szerint a szerzddés joerkodlcsbe
iitkozik, e korben hivatkozott a BH2001. 473. szadmu eseti dontésben foglaltakra.

Eldadta, hogy az alperes megtévesztette Ot, ugyanis a perbeli ingatlant az édesanyja
kikoltozését kovetden visszairatni igérte, ezen magatartdsdval a szerzodéskotési akaratat
befolyasolta.

[2] Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitasara irdnyult az aldbbi indokok mellett:
Az adasvételi szerz6dés nem szinlelt, a felperes valos értékesitési hajlanddsagot mutatott,
nem volt sz6 arrdl, hogy az ingatlant kés6bb vissza kellene juttatnia a felperesnek. A felperes
allaspontja szerint neki nem allt fenn szerz6déskotési szandéka, igy a szinlelt szerzddés egyik
fogalmi eleme, tehat a leplezett szerzodés megkotésére irdnyuld konszenzus hianyzik; ha az
egyik fél egyaltalan nem akar szerzddést kotni nem lehet sz6 semmisségrol. A felperes titkos
fenntartasa vagy rejtett indoka a szerzddés érvényességét a Ptk. 6:92. § (1) bekezdése alapjan
nem érinti.

A szerz6dés nem litkdzik joerkoOlcsbe, a felperesi allitas valosdganak esetén sem sérti
egyértelmiien €s sulyosan a tarsadalomban altalanosan érvényesiilo erkolcsi értékrendet az, ha
valamely jogligylet olyan hatast valt ki, amelynek eredményeként egy jogcim nélkiili
lakashasznalo6 az altala lakott ingatlan elhagyasaval lenne fenyegetve.

A szerz8déskotés soran nem tévesztette meg a felperest, nem fordult elé olyan, hogy anyagi
haszonszerzési céllal ismerkedett volna kozépkoru ndkkel. Az ingatlanértékesités gondolata a
felperesben mertilt fel el6szdr, ezt kovette a vételi szandékanak kialakulasa.

A szerz0dés szinleltségére tortént felperesi hivatkozassal szemben a BH1998. 292. szamu
dontésben foglaltakra hivatkozott.
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[3] Az elséfoki birdsag fellebbezéssel tamadott itéletével a keresetet elutasitotta és
dontott a perkdltség viselése targyaban is. Itéletét az alabbiak szerint indokolta:

A szinlelt szerz0dés tekintetében a felperesnek bizonyitania kellett a tulajdonjog atruhazasi €s
szerzOdési akarat hianyat, valamint a vételar teljes kiegyenlitettlenségét. A perbeli adasvételi
szerz6dés a Polgari perrendtartasrol szolo 2016. évi CXXX. torvény (Pp.) 325. § (1) bekezdés
€) pontja szerinti teljes bizonyitderejii maganokirat, ezért a Pp. 325. § (3) bekezdése alapjan
az ellenkezd bizonyitasig teljes bizonyitd erdvel bizonyitja, hogy az okirat alairdja az abban
foglalt nyilatkozatot megtette, illetve elfogadta vagy magara kotelezOnek ismerte el. Az okirat
valodisagat egyik fél sem vonta kétségbe.

Az elséfoku birosag életszeriitlennek talalta, hogy a felperes az édesanyja kikoltozését kivanta
elérni a perbeli ingatlanbol a szerz6dés megkotésével. A felperes 2007-ben 6rokolte az
ingatlant az apai nagymamajatol, az adasvételi szerz6désig eltelt 11 év alatt azonban nem tett
1épéseket annak érdekében, hogy kideritse milyen lehetdségei vannak az ingatlan kiiiritésével
kapcsolatban. Ebbdl azt a kovetkeztetést vonta le, hogy nem lehetett annyira fontos a felperes
szamara a megoldas megkeresése a perbeli ingatlan birtokba vételéhez, mely tény kétségessé
teszi annak valds voltat, amit a szerz6dés szinleltségének okaként eléadott.

Az elséfoku birosag 1ényeges koriilménynek tekintette, hogy az alperesnek 1.800.000 forint
vagyonszerzési illetéket kellett megfizetnie, és a visszairds esetén ujabb illetékfizetési
kotelezettség keletkezett volna, valamint ligyvédi koltség ismét fizetendd lett volna, igy
véarhatéan tobb mint 4.300.000 forint koltséggel jarna ezen jogi iigylet, valamint szdmolni
kellett azzal, hogy a felperes €desanyjanak kikoltozése is tobb honapot vesz igénybe,
esetlegesen eljarast is inditania kellett volna, amely elhtizodhat. Az elséfoku birosag kiemelte,
hogy a felperes édesanyjanak megromlott az egészségi allapota, a kikoltdzést kovetden harom
hoénappal meghalt. Mindezekre tekintettel észszeriitlen dontésnek mindsiilt volna, hogy a
felperes az alperessel a perbeli okirat révén szinlelt szerzddést kosson. Az tigyleti akarat
tartalmat kifejez0 esemény az ingatlanban 1évé mérdoraknak az alperes nevére torténd
atirdsanak ténye is. A felperes a mérdorak atirasahoz sziikséges kiilonbozo okiratokat az
alperes rendelkezésére bocsatotta, mindezt célszerlinek tartotta, mivel a méréorak egy része
az ¢édesanyja, illetve nagymamadaja nevén volt nyilvantartva. A mérdorak Aatiratasa
idépontjadban mar a felperes édesanyja az ingatlanbdl kikoltozott. Célszeriitlen, hogy az
alperes Iépett az ingatlan birtokaba ahelyett, hogy azt a felperes vette volna birtokba és ennek
megfelelden intézkedett volna az ingatlan bérbeaddsa érdekében. A 2018. oktober 25-én kelt
atadasi jegyzokonyvben nem az ingatlan alperes részére valo birtokbaadasdnak tényét kellett
volna rogziteni, hanem meg kellett volna hatarozniuk az id6pontjat az ingatlan
tulajdonjoganak a felperes részére torténd visszaruhdzdsanak. Ezen okiratban a felek
kijelentették, hogy a jogiigylet kapcsdn tovabbi koveteléssel, igénnyel nem Iépnek fel
egymassal szemben. Ez is a felperesi nyilatkozat szinlelt volta ellen szdl. Kiemelte a birosag,
hogy a felperesnek nem volt tudomésa arrdl, hogy az adasvételi szerzédésen kiviil barmilyen
egyeb okiratot mutatott volna az alperes az édesanyjanak az ingatlanbdl torténd kikoltozeéséig.
A felperes édesanyja nem volt abban a helyzetben egyészségi allapotara és ligyintézési
képességére figyelemmel, hogy ellendrizte volna, hogy az alperes tulajdonjogéat valoban
bejegyezték-e az ingatlannyilvantartasba.

Az ingatlan még 2018-ban bérbeadasra kertilt havi 150.000 forintért, azonban a rendelkezésre
allo telefonbeszélgetésekben a felperes nem kérte a befolyt bérleti dij részére torténd
megfizetését, tovabba nem kezdeményezte, hogy azt a tulajdonjog atruhdzasi illeték
Osszegébe szamitsdk be, mely a perbeli szerzédés szinleltsége esetén nyilvanvaldéan a
felperest illette volna meg. 2019. januarjaban szerzett tudomdst arr6l, hogy szintén havi
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150.000 forintért adta ki az ingatlanban 1év6 masik lakast is az alperes, azonban a bérleti dijat
a felperesi allitas szerint az alperes adotartozasa miatt nem tudta részére megfizetni.

Az elséfoku birosadg a felperes terhére rotta, hogy - miutan a korabbi baratjaban 2017-ben
csalodott - nem torekedett arra, hogy az alperessel rogzitsen olyan tartalmu okiratot,
amelyben szerepel, hogy nem fizetett vételarat, valamint mi az adasvételi szerzddés célja. A
felperes korabbi csalddasa miatt dontott gy, hogy a telefonbeszélgetéseket rogziti. Az eljaras
soran semmilyen médon nem nyert bizonyitast, hogy az alperes ne rendelkezett volna a
vételar kifizetéséhez sziikséges pénzeszkozzel.

[4] Az els6foku birdsag itélete ellen a felperes ¢€lt fellebbezéssel, melyben elsddlegesen
annak megvaltoztatasat, a kereseti kérelmével egyezd dontés meghozatalat, masodlagosan az
itélet hatdlyon kiviil helyezését kérte. Indokdul eldadta, hogy az els6fokll birosag itélete
megalapozatlan, a rendelkezésre 4ll6 bizonyitékokat, nyilatkozatokat nem megfeleléen, nem
teljeskortien értékelte, azokbdl téves kovetkeztetéseket vont le. A birdsdg az 6
nyilatkozataibol ¢és az azt aladtdmasztd bizonyitékokbol kizarolag a jelentéktelen
ellentmondasokat emelte ki, melybdl arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a bizonyitasi
kotelezettségének nem tett eleget.

Sérelmezte: a birosdg nem értékelte, hogy az alperessel milyen mddon, hogyan ismerkedett
meg, hogyan alakult a kapcsolata.

Kovetkezetesen allitotta, hogy az ingatlanat nem kivanta eladni, annak értékesitésére
semmilyen lépést nem tett, azt a lakottsdg miatt kiviilallo részére nem is tudta volna csak
nyomott aron értékesiteni. Elfogadhatatlannak tartotta a birosag okfejtését, miszerint 11 évig
nem tett semmit az ingatlan birtokba vétele tekintetében, igy az nem volt fontos szamara. Az
alperes altal felajanlott megoldast megfelelonek taldlta, azonban akkor nem volt elére lathato,
hogy mindez az alperes magatartasa folytan félbeszakad.

Nem osztotta azt az itéleti érvelést, hogy a jogiigylet megkotésével jelentds koltség mertilt
volna fel, mely nem allt ardnyban az elmaradt bérleti dij Gsszegével. Az ingatlan nevére
torténd visszairdsaval ugyanis az illeték mar nem meriilt volna fel, mivel a szerzédés annak
megkotésének idépontjara visszamend hatallyal torténd felbontasaval megtortént volna a
tulajdonjog nevére torténd visszairdsa, igy lehetdség lett volna a mar befizetett
vagyonatruhazasi illeték visszaigénylésére az illetéktdrvény 80. § (1) bekezdés c¢) pontja
alapjan, csupan az iigyvédi munkadij meriilt volna fel koltségként.

Sérelmezte, hogy az itélet hosszasan foglalkozik édesanyja egészségi allapotaval, aki
segitségre szorult, de nem volt magatehetetlen; ellenezte, hogy az alperes kitegye 6t az
ingatlanbdl. Az édesanyja a szerz0déskotést kdvetden par honappal elhaldlozott, azonban nem
elfogadhatd, hogy erre tekintettel a birdsag észszeriitlennek mindsiti a szerzOdéskdotést,
ugyanis a dontés meghozatala iddpontjaban nem volt ismert az édesanyja haldldnak idépontja.

A birosag tul nagy jelentdséget forditott a birtokbaadasi jegyzOkonyvnek, mely a szerzédés
sziikségképpeni velejaroja a fogyasztasmérok atirasa érdekében. Célszerlinek tartotta, hogy
valamennyi fogyasztasmérd atirasra kertiljon az alperes nevére, majd onnan visszairasra az 6
nevére. Hangsulyozta, hogy az illeték 0sszegét ¢ adta az alperes részére, azt tole elkérte azzal,
hogy az ingatlanaro6l van szo6. Ez a koriilmény egyértelmiien alatdmasztja a jogiigylet szinlelt
jellegét, ez normal hétkoznapi szerzodés esetén fel sem meriilhet. 2018. december kdzepén
miutdn tudomast szerzett az egyik lakrész bérbeadasarol, kifejezetten szorgalmazta a
visszairast, a bérleti dijjal torténd elszamolast, kiilondsen, amikor a masik lakrész is
bérbeadasra kertilt. Az alperes e korben csak igéretet tett, hitegette.
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A vételar ataddsa vonatkozéasiban az els6fokl birésag elfogadta az alperes észszerlitlen és
nem bizonyitott eléadasat. Vizsgalando, hogy az alperes rendelkezett-e a vételar kifizetéséhez
sziikséges pénzeszkozzel. Az alperesi nyilatkozatokat a birdsag fenntartas nélkiil elfogadta, az
abban rejld ellentmondasok feloldasa, értékelése nélkiil. Az alperes folyamatos fizetési
nehézségekkel kiizdott, vallalkozasa nem az 4ltala A&llitott mértékben volt nyereséges,
folyamatosan kisebb-nagyobb pénzosszegeket kért, mind az 6, mind a vallalkozésa
tekintetében végrehajtasi eljaras indult, sajat alkalmazottait sem fizette ki. A pénzeszkozei
szarmazasat 0sszegszeriien megjelolni nem tudta, eltérd nyilatkozatokat tett.

A felperes kifogasolta, hogy az altala bejelentett tantl tanu nyilatkozatat a birdsag egy aprd
ellentmondasba kapaszkodva nem taldlta alkalmasnak az altala eldéadottak alatdmasztdsara,
tan5 tantivallomasaval a birosag nem foglalkozott arra tekintettel, hogy a tantinak nem volt
kozvetlen észlelése a peres felek kozott torténtekrdl. Hangsulyozta, hogy nincs jelentdsége
annak, hogy két év tavlatabol tanil nem pontosan emlékezett bizonyos idépontokra.

Kiemelte: nem tett személy4, személy2, tani3 tanuk eldtt olyan kijelentést, hogy olcson adta
el az ingatlant. Erre vonatkozdan a tanuk az alperesi allitds aldtdmasztasa érdekében
nyilatkoztak. Maga az alperes nyilatkozott az eljards soran gy, hogy a vételar megfelelt a
valosagos forgalmi értéknek, azt az illetékhivatal elfogadta, majd a targyaldson eldadta, hogy
legalabb 55.000.000 forint értékii ingatlant vasarolt meg. személy2 a ,,bulin tok részeg volt”,
tan3, személy4 tantk pedig az alperes befolyasolasa alatt alltak.

A masodlagos kereseti kérelem korében fenntartotta az els6foku eljarasban eldadottakat, a
harmadlagos kereseti kérelme korében pedig hangsulyozta, hogy az alperes abban a
tévedésben tartotta, hogy a lakéas kiliritését kovetden az ingatlan tulajdonjogat a nevére
visszairatja. Megismételte, hogy eladési szandéka nem volt.

[5] Az alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku birdsag itéletének
helybenhagyésat kérte a felperes perkoltségben torténd marasztalasa mellett. Alldspontja
szerint az els6foku birdsag a tényallast helyesen allapitotta meg, a bizonyitékokat okszertien
mérlegelte, allaspontjat a vonatkozd jogszabalyoknak megfeleléen alakitotta ki és indokolta.

Az elsddleges kereseti kérelem korében kiemelte, hogy a szerz6dés szinleltségét csak akkor
lehet felhivni, ha a felek kozott a szerzodéskotésre vonatkozo konszenzus all fenn, de
akaratuk nem arra a szerzdésre iranyul, amit névleg megkotnek. A felperes szandéka az
ingatlan értékesitésére, valamint részérdl az ingatlan megvasarlasara valos volt. A felperes a
ra rott bizonyitasi kotelezettségnek nem tett eleget, hitelt érdemld bizonyitékot nem mutatott
fel. Az okiratok, valamint a tantivallomasok szintén az alperesi allaspontot tdmasztottak ala.
Az okiratot szerkesztd iligyvéd, valamint személy4 és tanu3 tanivallomasa cafolja a felperesi
eldadast. Az elséfoku birdsdg figyelembe vette, hogy milyen modon ismerkedett meg a
felperessel, hogyan alakult a kapcsolatuk, az az itélet harmadik oldal [2]-[3] bekezdésében
feltlintetésre kertilt.

A felperesnek az illetékfizetési kotelezettséggel kapcsolatos érvelése sem helytallo,
nyilatkozatabol kitlinik, hogy teljesen tisztdban volt az illetékfizetési kotelezettséggel.

A felperes a lanya tanuvallomaséval is ellentmondasba keriilt. tantil tanukénti meghallgatasa
soran is eltéréen nyilatkozott, igy helyesen jutott az els6fokll birdsag arra, hogy a tantinak és a
felperesnek a szavahihetdsége megdolt.

Az alperes ramutatott: annak ellenére, hogy a felperes a telefonbeszélgetéseket rogzitette, egy
olyan beszélgetést nem tudott felmutatni, ami azt tdmasztotta volna ald, hogy az ingatlan
tulajdonjoganak visszairasat kérte, illetve siirgette volna.
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Nem osztotta azt a felperesi alldspontot, miszerint a vételar készpénzben torténd kifizetése
¢letszerlitlen lenne, ugyanis nincs el6irds arra nézve, hogy kizardlag ilyen nagysagu 0sszeg
atutaldssal lenne fizethetd. A felperes ligyvéd altal ellenjegyzett magédnokiratban elismerte a
teljesitést.

Az alperes a masodlagos kereseti kérelemmel kapcsolatban kiemelte, hogy a felperes nem
adta indokat annak, hogy a kérelme milyen okbol lenne alapos. A jogiigylet tarsadalmilag
nem elitélhetd, az adasvételi szerzdédésben rogzitett akarat nem {itk6zott a tarsadalmi
kozfelfogasba, a felperes pedig nem bizonyitotta, hogy akaratuk eltért volna a szerzédésben
foglaltaktol.

A harmadlagos kereseti kérelem kapcséan a felperes a tényallitasait nem tdmasztotta ald, nem
igazolta a megtévesztés tényét. Utalt a felperes ellentétes nyilatkozataira, miszerint a felperesi
tényallitas és felperesi jogallitas ellentétes. A felperes allitja, hogy nem csupan a perben
vizsgalt szerzddést kivanta megkdtni, hanem az ingatlan visszairdsat célzo szerzdést is, igy
egyik kereseti kérelme sem lehet helytallo; a felperes egyik jogcime sem iranyul arra, hogy a
birdsag kotelezze az alperest a masodik szerz6dés megkotésére. A felperes hangoztatta, hogy
a perbeli adasvételi szerzodést meg kivanta kotni, ez egybevagott az akkori akarataval, erre
tekintettel mindharom kereseti kérelme alaptalan.

[6] A fellebbezés nem alapos.

[7] Az itélétabla az elséfoku birosag dontésével egyetért, a fellebbezésben foglaltakra
figyelemmel az aldbbiakat emeli ki.

Az elséfoku birosag itélete 12. oldal 5-6. bekezdésében, valamint a 13. oldal 1-3.
bekezdésében helytalldan utal a szinlelt szerzddés ismérveinek meghatarozasa korében a Ptk.
6:92. § (2) bekezdéséhez fiizott kommentarra €s a korabbi biroi gyakorlatra, ugyanis a szinlelt
szerz0dés semmissé nyilvanitasa tekintetében a Ptk. fenntartja az 1952. évi IV. térvény
szabalyait. Mindezek alapjan helytall6an jutott arra a kovetkeztetésre az elsdfokll birosag,
hogy akkor is szinleltnek mindsiil az adott szerzddés, ha a feleknek az ahhoz kapcsolodo
valosdgos szerzddéses akarata eltér a megjelenitett tartalomtodl, tehat a szerz6dés alanyainak a
kozos akarata arra iranyul, hogy az okiratban szerepld szerzddést ne kossék meg. Helyesen
allapitotta meg az els6foku birdésag, hogy a felperes nem bizonyitotta, hogy az alperes
szandéka nem irdnyult az ingatlan tulajdonjoganak atruhazéasara. A felperes keresetlevele 3.
oldalan maga adta eld, hogy ,,az én valosagos szandé¢kom a jogiigylet megkotésével kizardlag
arra iranyult, hogy arra az idére amig az alperes peren kiviili, vagy peres eljaras keretében
rendezi az édesanyammal fennallé vitds helyzetet, amelynek folytdn lehetévé valik az
ingatlan haszndlata, hasznositasa, az ingatlan keriiljon le a nevemrdl, de annak alperes részére
torténd eladasara, a tulajdonjog atruhézasara vonatkozé szandékom ténylegesen nem volt”. A
felperes a keresetlevele idézett szovegrészében azt kérte, hogy az ingatlan keriiljon le a
nevérdl annak ellenére is, hogy a mondatit mar oly modon folytatta, hogy a tulajdonjog
atruhazasara vonatkoz6 szédndéka ténylegesen nem volt. Az a fordulat, hogy az ingatlan
keriiljon le a nevérdl kizarolag ugy értelmezhetd, hogy atruhdzas irdnti szdndéka volt. A
rendelkezésre 4ll6 adatok alapjan nem bizonyitott, hogy az alperesnek nem volt az adasvételi
szerz0dés megkotése soran iigyleti akarata.
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[8] A perbeli esetben - figyelemmel a felperes kereseti kérelmére - nem volt ligydontd
jelentésége annak, hogy a vételar megfizetése megtortént-e. A teljes bizonyitderejii okirat
szerint a vételar megfizetése az alperes részérél az adasvételi szerzodés megkotését
megeldzéen megtortént, ezt a felperes alairasaval nyugtazta. Amennyiben a felperesnek
sikeriilt volna bizonyitania az okirattal szemben, hogy a vételar nem keriil kifizetésre, ha
bizonyitast nyert volna, hogy a felek a visszterhességet szinlelték, akkor a szinlelt szerzédést
leplezett tartalma szerint, ajdndékozasi szerzddésként kellett volna megitélni, amelynek - az
adasvételhez hasonldéan - ugyancsak 1ényegi eleme a tulajdonjog atruhdzéasa. Ajandékozas
esetén a felperesi tulajdonjog atjegyzésre keriilt volna az alperes javara, azonban az alperesi
tulajdonszerzésnek csupan a jogcime valtozott volna, melynek relevanciaja a jelen esetben
nem volt. Ezaltal az alperes tulajdonjogénak torlésére és a felperes tulajdonjoga
visszajegyzésére nem keriilhetett volna sor. Az ajandékozasi szerzddés bizonyitasa esetén a
felperest az ajandék visszakovetelése mint kdtelmi igény illethette volna meg. Amennyiben
bizonyossa valna, hogy a vételar kifizetésére nem keriilt sor, abban az esetben a felperesnek
kotelmi igénye keletkezett volna az alperessel szemben, kovetelhette volna a vételar
megfizetését, ilyen kérelmet azonban nem terjesztett eld.

[9] Nem vonja kétségbe az itélotabla, hogy az elséfoku birdsag tulzott jelentdséget
tulajdonitott a felperes édesanyja egészségi allapotanak, tovabba nem értett egyet azzal sem,
hogy feltétleniil 4.300.000 forint koltsége meriilt volna fel a feleknek a tulajdonjog
atruhdzasa, majd késébbi visszaruhazasa folytan. Emellett nem osztotta az itélotabla az
els6fokl birosag allaspontjat, miszerint tanil tantvallomasa azért ne lett volna elfogadhato,
mert a szerzodéskotéssel kapcsolatos megbeszélés pontos iddpontjara nem emlékezett. Az
itélotabla tanul tantivallomasat a bizonyitékok korébdl azért rekesztette ki, mivel a felperes
kozeli hozzatartozdja, az gy eldontésében nem érdektelen tant és kizarolag az 6
tanivallomédsa nem volt elégséges a rendelkezésre 4ll6 tobbi bizonyitékkal szemben a
felperesi tényallitasok bizonyitasara. Mindezek alapjan helytallonak itélte az els6foka birosag
altal megallapitott tényallast.

[10] A felperes masodlagos kereseti kérelmében a Ptk. 6:96. §-ara, a szerzddés joerkodlcsbe
iitkozésére hivatkozott. Az itélotabla a szerzddést nyilvanvald joerkolcsbe iitk6zd voltanak
megitélésénél iranyadonak tekintette az Alkotmanybirosag 20/1997. (III. 19.) AB
hatarozataban, valamint az EBH2003. 956., a BDT20008. 1921. és a BDT2007. 1585. szamu
eseti dontésekben foglaltakat. Figyelemmel arra, hogy a felperes nem bizonyitotta, miszerint a
szerz0dO felek akarata eltért volna az irasbeli szerzddésben foglaltaktol, a birdsag a
joerkolcesbe iitkdzés kérdésének megitélésénél a szerzédésnek a valds tigyleti akaratot tiikkr6zo
voltabdl indult ki, mely a felperes részérdl az ingatlan tulajdonjoganak atruhazasa volt.

[11] A joerkolcsbe iitkozés vonatkozasaban az els6foku birésag helytalldan hivatkozott
it¢lete 30. oldalanak utolsd6 két bekezdésében és a 31. oldal elsd bekezdésében az e
rendelkezés értelmezése kapcsan kialakult joggyakorlatra. Kiemeli az itélétabla, hogy az
egyéni sérelmek orvosldsdra a jogszabdly szamos rendelkezése lehetséget ad, a felperes
keresetében felhivott jogszabalyhely a felek személyes viszonyan talmutatd, a tarsadalmi
felfogds mércéje szerint megitélendd magatartast kivan meg. Az adasvételi szerzddést a
kozfelfogas nem itéli joerkolesbe itkdzo jogviszonynak, a perbeli esetben kizarolag a felperes
altal elérni kivant célhoz vezetdé mod hasznossaga kérddjelezhetd meg. A szivességi
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lakdshaszndlat megsziintetése Onmagaban szintén nem tekinthetd joerkolesbe iitk6zd
magatartasnak.

[12] A felperes harmadlagos kérelmében a Ptk. 6:91. § (1) bekezdése alkalmazasat kérve
megtévesztésre hivatkozott. Allitotta, hogy tévedésben volt abban, hogy az alperes az
édesanyja kikoltozését kdvetden az ingatlan tulajdonjogét visszajuttatja részére. A felperesnek
azt kellett volna bizonyitania, hogy az alperes azzal vette ra 6t a perbeli szerzodés
megkotésére, hogy igéretet tett arra: a késobbiekben, a felperes édesanyjanak a perbeli
ingatlanbol torténd kikoltozését kovetden a felek kozott 1étrejon egy olyan szerzodés, amely
eredményeként a felperes visszaszerzi a perbeli ingatlan tulajdonjogat.

[13] A rendelkezésre allo adatok alapjan itéleti bizonyosaggal nem allapithaté meg, hogy a
felek szandéka az volt, hogy az ingatlan csupan addig keriil az alperes tulajdonaba, mig a
felperes édesanyja onnan ki nem koltozik. A felperes 4ltal rogzitett korabbi
telefonbeszélgetések - noha allitasa szerint 2017. évtdl a korabbi csalddasaira tekintettel
valamennyi telefonbeszélgetését rogzitette - nem tadmasztjadk ald azt, hogy az alperessel
megallapodott volna az ingatlan tulajdonjoganak visszajegyzésében, valamint felhivta volna
arra, hogy ezen igéretének tegyen eleget.

[14]  Mindezekre figyelemmel az itélétalba az elséfokll birdsag itéletét a Pp. 383. § (2)
bekezdése alapjan a fenti, a jogvita lényegét nem ¢érintd indokolasbeli moddositassal
helybenhagyta.

[15] A felperes fellebbezése eredményre nem vezetett, ezért a Pp. 83. § (1) bekezdése
alapjan koteles az alperes masodfoku eljarasban felmeriilt perkoltségének megfizetésére,
melyet az itélotabla a 32/2003. (VIIIL. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés a), b) pontja, (5) és
(6) bekezdése alapjan mérsékelt dsszegben hatirozott meg, tekintettel az alperesi képviseld
altal kifejtett tényleges tevékenységre.

Budapest, 2022. aprilis 26.

Dr. Németh Lasz16 s.k.
a tanacs elnoke
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eléado bird bird



