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A F6varosi Itélétabla a dr. Babos Eva partfogd iigyvéd altal képviselt I. rendd
és II. rendl felpereseknek, az elséfokl eljidrasban a idgygondnok &ltal képviselt
I. rendd, dr. SzlGcs A. Gabor &ltal képviselt II. rendl alperesek ellen,
szerz&dés érvénytelenségének megdllapitdsa irant indult perében, a Févarosi
Birésadg 2011. szeptember 23. napjan kelt 63.P.24.332/2006/104. szamu itélete
ellen, a II. rendd alperes részérdél 105. és 107. sorszéadm alatt benyujtott
fellebbezése folytdn meghozta a kdvetkezd

itéletet:

A Févarosi Itélétdbla az elsé8fokt birdsadg itéletét megvaltoztatja, és a
keresetet elutasitja.

Kotelezi az I. és II. r. felpereseket, hogy egyetemlegesen fizessenek meg a II.
r. alperesnek 15 nap alatt 100.000 (szazezer) forint + AFA, tovabba 360.000
(hdromszazhatvanezer) forint mértékl egylittes elséd és masodfoku perkdltséget.

Megdllapitja, hogy a le nem rétt 420.000 (négyszazhuszezer) forint kereseti
illetéket, tovébba 3.200 (hdromezer-kettdszaz) forint tanudijat az allam viseli.

Dr. Babos Eva {iigyvéd egyiittes elsd és masodfoku partfogd iigyvédi dijat 18.000
(tizennyolcezer) forintban &dllapitja meg.

Az elséfokl birdésadg Utjan megkeresi a Févarosi Torvényszék Gazdasagi Hivatalat,
hogy elldtmdnya terhére utaljon ki Dr. Babos Eva iigyvéd részére 18.000
(tizennyolcezer) forint partfogd tigyvédi dijat.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolés

A felperesek kereseti kérelmiikben az I. rendd alperessel 2006. mércius 27.
napjan a hatvani 3616/3 helyrajzi szamu, természetben ..... szaml ingatlanuk

vonatkozdsdban megkotott adéasvételil szerzddés érvénytelenségének megallapitésa
mellett a tulajdonjoguk ingatlan-nyilvéntartédsba torténd visszajegyzését kérték.

Az I. alperest, valamint a II. rendl alperest - aki az I. rendd alperestdl a
2008. aprilis 29-én kelt adasvételi szerzddéssel megvasarolta a fent korllirt
ingatlant - ennek tlrésére kérték kotelezni. Kérelmilk indokdul eldadték, hogy az

adésvételi szerzddésiik szinlelt szerzddés, ingatlanuk tulajdonjogat az I. rendd
alperesre valdjaban adtruhdzni nem kivantédk, a szerzd8dés aldirasara kizardlag
kélcson felvétele reményében kerliilt sor, azonban az I. rendd alperes az igért
ko6lcsdont nem folydsitotta. Eldadésuk szerint az adasvételi szerzdéddésben
foglaltakkal ellentétben az I. rendld alperes az ingatlan vételdrat nem fizette
meg. Elismerték, hogy az ingatlan terheit az I. rendd alperes helyettik
megfizette, és a terhek torlése érdekében a foldhivatalndl eljart. Allitottak,
hogy az adésvételi szerzddéssel egyidejlleg 4.000.000 forint erejéig
kdlcsonszerz&dést is kotottek.



Az I. és II. rendd alperesek a kereset elutasitasat kérték, &4llitva, hogy a
2006. marcius 27. napjan kelt adasvételi szerzddés érvényes, az abban foglaltak
megfelelnek a valdséagnak.

Az elséfokl birdsdg fellebbezéssel tdmadott itéletével megkereste a ..... Korzeti
Foldhivatalt, hogy az itélet jogerdre emelkedését kovetden eredeti adllapot
helyredllitédsa cimén toérdlje az I. rendd alperes javara 1/1 tulajdoni hényadban
a ..... helyrajzi szémG, természetben: ..... szam alatt taldlhatdé ingatlanra
bejegyzett tulajdonjogot és jegyezze vissza az I. rendd felperes ? aréanyu
tulajdonjogéat, valamint a II. rendl felperes, ? ardnyu tulajdonjogat. Az
elséfokl birdsdg az I. és II. rendd alperest a torlés tlrésére kotelezte.
Dontott a perkdltség viselése targyédban is.

Az elséfoku birdsdg az eljaréds adatal alapjan megdllapitotta, hogy a felperesek
és az I. rendl alperes kozott két ki1londlld szerzddés Jjott létre: egy
kolcsdnszerzéddés 2.642.045 forint Osszegben, és a kdlcsdn visszafizetését és a
felperesek &ltal felvenni kivant tovabbi hitel fedezetét biztositd ingatlan
adésvétell szerzddés. Az itélet szerint a felperesek &dltal hivatkozott 4.000.000
forint kdlcsdndsszegbdl az I. rendl alperes a felperesi tartozdsok rendezésére
minddsszesen 2.642.045 forintot teljesitett; a kdlcsdnszerzd8ddés pontos tartalmat
a per adatai alapjan, okirat és az I. rendd alperes elismerése hidnyéban
megédllapitani nem lehetett. Megdllapitotta az itélet azt is, hogy az I. rendd
alperes - felhivads ellenére - nem igazolta minden kétséget kizadrd mdédon a
vételdr teljesitését. Az elsd8fokl birdsdg arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a
ko6lcson visszafizetését biztositd adasvételil szerzddés szinlelt, ugyanis az
ingatlan tulajdonjogénak &truhédzédsra kizadrbdlag azért volt sziikség, hogy a
felperesek - miutén lanyuk az I. rendd alperestdl megszerezte a tehermentes
ingatlan tulajdonjogédt - hitelhez jussanak, és ebbdl az ingatlan
tehermentesitésére adott kdlcsdn visszafizethetd legyen. Ilyen mdbdon keriilt
biztositédsra a hitelhez kapcsoldéddan az I. rendd alperes haszna is. A szinlelt
szandékot igazolja, hogy az I. rendd alperes soha nem kivadnta az ingatlant
birtokba venni, az ingatlan terheit nem viselte, azt nem hasznositotta. Tehat az
adéasvételi szerzd&dés tényleges &truhdzédsi szandék hidnyaban szinlelt, a Ptk.
207. § (6) bekezdése alapjan semmis. Tekintettel arra, hogy a felperesek az
adasvételi szerzd8dés alapjén a vételdrat nem kaptdk meg, igy Ptk. 237. § (1)
bekezdése értelmében annak visszafizetésérdl a birdsagnak rendelkeznie nem
kellett. A kOlcsonszerz&désbdl eredbden az I. rendl alperes igényt nem jeldlt meg
- a kolcsodnszerzd&dés létrejottét kifejezetten tagadta - igy kérelem hidnyaban
ebben a tekintetben sem volt elszdmolédsra lehetdség. Az elséfoku birdsadg a
felperesek kereseti kérelmét torlési keresetnek tekintette, igy az ingatlan-
nyilvantartéasrdél sz61ld 1997. évi CXLI. torvény 63. § (1) bekezdése és 62. § (1)
bekezdése értelmében elrendelte az I. rendd alperes adasvételi szerzddésen
alapuld tulajdonjoganak tdrlését és a felperesek tulajdonjoganak
visszadllitasat. Mivel az I. rendl alperes nem szerezte meg érvényesen a perbeli
ingatlan tulajdonjogéat, ezért a Ptk. 117. §-a értelmében azt nem ruhdzhatta at
a IT. rendld alperes részére, igy a II. rendd alperes javara sz6ld tulajdonjog
bejegyzés nem teljesithetd.

Az elséfokl birdsdg itélete ellen a II. rendl alperes élt fellebbezéssel,
melyben annak megvdltoztatédsdval a kereset elutasitédsat kérte. Allaspontia
szerint az elséfoku birbdsdg a rendelkezésre 4116 adatok alapjan téves
kovetkeztetésre jutott, igy az itélete megalapozatlan. Az iugyvédi
ellenjegyzéssel ellitott teljes bizonyitderejl maganokirat Onmagdban tanusitja
az lUgylet létrejottét, tovabbad azt is, hogy a felek a 7.000.000 forint vételéar
atvételét elismerték. Aldtdmasztja ezt az is, hogy az I. rendld felperes az
adéasvétell szerzddés megkotését kovetdben 565.810 forintot torlesztett az
ingatlan terheibdl, melyre egyéb sajat anyagi forras hijan nem lett volna
lehet&sége. Hangsulyozta, hogy az adéasvételi szerzddést a felperesek
dttanulmanyozhattdk, kitilsé kényszer nélkiil aldirtdk. Kiemelte, hogy az elséfoku
birdésadg a felperes érdekkdrébe tartozd személyek vallomdsédbdl kdvetkeztetett az



itéletben rdgzitett ténydllédsra, noha LL és KK érdektelen tanuk teljes
tantvallomésat kiilonds sullyal kellett volna mérlegelnie. Tévesnek tartotta azt
az alléspontot, hogy az adasvételi szerzddés mogott egy kiilondlld kdlcsoniigylet
zajlott, ezt a felperesek okirattal igazolni nem tudtdk. Amennyiben a birdsag
agy itéli meg, hogy a 7.000.000 forint vételdr helyett az I. rendd alperes
csupadn 2.642.045 forintot fizetett meg a felperesek részére, ebben az esetben
nem ko6lcsdnszerzd8désrdl, hanem vételdr részlet megfizetésérdl van szbd.

A felperesek fellebbezési ellenkérelmiikben az elséfokl birdsadg itéletének
helybenhagyasat kérték.

A mésodfokl birdésdg a 4.Pf£.21.582/2012/2 szamia végzésével a pert az I. rendd
alperessel szemben eldterjesztett kereseti kérelem vonatkozdsdban megsziintette,
mert az I. rendd alperes 2012. janudr 9. napjan a cégnyilvantartasbdél hivatalbdl
tortént torlésével jogutdd nélkill megszint.

A fellebbezés alapos.

A mésodfokl birdsdg alléspontja szerint az elséfoklt birdsdg a bizonyitékokat nem
a Pp. 206. § (1) bekezdésében foglaltak szerint mérlegelte, igy az éaltala
megéallapitott ténydllads nem teljes mértékben helytalld. A tévesen megidllapitott
tényallasbdl pedig az elsédfoku birdsdg helytelen jogkdvetkeztetést vont le.

Az elséfoku birdsdg a peradatok alapjan helyesen jutott arra a kovetkeztetésre,
hogy az adéasvételi szerzddés 3. pontjdban foglaltak ellenére a felperesek
részére a 7.000.000 forint vételdr teljes mértékben nem keriilt kifizetésre.
Helyesen allapitotta meg azt is, hogy az I. rendd alperes mint vevd az &ltala
megvasarolt ingatlant nem vette birtokba, annak terheit nem viselte. Tévedett
azonban, amikor azt rdgzitette, hogy a felek kozott az adasvételi szerzddés
mellett 2.642.045 forint erejéig kdlcsdnszerzddés is létrejdtt. Ezt csupéan a
felperesek &llitottédk, azonban a Pp. 164. § (1) bekezdésében foglalt
kotelezettségiik ellenére nem bizonyitotték.

A Ptk. 207. § (6) bekezdése értelmében a szinlelt szerzddés semmis; ha pedig az
més szerzddést leplez, a szerzddést a leplezett szerzddés alapjan kell
megitélni.

A szerzdédés szinlelése akkor allapithatd meg, ha a felek valédi iigyleti akarata
nem &ll1 6sszhangban az adltaluk ténylegesen kifejezésre juttatott szerzddési
nyilatkozatukkal. A peradatok alapjan egyértelmiien megallapithatd volt, hogy a
felek egybehangzé kozds akarata az ingatlan tulajdonjogénak atruhédzéséara
irdnyult. Az I-II. rendd felperesek, akik pénzintézetnél hitelképességgel nem
rendelkeztek, a tehermentes ingatlanukat lednyukra szerették volna atruhézni,
aki annak biztositékul torténd felajanlédsédval pénzintézettdl kdlcsdnhdz kivant
jutni. Ennek érdekében kototték meg az adédsvételi szerzddést az I. rendd
alperessel. 2006. junius 1-jén az I. rendd alperes mint eladd, valamint a
felperesek leadnya és U0 mint vev8k addsvételi szerzdédést kotdttek, miszerint a
vevék a perbeli tehermentes ingatlant az OTP Bank Rt. &ltal folydsitott kdlcsdn
segitségével megvasaroljak. A vevdk a banktdl kdlcsdnhdz nem jutottak, ezért az
adéasvétell szerzddésben foglaltak nem teljestiltek, i1gy tulajdonjoguk az
ingatlan-nyilvantartdsba nem keriilt bejegyzésre. A perbeli ingatlan adésvételi
szerz&dés 10.4. pontja tartalmazta, hogy az I. rendd alperes
ingatlanforgalmazassal foglalkozik, és az ingatlan tulajdonjogét
tovabbértékesités szandékaval vasidrolja meg. Az I. rendl alperes az ingatlant a
mai napig nem vette birtokba, nem haszndlta, azt 2008. évben értékesitette a II.
rendd alperes részére. Az I. rendl alperes torvényes képviseldje az elsdfokt
eljaréasban Ugy nyilatkozott, hogy a szerzddéskotést kovetden szdban
megallapodott a felperesekkel abban, hogy az ingatlant tovédbbra is &k
hasznaljéak. Tehat abbdél a ténybdl, hogy az adasvételi szerzddés 3. és 5. pontja
(vételdr teljes Osszegének megfizetése, birtokbavétel) az okiratban foglaltak



ellenére nem ment foganatba, nem lehet levonni azt a kovetkeztetést, hogy a
szerz&8dé felek tulajdonjog atruhédzédsédra iradnyuld szandéka szinlelt.

Megjegyzi a mésodfoku birdsdg, hogy a rendelkezésre 4116 adatok alapjén nem
dllapithaté meg az sem, hogy az esetlegesen a szinlelt adasvételi szerzddéssel a
szerz&8dd felek milyen szerzddést lepleztek volna. Helyesen utalt a II. rendd
alperes fellebbezésében arra, hogy az I. rendd alperes adltal megfizetett
2.642.045 forint a vételdr részének, nem pedig kdlcsdnnek tekintendd. A
mésodfokl birdésdg &llaspontja szerint, amennyiben a felek jogiigylete kizérdlag
koélcsdnaddsra iranyult volna, nem adésvételi, hanem kdlcsdnszerzddést kotottek
volna, ennek ugyanis nem volt akadalya. Kiemeli az itéldétédbla, hogy az alperesek
tagadédsaval szemben, a felperesek egyoldalt eldadédsa alapjan, és kiildndsen a
leplezett szerzddés tartalménak megédllapitdsa nélkiil nem lehet megalapozottan
olyan megadllapitdst tenni, hogy a felek szerzddése szinlelt, és az
kdlcsonszerz&ddést leplez. Mindezekre figyelemmel minden kétséget kizard mddon
megdllapithatdé, hogy a felpereseknek hatdrozott szandéka volt az ingatlan
eladésa, mig az I. rendl alperesnek az ingatlan megvétele.

Tévedett az elséfokt birdsdg amikor arra a kovetkeztetésre jutott, hogy az I.
rendl alperes nem adhatta el a II. rendd alperesnek a perbeli ingatlant. Az
alperesek kozotti jogligyletre nem a Ptk. 117. §-a alkalmazandd, hanem a torlési
keresetre vonatkozdé szabalyokat [1997. évi CXLI. tdérvény (Inytv.) 62., 63. §]
kellett volna figyelembe venni. Itt jegyzi meg az itéldétébla, hogy az elsd fokt
itélet nélkiilozi a kérelemrdl torténd dontést is, csupdn az ingatlaniigyi hatdséag
megkeresését tartalmazza. Amennyiben a felperesek keresete megalapozott lett
volna, az elséfokl birdsdg akkor jart volna el helyesen, ha a II. rendd alperes
tulajdonjogédnak torlését elrendeld rendelkezést hozott volna a megkeresést
megeld&zden.

Mindezekre tekintettel a Févarosi Itélétabla az elsSfokl birdsidg itéletét a Pp.
253. § (2) bekezdése alapjan megvaltoztatta, és a felperesek keresetét
elutasitotta.

A II. rendd alperes fellebbezése eredményre vezetett, ezért a felperesek
kotelesek a II. rendd alperes elsd és masodfokl perkdltségének megfizetésére a
Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan. A személyes kOltségmentességliik folytan le nem
rott kereseti illetéket és megeldlegezett tanudijat a 6/1986. (VI. 26) IM
rendelet 14. §-a alapjan az allam viseli.

A méasodfokl birdésdg a felperesek partfogd tgyvédjének munkadijardl a 7/2002.
(ITT. 30.) IM rendelet 5. § (1) bekezdés b) pontja és (2) bekezdése alapjan
hatdrozott.

Budapest, 2013. januar 22.
Dr. Németh Laszldé sk.
a tanacs elndke
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