Pécsi itélétabla
Pf.IV.20.424/2013/9. szam

A Pécsi itélétabla a dr. Pesthy Gergely és a Nyari és Korsos Ugyvédi Iroda altal
képviselt felperes neve (cimei) felperesnek - a dr. Sandor Attila igyvéd altal
képviselt |. rend(i alperes neve (cime) |. rendd, a Toth és Esztergomi Ugyvédi Iroda
altal képviselt ll.rendii alperes neve (ll. rendl alperes cime) Il. rendd, és a lll. rendi
alperes neve (cime) |lll. rendd, a ... jogtanacsos altal képviselt V. rendl alperes
neve (cime) IV. rendl alperes, a Ronga Ugyvédi Iroda &ltal képviselt V.rendi
alperes neve (cime) V. rendd, dr. ...jogtanacsos altal képviselt VI. rend(i alperes
neve (cime) VI. rendli alperesek ellen - szerz6dés érvénytelenségének
megallapitasa és egyéb irant inditott perében a.. Térvényszék 2012. julius 5. napjan
kelt ..... szamu részitélete ellen a Il. rendi alperes részérdl 171. és 175., a lll. rend
alperes részérél 176. sorszam alatt el6terjesztett fellebbezések folytdn meghozta a
kovetkez6

részitéletet:

A masodfoku birésag az elséfoku birdsag részitéletét - fellebbezett részében -
megvaltoztatja és a részitélettel elbiralt kereseteket teljes egészében elutasitja.

Mell6zi a Il. és lll. rendl alperesek perkoliség és illetékfizetésre kotelezését és
kotelezi a felperest, hogy 15 napon belll fizessen meg a Il. és lll. rendi
alpereseknek egyenként 5.000.000 - 5.000.000 (6tmillid-6tmillid) forint elséfoku,
2.500.000 - 2.500.000 (kettdmillio-6tszazezer - kettdmillio-6tszazezer) forint
masodfoku és 500.000 - 500.000 (Otszazezer - Otszazezer) forint felllvizsgalati
eljarasi koéltséget.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az allami adohatdsag felhivasara 900.000
(kilencszazezer) forint elséfoku, 6sszesen 5.000.000 (6tmillio) forint fellebbezési
eljarasi és 3.500.000 (harommillio-Otszazezer) forint felllvizsgalati eljarasi illetéket.

A részitélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

A felperes a 2009. november 20-an elbterjesztett kereseti kérelmében kérte, hogy a
birésag allapitsa meg az I. és Il. rend( alperes kozdétt b....... hrsz.-u, a ..... hrsz.-u és
a... hrsz.-u ingatlanokra 2007. oktéber 29. napjan megkotott, és 2008. februar 20.
napjan modositott adasvételi szerzdédeés, valamint az e szerzédés alapjan 2008.
februar 4-én az eladé 1. rendl alperes altal kiadott bejegyzési engedély



érvénytelenségét a Ptk. 200. § (2) bekezdés és 207. § (6) bekezdése alapjan, mert
tamadott Ugyletek szinleltek, és jo erkdlcsbe Utk6zbéek. Hivatkozott arra, hogy az
adasvételi szerz6désben vevéként megjeldlt Il.rendl alperes neve - aki barati és
munkakapcsolatban is allt a szerzédést az |. rendd alperes nevében alaird
ugyvezetdvel, P.-vel - a vételar megfizetésére fedezettel nem rendelkezett, az
ingatlan birtokaba lépni nem kivant, vételi szandéka nem volt, az eladénal pedig
hianyzott az eladasi szandék. Az adasvételi szerz6dés csupan azt a célt szolgalta,
hogy az ingatlanokat P. Ugyvezetd a tarsasag vagyonabdl kivonja, és egyuttal a
vagyon felett rendelkezni jogosult masik Ugyvezetd, Sz. rendelkezése aldl elvonja.

A felperes a peres eljaras alatt értesiilt arrol, hogy 2008. szeptember 1. napjan az .
és lll. rendl alperes a perbeli ingatlanokra 6sszesen havi 600.000.-Ft +afa bérleti dij
mellett, 20 éves hatarozott idétartamra bérleti szerz6dést kotoétt, melyet aznap
modositottak és az idétartamot 30 évre hosszabbitottdk meg. A moddositasban
megallapodtak abban is, hogy amennyiben a bérleti jogviszony a bérbeaddnak
felrbhaté okbdl, vagy a bérbeadd bérleti jogviszonyt egyoldalian megsziintetd
jognyilatkozata folytan szlnik meg, a bérbeado koételes a fennmarado teljes idére a
bérleti dijjal azonos 6sszegl koétbért egy dsszegben a bérlbnek megfizetni. E
szerzbdésekkel egy idében bérleti szerz6dést kiegészitd megallapodast is kotott I,
Il., és lll. rend( alperes, melyben rogzitették, hogy az ingatlanok tulajdonosa a Il.
rendd alperes, de a vételarhatralékra tekintettel a hatralék megfizetéséig feljogositja
az |. rendl alperest, hogy sajat nevében kdsson bérleti szerz6dést és beszedje a
bérleti dijat, melyet rea engedményez. 2008. szeptember 15-én |. és Ill. rend(
alperes a bérleti szerz6désre tekintettel megallapodtak abban, hogy a Ill. rendi
alperes altal az ingatlanokban végzett beruhazasokat 2010. december 31. napjaig
esedékes bérleti dijban elszamoljak. A megallapodasok megkoétésénél az I. rendi
alperes nevében P. ligyvezet6 jart el. Sz. ligyvezetd az |. rendl alperes nevében
2009. november 10. napjan irasban felszolitotta a Ill. rendi alperest az ingatlanok
elhagyasara.

A per folyaman, 2010. julius 20-an az I.,Il. és lll. rend(i alperes tartozaselismerést,
engedmeényezést és jelzalogszerz6dést tartalmazd megallapodast kotott, melyben
az |. rendl alperes mint ados elismerte, hogy a bérleti szerz6dés alapjan

207.600.000.-Ft+afa Osszegl kotbérrel tartozik a Ill. rend( alperesnek, mert a
bérleti szerz6dést az adds - nevében Sz. Ugyvezetd - 2010. november 10. napjan
felmondta. Rogzitették, hogy a Il. rendd alperest, mint készfizetd kezest

240.000.000.-Ft+Afa vételartartozas terheli az |. rend( alperes javara, mely
kdvetelést biztositéki céllal az I. rendl alperes a lll. rendl alperesre engedmeényezi,
melyet a Il. rendd alperes tudomasul vesz. Az |. rendl alperes nevében P.
ugyvezetd jart el. Az |. rendi alperes a lll. rend( alperesnek az elismert kotbért, a Il
rendd alperes pedig a lll. rendi alperesnek, mint engedményesnek a vételarat nem
fizette meg, ezért 2011. marcius 7.-én a Il. és lll. rend(i alperes egyezséget kotott,
melyben a Il. rendl alperes, mint ados a fennall6 tartozasa rendezéseként a perbeli
ingatlanok tulajdonjogat a Ill. rend(i alperesre ruhazta at. A lll. rend(i alperes
tulajdonjoga a jelen pertdl figgé hatallyal kerllt az ingatlannyilvantartasba
bejegyzésre.



A felperes a fent részletezett, részben a per soran tudomasara jutott, részben a per
soran kottetett megallapodasokra tekintettel keresetét kiterjesztette, és kérte e
megallapodasok érvénytelenségének a megallapitasat is, hivatkozva arra, hogy
azok is szinleltek, a j6 erkodlcsbe, illetve részben a Gt. rendelkezéseibe Utk6zbek.
Allaspontja szerint a megkotott szerzédések, megtett jognyilatkozatok azt
céloztak,hogy az ingatlanok ellenérték nélkil kerlljenek a Il. rend( alperesen
keresztul a tulajdonosi szerkezetében |. rendl alperessel 6sszefonodo lll. rendi
alperes tulajdonaba, és ezaltal az I. rendl alperes masik ligyvezetdjét és tagjat, Sz.-
t az Ot megilletd részesedéstdl megfosszak. A 2011. december 27-i
keresetkiterjesztésében a felperes a perbeli ingatlanokra a tulajdonjoga bejegyzését
is kérte adasvételi szerz6dés alapjan, hivatkozva arra, hogy az perbeli ingatlanokra
2007. november 2-an koétott maga is kotott - az I. rendld alperes masik 6nallé
képviseleti joggal rendelkezé lgyvezetdjével, Sz.-sal - adasvételéi szerzbdést, a
rangsor elve miatt azonban tulajdonosként a bejegyzési kérelmet az
ingatlannyilvantartasba korabban benyu;jté Il. rendi alperest jegyezték be.

Az elséfoku birosag fellebbezéssel tdmadott részitéletével a keresetet érdemben
vizsgalta, mert volt a jogi alldspontja, hogy bar nyilvantartott jog hianyaban a
felperes torlési keresetet nem terjeszthetett el, a szerz6dések érvénytelenségének
megallapitasahoz f(iz6d6 jogi érdekét az altala ugyanezen ingatlanokra 2007.
november 2-an kotott adasvételi szerz6dés megalapozza. Megallapitotta, hogy a
keresettel tamadott szerz6dések és jognyilatkozatok a Ptk. 200. § (2) bekezdése
alapjan, tartalmuk, joghatasaik, és féleg a felek altal elérni kivant cél miatt - mely cél
az volt, hogy e szerzédéslancolattal a perbeli ingatlanok tulajdonjogat vételarfizetés
nélkdl vonjak el az I. rend(i alperestdl, és az ingatlanok feletti rendelkezési
jogosultsagot P., és az érdekeltségi kérébe tartozo lll. rendl alperesi szerezze meg
- a j6hiszemilség és tisztesség kovetelményeivel ellentétesek, a tarsadalom
altalanos értékitéletébe, ekként a j6 erkolcsbe Utk6zdek, és ezért semmisek.
Emellett azonban megallapitotta azt is, hogy az |. és Il. rendi alperes kdzott [étrejott
adasveételi szerz6dés szinlelt, a feleknek atruhazast célzé szerzdédési akarata nem
volt, amit az a korilmény tdmaszt ala, hogy a Il. rendl alperes a vételarral, illetve
annak fedezetével nem rendelkezett, és az ingatlanok feletti rendelkezési jogot - a
bérleti szerz6désekben - tovabbra is tulajdonosként az |. rend(i alperes gyakorolta,
hogy a lll. rendl alperessel megkotott bérleti szerz6dés sem takart valds Ugyleti
akaratot, hogy a Il. rend(i alperessel megkotott bérleti szerz6dés eésszer(tlen
feltételeket, indokolatlan kétbér kikotést tartalmazott, az |. rend(i alperes ésszeri
indok nélkll fogadta el a bérl6 beruhazasokra alapitott beszamitasi igényét, hiszen
a beruhazasok a Il. rend(i alperest gazdagitottak,hogy a |. rendl alperes a bérleti
dijrél ellentételezés nélkil mondott le. Ezen tul azonban a Il. rend(i alperessel kétott
- modositott és kiegészitett - bérleti szerzédést is szinleltnek talalta, allaspontja
szerint a felek valddi célja az volt, hogy a kikotott kotbért utdbb alaptalanul
elismerjék, és elszamoljak a lll. rendl alperes javara oly mddon, hogy ezaltal a
perbeli ingatlanok ellenérték nélkil keriljenek a Il. rendi alperesen keresztll a 1l
rendd alperes tulajdondba. Az adasvételi szerz6dések érvénytelenségének
megallapitasa mellett elrendelte a 2007. november 2. napjan a felperes és |. rend(



alperes kozott létrejott adasvételi szerz6dés alapjan a felperes tulajdonjoganak
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését, megkereste a foldhivatalt a Ill. rendl alperes
tulajdonjoganak torlése és felperes tulajdonjoganak bejegyzése irant, a tamadott
bérleti szerzddés, az azt moédositd és kiegészitd megallapodasok, valamint a 2010.
julius 20.-an létrejott tartozaselismerési, engedményezési, és jelzalogszerzédés
érvénytelenségét csupan megallapitotta. A felperes IV. és V. rendl alperessel
szemben - azok ingatlannyilvantartasba bejegyzett joganak térlése irant -
el6terjesztett keresetet elutasitotta, a IV.,V., és VI. rendl alperest az itéleti dontés
tlirésére kotelezte. A perben még el nem biralt viszontkeresetre figyelemmel az
ugyben részitélettel hatarozott.

Az els6foku birdsag részitélete ellen Il. és Ill. rendl alperesek terjesztettek el6
fellebbezést. Kérték az els6foku birdsag részitéletének a megvaltoztatasat és a
kereset elutasitasat. Hivatkoztak arra, hogy a felperesnek ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzésre alkalmas okirat és vételarfizetés hianyaban nincs anyagi jogi
érdekeltsége a perinditdsra, mivel az ingatlan tulajdonjogéat ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzéssel nem szerezheti meg, az adasvételi szerz6dés hidanyossagai ugyanis
nem potolhatdk. Utaltak arra is, hogy a szerz6dések és nyilatkozatok szinleltsége, jo
erkolcsbe Utk6zése nem allapithatd meg, szerz6dés érvénytelenségét eredményezd
okoknak a szerz6déskodtés id6pontjaban kell fennallniuk, a szerz6déskotést
kovetéen bekdvetkezett korilmények, tények az érvénytelenséget nem alapozzak
meg.

A felperes és az l.rend(i alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku birdsag
részitéletének helybenhagyasat kérte.

A ... itélétabla ....szamu részitéletével az elséfoki birésag részitéletét
megvaltoztatta és a keresetet - érdemi vizsgalat nélkil, a felperes kereshetdségi
joga hianya miatt - elutasitotta, a Legfels6bb Birésag 2/2010.(V1.28.) PK
Véleményre utalassal kifejtette, hogy a perbeli legitimacio a szerzédeést kotd feleken
kivilallo harmadik személy esetében akkor allapithatd meg, ha az védendd jogi
erdekének fennallasat igazolja. A felperes azonos ingatlanokra kotott adasvételi
szerzbdést az |. rend(l alperessel, igy a Ptk. tdbbszoéri eladas esetére iranyadd
szabalyai alapjan kereshetne jogvédelmet, e rendelkezések azonban védelemben
nem részesitik, mert a Il. rend(i alpereshez képest késbbbi jogszerzé volt, birtokba
nem lépett, tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba nem jegyezték be, tulajdonjoga
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére az altala kotott szerzédés alapjan nem tarthat
igényt, ezért a védendé jogi érdeke nem all fenn, a korabbi jogszerzd bejegyzett
tulajdonjoganak torlését nem kérheti. A tamadott adasvételi szerz6dések alapjan
tortént bejegyzések ingatlan-nyilvantartasboli térlése kdzvetlenll nem is keletkeztet
a felperes szédmara jogot, annak kozvetlen hatasa a felperes jogaira és
kételezettségeire nem volna, a felperesnek ez esetben legfeljebb a lehetésége
nyilna sajat szerz6dése alapjan tulajdonjoga bejegyzésére az ingatlan-
nyilvantartasba, e tény azonban jogi érdekeltségét nem alapozza meg. A bérleti
szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa korében kifejtette a  masodfoku
birosdg, hogy e korben a felperes tulajdonosi jogositvanyai hianyaban fel sem



merulhet a felperes perbeli legitimacidja.

A Kuria, mint fellilvizsgalati birésag a ....itélétabla ..... szamu itéletét hatalyon kivl
helyezte és a masodfoku birésagot Uj eljarasra és uj hatarozat hozatalara utasitotta.
Kifejtette, hogy a masodfoku birésag egy lépcséfokot atlépve, a keresetben
eléadottakkal szemben ugy tekintette, mintha bizonyosan két érvényes adasvételi
szerz6dés jott volna létre, és azok egymashoz val6 viszonya alapjan biralta el a
kerestet. Bar lehetséges, hogy a felperes a Ptk. 117. § (4) bekezdésének
rendelkezése alapjan nem tudna megszerezni az ingatlan tulajdonjogat, abban az
esetben azonban, ha az |. és Il. rendld alperesek kozoétti adasvételi szerzé6deés
érvénytelensége megallapitasra kerll, a kétszeri eladas ténye mar nem all fenn, igy
a felperes egyedili vevdként Iéphet fel kotelmi igénye érvényesitésének
szandékaval az |. rendl alperessel szemben. Ebbdl kovetkezden tovabbi feltételek
teljestlése esetén megszerezheti az ingatlan tulajdonjogat is, mindez a
felllvizsgalati birésag allaspontja szerint kell6 alapot biztosit a felperesnek arra,
hogy kérje az |. és Il. rendli alperesek szerzOdése érvénytelenségének
megallapitasat és az eredeti allapot helyreallitasat.

A fellebbezések alaposak.

A Kuria .... szdmu hatarozataban foglaltakra figyelemmel a masodfoku birosag a
szerzOdés érvénytelenségének megallapitasa kdrében fennallonak tekintette, és az
alperesi fellebbezés alapjan e koérben az elséfoku birdsag itéletét érdemben
vizsgalta feldl.

Az els6foku birdsag altal megallapitott tényallasbél a masodfoku birésag mellézi a 7.
oldal 3. bekezdésében foglaltakat, miutdn nem ténymegallapitast tartalmaz, hanem
kovetkeztetést von le. Kiegésziti azonban az alabbiakkal:

Az |. rend(i alperes képviseletében eljarva Dr Sandor Attila Gigyvéd 2008. januar 28-
an kelt levélben felszdlitotta a G. Kft-t, mint jogcim nélkuli birtokost, 2008. februar
29. napjaig a perbeli ingatlanokat hagyja el. Hivatkozott az l.rend(i alperes altal az |.
Kft.-vel 2008. marcius 1. napjaval kotott uj bérleti szerzédésre.

A felperes az altala kotoétt adasvételi szerzddés alapjan a vételarat nem fizetett.

Az igy kiegészitett és modositott tényallasra figyelemmel nem ért egyet a
masodfoku birdsag az elséfoku birésagnak azzal a jogi allaspontjaval, hogy az |.
és Il. rendl alperes kdzott [étrejott adasveételi szerz6dés mert szinlelt €s jo erkdlcsbe
utk6z6. A masodfoku birésag a tamadott szerz6désnek elsédlegesen a szinleltségét
vizsgalta, amely, mint akarathiba - fennallasa esetén szikségtelenné teszi a
szerz6dés tartalmi vizsgalatat a

annak j6 erkdlcsbe Utkdzése szempontjabdl.



A Ptk. 205. § (1) bekezdése szerint a szerz6dés a felek akaratanak kolcsénds és
egybehangz6 kifejezésével jon létre. Ha a felek szerz6déskotési akarat nélkil
tesznek szerz6déskotési nyilatkozatot, a szerz6dés szinlelt, ami a Ptk. 207. § (6)
bekezdése alapjan semmis. A szinlelt szerz6dés semmisségének megallapitdsara
akkor van lehet6ség, ha a kétoldalu szinlelésrél van sz0, az egyik fél rejtett indoka
az érvényesseg szempontjabdl nem relevans (BDT1999.13.).Az olyan szerzédés
semmis csak, amelyr6l megallapithatd, hogy mindkét szerz6d6 fél tudatosan kiilsé
harmadik személyek iranyaban azt a latszatot kivanja kelteni, hogy ko&zo6ttuk
jognyilatkozataik alapjan meghatarozott tartalommal szerzédés jott létre. A felperest
terhelte a Pp. 164. § (1) bekezdés alapjan annak bizonyitasa, hogy a tamadott
szerzb6dést annak megkdtésekor mindkét fél ,szinlelte", egyik fél sem akart
valojaban szerz6dési nyilatkozatot tenni (BH.2000./457.), olyan szerzddési
nyilatkozatot amely a tulajdonjog atruhazasara és megszerzésére vonatkozik.
Onmagaban a vételar koveteléséreffizetésére vonatkozé szandék hianya a
szerzddést legfeljebb leplezett szerz6déssé tenné, amelyet ez esetben a leplezett
szerz6dés alapjan kellene megitélni, e tény nem vonna azonban el a joghatast a
tulajdonjog atruhazasara iranyuld szerzdédési nyilatkozattol. A tulajdonjog
atruhazasara iranyuld akarat szinleltségét a felperes allaspontjaval ellentétben a
szerz6dés megkotése utan tanusitott magatartasok nem kérdéjelezik meg, hanem
azt éppen megeroésitik. Az 1. rend( alperes a tulajdonjog bejegyzéséhez hozzjarult,
a |Il, rendi alperes pedig - a tulajdonjog kérelme alapjan tortént
ingatlannyilvantartasi bejegyzésével - a tulajdonjogot megszerezte, a szerz6dés
teljesedésbe ment, e tények pedig kizarjak, hogy a felek a szerz6déskotést csupan
szinlelték. Emellett az |I. rendd alperes mindkét lgyvezetbje, P.és Sz. is ugy
nyilatkozott tanuvallomasaban (48. szamu jegyz6koényv 4. oldal alulrél a 2.
bekezdés és 129. szamu jegyz6koényv 5. oldal feltlrél az 1. bekezdés) hogy a
perbeli adasvételi szerz6dések megkotését megel6zé6en megromlott viszonyuk
miatt mindketten az ingatlanok eladasat szorgalmaztak. Ezt tdmasztja ala az |.
rend(i alperes felperessel kotott adasveteli szerzédése is. A vevd, Il.rendd alperes
neve Il. rendd alperes meghallgatdsakor maga is tulajdonszerzési szandékat
erdsitette meg, ugy nyilatkozott, hogy nyilatkozott j6l ismerte az ingatlanokat,
tisztaban volt azok Uzleti értékével, meg kivanta azokat vasarolni. Az els6foku
birosag P. 2008. oktéber 13-i taggydllési nyilatkozatat tévesen értékelte akként, hogy
az eladasi szandék hianyara utal az, hogy sajatjaként kivanta hasznositani az
ingatlanokat, a 2008. szeptember 1-jén ugyanis a vevé, ll.rendl alperes neve
megallapodast kotott az |. rendl alperessel, hozzajarult, hogy a jogvita lezarasig az
I. rendd alperes sajat nevében késsbdn az ingatlanok hasznositasara szerz6déseket.
(Megjegyzi a masodfoku bir6sag, hogy Sz.is eképpen jart el az |. Kft-vel kotott
bérleti szerz6dés soran) Az |. rend( alperes ezt a jogot a Il. rendld alperes
tulajdonjoganak ingatlannyilvantartasi bejegyzéséig tartotta fenn - indokoltan -
maganak, e tény a tulajdonjog atruhazasara iranyuld szerzddési akarat valddisagat
nem kérddjelezi meg. A szerzédéses nyilatkozatok szerinti tartalommal jétt tehat
létre az |. és Il. rendl alperes kdzott a szerz6dés, ezért annak érvénytelensége
szinleltség okan nem allapithaté meg.

A felperes altal hivatkozott masik érvénytelenségi ok - j6 erkodlcsbe (tkdzés -



alapjaul szolgal6 tények sem nyertek bizonyitast a tamadott adasvételi szerz6dés
vonatkozasaban. A Ptk. 200. § (2) bekezdés utolsé mondata értelmében semmis a
szerz6dés akkor is, ha nyilvanvaléan joerkdlcsbe Utkdézik. E jogszabalyi
rendelkezést tartalommal a Polgari Torvénykényv moédositasardl szélo 1991. évi
XIV. szamu térvény indokolasaban megfogalmazott elvek figyelembevételével a
birdi gyakorlat toltotte ki. E jogszabaly Ptk. 200. § (2) bekezdését modositd 14. §-
ahoz f(iz6tt indokolas is kiemeli, hogy a fogalom, szokapcsolat (joerkdlcs) tényleges
tartalmat a birosagi gyakorlatnak kell majd kimunkalnia. Ezen a cimen semmisnek
minésllhet példaul az a szerz6dés, amelyet a jogszabaly ugyan nem tilt, de
amelynek targya, vagy az altala elérmi kivant cél, a benne foglalt
kotelezettségvallalas vagy érte ellenszolgaltatas felajanlasa az altalanosan
elfogadott erkolcsi normakat, szokasokat nyilvanvaléan sérti, amely tehat az
altalanos tarsadalmi megitélés szerint is egyértelmlen tisztességtelennek és
elfogadhatatlannak tekinthet6. A Legfelsébb Birésag 956/2003. szamu Elvi Birosagi
Hatarozatdban - 6sszhangban a térvényi indokolassal - kifejtette, hogy a joerkdlcs
fogalmat, annak tartalmat a Ptk. nem hatarozza meg. A biréi gyakorlat részérél e
jogszabalyhely altalanos fogalmanak értelmezése eseti dontésekben tértént meg
(példaul: BH1993.604, BH1999.409, BH2000.206). E birdsagi hatarozatokban
kialakult értelmezés szerint a joerkdlcs polgarjogi értelemben a tarsadalom
altalanos értékitéletét, a maganautdbnémianak a tarsadalmi k6zmegegyezés altal
meghatarozott korlatait, az altalanosan elvarhaté magatartas zsinormértékét fejezi
ki. Bar a felek a szerz6dés tartalmat a Ptk. 200. § (1) bekezdése értelmében
szabadon allapitjak meg, e szerzddési szabadsag nem korlatlan, a térvény nem
fogadja el érvényesnek azokat a szerz6déseket, amelyek nyilvanvaldéan sértik az
altalanosan kialakult erkdlcsi normakat. A Ptk. 4. §-a a kdédex eszmei alapjaként
emelte jogszabalyi rangra azt az erkdlcsi szabalyt, hogy a johiszemliség és a
tisztesség kovetelményének megfeleléen kell eljarnia a polgari jogviszonyokban.
Ebbél pedig azt kdvetkezik, hogy az Uzleti életben a tisztességesen gondolkodo
emberek értékrendje az a mérce, amely joerkdlcs absztrakt fogalmanak
meghatarozasanal iranyado. A joerkolcs, kdzerkdlcs, erkolcsi kdzfelfogast is jelent a
tarsadalmilag helyesnek tekintett magatartasi szabalyokrodl. A szerzédés jéerkdlcsbe
utk0zésének kérdése tehat, mint arra a fent idézett EBH is utal, elsGsorban a
szerzbdés tartalmat érintdé kérdés, a Ptk. 200. § (1) bekezdése altal deklaralt
szerz6dési szabadsag korlatozasa. Hasonl6 elvi alapon kozeliti meg a joerkodlcsbe
Utk6zés kérdését a Legfels6bb Birdsag a 1043/2004. szamu Elvi Birdsagi
Hatarozatban is, kifejtve, hogy a jogalkotd6 hatarozza meg azokat az értékeket,
amelyeket a jogszabaly utjan védeni kivan, és maga korlatozza a felek szerz6dési
szabadsagat azzal, hogy semmissé nyilvanitasukkal megtagadja a jogi hatast olyan
szerz6désektol, amelyek a torvényes elbirasokkal védett érdekeket sértenek, azok
kijatszasara iranyulnak vagy nyilvanvaléan sértik a jéerkdlcsot. A Ptk. 200. § (2)
bekezdésében irt tényalldas megvalosulasa, igy joerkodlcsbe tk6z6 szerzédés
megkotése, a tdrvénnyel valé szembehelyezkedés kozdsségellenes magatartas. A
Legfels6bb Birdsag és az itél6tablak szamtalan kdzzétett dontésben fejtették ki jogi
allaspontjukat abban a kérdésben, hogy e szerzédés jéerkdlcsbe Utk6zés miatti
semmissége milyen tények és korilmények fennallasa esetén allapithato meg. A
BH2004.21. szamu birésagi hatarozatban kifejtett jogi alldspont szerint azt kell



vizsgalni, hogy az adott perbeli jogligylet megfelel-e a fentebb mar részletezett jogi
normak absztrakt tartalmanak, ennek megallapitdsahoz pedig a szerz6dés
megkotésének kordlményeit, a felek kialakult helyzetet illeté ténybeli és jogi
ismereteit, az altaluk kaldén-kuldn vagy egyuttesen elérni kivant célokat is vizsgalni
kell.

A joerkolcsbe itk6z6 szerzddési célnak - mint minden érvénytelenségi oknak - a
szerz0dés megkotésekor kell fennallnia, ezért a szerz6dés megkotése utan
torténteknek, az azt kdvetben létrejott szerz6déseknek, nyilatkozatoknak csak abbdl
a szempontbol lehet jelentdsége, hogy azokbdl megalapozottan Iehet-e
kovetkeztetni a szerz6dés megkotésekor fennallo célzatra.

A perbeli esetben a felperes altal tamadott szerz6dés altala megjeldlt megjelolt
célja - az |. rendl alperesi vagyon ellenérték nélkili elvonasa, és P. lgyvezetd
érdekkorébe tartozd tulajdonosi kérhdz juttatasa - az adasvételi szerz6désben
rogzitett szerzddési feltételekbdl, a szerz6déskotés kortilmeényeibdl, és a tobb évvel
késbbb megkotott szerz6désekbdl sem allapithatd meg. A szerzédésben a szerz6d6
felek a kikotott vételarat az utdbb beszerzett ingatlanértékbecslésben meghatarozott
forgalmi értékhez kozeli 6sszegben hataroztak meg. Roégzitették a 6 hdnapos
fizetési hataridét, ehhez kodtve a birtokbalépést és a tulajdonjogbejegyzést. Ezen
feltételekbdl kizardlag az allapithaté meg, hogy a cél az ingatlan értékesitése, illetve
a vevoi oldalrdl annak megvasarlasa volt. Az ugyanis, hogy az adasvételi szerz6dés
érvénytelenségének megallapitasa iranti eljaras soran, a szerz6dés megkotésétol
szamitott 4 évvel kés6bb milyen joglgyletek alapjan szerezte meg az ingatlanokat
az a lll. rendl alperes, - akirbl a szerz6dd felek az adasvételi szerz6dés
megkotésekor semmi ismerettel nem rendelkezhettek, miutan nem is létezett - nem
minésitheti a perbeli adasvételi szerzédés céljat joerkdlcsbe Utkdzének. A
tulajdonjog bejegyzéséhez adott hozzajarulé nyilatkozat, illetve az adasvételi
szerz6dés modositasa mind a felperes altal kotott adasvételi szerzddéssel
kapcsolatban indult peres és kozigazgatasi eljarasok altal teremtett
jogbizonytalansag kovetkezményei, ezek a vevd jogai megovasa eérdekében
kerlltek megkdtésre, illetve kiadasra. Ennek célja azonban szintén nem (tkdzik
semmiféle altalanos elfogadott erkdlcsi normaba, szokasba és igy az altalanos
tarsadalmi megitélése nem mindsiti tisztességtelennek. A vevd vagyoni viszonyai,
mint a felperes szerint értékelend6 tény - kilondsen annak ismeretében, hogy nem
sajat vagyonbdl, hanem hitelbdl és ,csendestarsak" segitségével kivanta a vételarat
megfizetni - szintén nem utkdzik a joerkdlcsbe, miutdn a mai gazdasagi életben
gyakran alkalmazott fizetési mod. Megjegyzi a masodfoku birdsag, hogy a felperes
altal kotott adasveételi szerzédés feltételrendszere kevésbé védi az . rendli alperesi
érdeket. A kikotott vételar a forgalmi érték fele, a részletfizetésre figyelemmel a
teljes vételar csak 4 év elteltével kerllt volna kifizetésre, a vevé tulajdonjoga
bejegyzést nyert volna ugyan elidegenitési- és terhelési tilalommal, de azonnal
birtokba Iéphetett volna, és a szerz6dés megkotésekor semmit nem fizetett meg a
vételarbdl, holott a késbbb igazolt tény szerint a teljes vételarral rendelkezett. A
tamadott, I. és Il. rend(i alperes kdzti adasvételi szerz6désben tehat a felperes altal
felhozott, j6 erkdlcsbe Utk6z6 cél nem ismerhetd fel.



A fentiek okan a masodfoku birésag allaspontja szerint az |. és Il. rend(i alperes altal
2007. oktdéber 29. napjan kotott adasvételi szerz6dés nem érvénytelen, ezért az
ennek megallapitasara, a bejegyzett tulajdonjogok torlésére, és a felperes
tulajdonjog bejegyzésére iranyulo6 keresete alaptalan.

Az I. és Il. rend( alperes kozti szerz6dés érvénytelenségének megallapitasara
iranyul6 kereseti kérelem elutasitasa folytan a felperesnek a tovabbi megallapitasi
keresetek elGterjesztéséhez szikséges jogi érdekeltsége hianyzik, ezért a
masodfoku birésag az elséfoku birdosag részitéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése
alapjan megvaltoztatta és a fellebbezéssel érintett részitéletben elbiralt részben is
elutasitotta a keresetet

A felperes a masodfoku birésag dontése folytan a részitélettel elbiralt részben teljes
egészében pervesztes lett, ezért a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan a Il. és lll. rend
alperes els6- és masodfoku, valamint felllvizsgalati eljarasban felmertlt koltségét,
valamint a feljegyzett els6-, masod, és fellilvizsgalati lejarasi illetéket is koteles
medfizetni. Erre figyelemmel a masodfoku birdsag mell6zte az alperesek perkoltség
és illetékfizetési kotelezését. Az alperesek javara megallapitott perkdltség a jogi
képvisel6k a 32/2003. (VII1.22.) IM rendelet 3. § (1) bekezdés c) pontja és az (5)
bekezdés alapjan megallapitott munkadija.

Pécs, 2013. oktober 22.

. Kovacs lldiko s.k. a tan’écs elnoke, Dr. Berki Csilla s.k. el6ado biro, Dr.
Gyodngydsiné dr. Antok Eva s.k. bird



