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A Févarosi [télétabla a Dr. Kecskés Akos ligyvéd altal képviselt felperesnek, a Dr.
Barandy Zsuzsanna Ugyvédi Iroda, dr. Barandy Zsuzsanna tigyvéd altal képviselt I.
rendd alperes ellen szerzddés érvénytelenségének megallapitdsa irant inditott
perében, a FoOvarosi Torvényszék 2011. november 25. napjan meghozott,
20.P.20.394/2009/36. szamu itélete ellen, az I. rend(i alperes részérél 37. és 47.
sorszam alatt elGterjesztett fellebbezés folytan, meghozta a kévetkez6

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét megvaltoztatia és a felperes |.
rendd alperessel szembeni keresetét elutasitja. Az |. rendl alperest mentesiti a
felperes javara téritendd perkoltség és az allam javara fizetendd kereseti illeték
megfizetése alol. A felperes altal az allamnak fizetend6 le nem rétt kereseti illeték
0sszegét 900.000 (kilencszazezer) forintra felemeli.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon bellil fizessen meg az |. rendil alperesnek
1.418.000 (egymillio-négyszaztizennyolcezer) forint egyuttes els6- és masodfoku
perkdltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

A felperes végleges keresete szerint az I. rendi alperessel 2005. julius 13-an, a ...,
... helyrajzi szam alatti ingatlan vonatkozasaban kotott adasvételi szerz6dés
semmisségének megallapitasat, és elszamolas, illetve eredeti allapot helyredllitasa
keretében 8.200.000 forint és jaruléka megfizetését kérte az I. rendli alperestél.
Keresete ténybeli alapjaként el6adta, hogy a szerzédés targyat képez6 ...-i ingatlan
korabban szamos alkalommal szolgalt kiildnb6z6 kdlcséndk visszafizetésének
fedezetéul. Tobb esetben el6fordult, hogy a kdlcson nyujtasa alkalmaval adasvételi
szerzédést kotdttek, amelyet a kolcsdn visszafizetésekor felbontottak. Allitotta, hogy
a 2005. julius 13-i szerz6désben feltuntetett 8.300.000 forint vételar nem a forgalmi
értékhez igazodoan, hanem a korabban felvett 7.800.000 forint kdlcsén utan



fennall6 tartozas mértékében kerllt megallapitasra. Eldadta, hogy a kdlcsént 2007.
ev veégére visszafizette. Az adasvételi szerz6dést mégsem bontottak fel, mert 2008.
évben az I. rendl alperes ujabb kdlcséndket nyujtott, amelyek visszafizetését
ugyancsak az ingatlan biztositotta. Allitotta, hogy a 2005. julius 13-i adasvétel
szinlelt, a szerz6dés ténylegesen egy jelzdloggal biztositott kdlcsdnszerzédést
leplezett. Az alperest nem vezette tulajdonszerzési szandék, az ingatlant nem vette
birtokba, abban nem is jart.

Az |. rendl alperes a 2009. januar 22-én az ingatlant 16.500.000 forintért eladta a .
rendd alperesnek, ezért a felperes keresete szerint a két alperes kdzott 1étrejott
adasvételi szerz6dés semmisségének megallapitasat és a Il. rendl alperes
tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasbdl valo torlését is kérte. Az elsé6foku birdsag
jogerds részitéletével a felperes erre iranyulod keresetét elutasitotta. A felperes ezt
kovetoen akként pontositotta keresetét, hogy az I. rendl alperest az alperesek
kozotti adasvételi szerz6désben megjeldlt vételar és tartozasanak kiilonbozetében
kérte marasztalni.

Az |. rendl alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte. Azzal érvelt, hogy
a tulajdonjog atruhazasara iranyuld akarata valds volt. A felperes pedig a 2008.
december 6-an létrejott megallapodasuk ellenére nem szamolt el, a tartozasat nem
fizette meg, ezért az ingatlant megtarthatta.

Az els6foku birdsag itéletében megallapitotta, hogy a felperes és az I. rend alperes
kOz0tt a ..., ... helyrajzi szam alatti ingatlan tekintetében 2005. julius 13-an
megkotott adasvételi szerzodés érvénytelen, az a felek k6zott l1étrejott
kolcsdnszerzédést biztosito jelzalogszerzddést leplezett. Kotelezte tovabba az I.
rendd alperest 8.200.000 forint és annak 2009. januar 21-t6l szamitott késedelmi
kamata megfizetésére. itéletében az |. rend( alperes személyes eléadasanak
tartalma, az adasvételi szerzédés vételarral kapcsolatos rendelkezései, K. P., B. G.
€s az okiratszerkeszt6 Ugyvéd tanuvallomasanak értékelése alapjan ténykeént
allapitotta meg, hogy a feleknek tényleges szerz6déskaotési akarata nem
adasvételre, hanem arra iranyult, hogy a felperesnek az I. rendd alperes felé a
szerzddéskotéskor fennalld 8.300.000 forint 6sszegl tartozasat az ingatlanra
vonatkoz6 jelzalogjoggal biztositsak. Utalt a korabban hasonlé konstrukcioban
|étrejott adasveételi szerz6dések tényeére, valamint arra is, hogy a 2008. december 6-
i megallapodasban a szerz6doé felek megerésitették, hogy 2005-ben nem tértént
meg kozOttuk a vételar kifizetése és az elszamolas. A szerz6déskotést kovetden
pedig az ingatlan tulajdonosanak mindvégig a felperest tekintették. Megallapitotta,
hogy az adasvételt biztositéki céllal kbtétték, ezért az szinlelt. A jelzalogjog alapitas
jogszabalyi feltételeinek azonban a leplezett szerz6dés megfelelt. Az ingatlan II.
rend(i alperesnek tortént értékesitésébdl befolyt vételarra tekintettel a felek a
felperes tartozasat medfizetettnek tekintették, ezzel a jelzalogjog megszint. A 2008.
december 6-i megallapodasuk szerint a felperes tartozasa 7.696.800 forint 6sszeg(i
volt. A 16.500.000 forint vételarbdl ezért az I. rendi alperesnek 8.803.200 forinttal
kellett elszamolnia. A Pp. 215. §-a alapjan azonban csak a kereseti kérelem erejéig
volt marasztalhato.



Az itélettel szemben az I. rendl alperes terjesztett el fellebbezést, amelyben
els6dlegesen annak megvaltoztatdsat és a kereset elutasitasat, masodlagosan
pedig a Pp. 252. § (2) bekezdése alapjan a hatalyon kivil helyezését kérte.
Valtozatlanul allitotta, hogy az adasvételi szerz6dés a felek tényleges akaratat
tikrozte. Utalt arra, hogy az ingatlanra az adasvétel megkdtése elétt a javara
bejegyzett zalog- €s opcios jog folytan szikségtelen volt rejtetten ugyanarra a
jogosultsagra iranyul6 szerzédést kdtnie. Az adasvétel megkdtésére kifejezetten a
felperes kezdeményezésére, az opcional magasabb vételaron kerlt sor immar azt
kovetden, hogy a kdlcson visszafizetésének hataridejét tdbbszor eredménytelenl
meghosszabbitottak. Hangsulyozta, hogy a felperes nem vitasan vissza akarta
vasarolni az ingatlant, visszavasarolasra viszont csak eladott ingatlan esetén van
lehetoség. Kiemelte, hogy 2005-ben az aramot igazoltan be kivanta vezettetni az
ingatlanra, és az adasvétel utan kiszabott vagyonszerzési illetéket is azonnal
megfizette. Ezek a tények ugyancsak arra utalnak, hogy akarata a tulajdonjog
megszerzéseére iranyult. Hivatkozott arra, hogy a felperes altal kért szakértéi
vélemény szerint az ingatlan forgalmi értéke nem 13.500.000, hanem 10.000.000
forint volt. A forgalmi érték 82 %-anak megfelel6 vételar pedig a piaci és
joggyakorlat szerint elfogadott, még nem fedezeti célu adasvétel esetén is.
Allaspontja szerint személyes eléadasa alapjan az elséfoku birdsag tévesen
kérddjelezte meg a tulajdonszerzési szandékat. Eldadasa szerint az adott
idészakban ugyan nem vett ingatlanokat, a felperesét azonban Uzleti
megfontolasbol mégis megvasarolta. Utalt arra, hogy az ingatlan azért kerlt ujra a
felperes birtokaba, mert széban megallapodtak a visszavasarlasardl. Hivatkozott a
Legfels6bb Birosag eseti dontéseire, melyek szerint nincs elvi akadalya annak, hogy
a felek a kdlcson visszafizetésének biztositékaként fliggb hatalyu ingatlan
adasveételi szerzddést kdossenek. A felperes tisztdban volt azzal, hogy amennyiben a
kolcsdnt nem tudja visszafizetni, az ingatlan tulajdonjogat elvesziti. Sérelmezte,
hogy a birésag bizonyitékként értékelte K. P. és B. G. tanuvallomasait. K. P. ugyanis
a szerzddés megkdtésekor nem volt jelen, B. G. pedig utdbb szdban és irasban
ellentmondasos nyilatkozatokat tett. Kifogasolta, hogy az els6foku birosag nem
tartotta sziikségesnek dr. J. K. kihallgatasara vonatkozé inditvanyat, holott a tanu
részt vett a 2008. december 6-i megallapodas el6készitésében.

A felperes fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itélet helybenhagyasara iranyult,
annak helyes indokaira figyelemmel. Ellenkérelmében azt emelte ki, hogy a
biztositéki célu adasvétel érvénytelen, amennyiben a feleknek a tulajdonjog
atruhazasara irdnyul6 szandéka hianyzott. Az elséfoku birésag pedig helytalléan
allapitotta meg, hogy a felek az adasvételt csak szinlelték.

A Févarosi itél6tabla az elséfoku birdsag itéletét teljes terjedelmében vizsgalta feliil,
mert annak elsé fokon jogerére emelkedett rendelkezése nem volt [Pp. 228. § (4)
bekezdése].

Az |. rend( alperes fellebbezése alapos.



Az alperes fellebbezésében ténylegesen nem lényeges eljarasi szabalysértés,
hanem tovabbi bizonyitas lefolytatasa érdekében tartotta szlikségesnek az els6foku
itélet hatalyon kivil helyezését. Az itél6tabla nem észlelt olyan okot, amely a Pp.
252. § (2) bekezdésének alkalmazasat tette volna szliikségesseé, és tovabbi
bizonyitas végett a Pp. 252. § (3) bekezdésének alkalmazasara sem latott okot.

A Févarosi [télétabla ugyanakkor az elséfoku birdsag érdemi dontésével nem értett
egyet, és annak jogi indokait sem osztotta.

Az itél6tabla mindenekeldtt az els6foku birosag altal megallapitott tényallast tartotta
szlkségesnek pontositani az aldbbiak szerint:

Mell6zte az els6foku itélet 3. oldal 5. bekezdésének azon megallapitasat, hogy a
felek szerz6déskotési akarata nem adasvételi szerz6dés megkotésére iranyult.
Tovabba, hogy az adasvételi szerzddés szinlelt, az jelzalogszerzédést leplezett.
Helyette tényként allapitotta meg, hogy a felek az adasvételi szerz6dés megkotéseét
kdvetben széban megallapodtak abban, hogy a felperes az ingatlant
visszavasarolja. Az eredeti allapot helyreallitasara azonban a megallapodas
ellenére nem kertilt sor.

A 2005. julius 13-an kelt szerzdédés szerint a felek a vételar beszamitassal valo
kiegyenlitésérdl allapodtak meg. A szerz4dés ezzel a tartalommal megfelelt a Ptk.
365. § (1) bekezdése szerinti tipusos adasvételnek. A keresete szerint a felperes
ennek a szerzddésnek a szinleltségen alapuldé semmisségét allitotta és az
érvénytelenség jogkévetkezményének alkalmazasat kérte. A Pp. 164. § (1)
bekezdése alapjan ezért a felperest terhelte annak bizonyitasa, hogy a felek
adasveételre vonatkozé szerz6dési akarata hianyzott: valéjaban egyaltaldn nem
akartak egymassal szerz6dést kotni, vagy akaratuk a szinlelttdl eltérd szerz6dés
megkotésére iranyult.

A felperes azt allitotta, hogy az adasvételi szerz6dés egy jelzalogjoggal biztositott
kdlcsdnszerzédést leplezett. A felek valddi akarata kdlcsdn nyujtasara, és a kdlcson
visszafizetésének jelzalogjoggal valo biztositasara iranyult. Azt azonban az
eléadasa szerint maga a felperes sem vitatta, hogy a 7.800.000 forint kélcsdn
nyujtasara nem a szerz6dés megkotésekor, hanem mar korabban sor keralt. A
kdlcsdn visszafizetésének a biztositasara az |. rend(i alperes javara az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett jogokat pedig az iratoknal fellelhetd tulajdoni lap szemle,
mint k6zokirat - az alapul szolgalé szerz6dések becsatolasa nélkil is - igazolta.

Az igazolt tények szerint tehat az |. rendl alperes altal korabban a felperesnek adott
7.800.000 forint kdlcson visszafizetését ténylegesen jelzalogjog és vételi jog
biztositotta. llyen kortlmények kozo6tt a 8.300.000 forint kdlcson-, és az azt biztosito
jelzalogszerzddés adasvételi szerzédéssel torténd leplezésének az |. rend( alperes
részérdl nincs ésszerli magyarazata.

A szinlelés indoka a felperes oldalan is hianyzott. A vételi joga alapjan ugyanis az I.
rendd alperes 7.800.000 forintos vételaron vasarolhatta meg az ingatlant. Az



adasvételi szerzddés megkdtésere viszont ennél magasabb, 8.300.000 forintos
vételaron kerllt sor. Ami azt eredményezte, hogy a felperes kdlcsdnszerz6désbél
eredd tartozasa a beszamitas eredményeként megsziint. Az adasvétel tehat
kedvezbbb volt a felperesre nézve, mintha az alperes - az ados teljesitése
hianyaban - a vételi jogat gyakorolta volna. A kihallgatott K. P. és B. G. tanuk
vallomasa alapjan ezért a szerz6dést tartalmazo teljes bizonyito ereji maganokirat
tartalmaval szemben nem volt kétséget kizardéan bizonyitottnak tekinthetd, hogy a
felek akarata nem adasvételre iranyult.

Az adasvételi szerz6dés szinleltségének megallapitasara akkor kerllhetett volna
sor, ha a felperes bizonyitani tudta volna, hogy a 2005. julius 13-an kelt és a Pik.
365. § (1) bekezdésének megfeleld tartalmu adasvételi szerzdés valdjaban
fiduciarius adasvételi szerz6dést leplez. Ehhez azonban bizonyitani kellett volna,
hogy a felek valojaban kdlcsénszerzddést kotottek, és az I. rendi alperes a
kdlcsdntartozas fejében szerezte meg az ingatlan tulajdonjogat, attdl a felfliggesztd
feltételtdl figgden, hogy a felperes a kdlcsdn dsszegét €s kamatait visszafizeti-e.
Ennek megallapitasara viszont nem kertlhetett sor, mert a felperes sem vitatta,
hogy a kdlcsdnszerz6dés megkotésere korabban kerlt sor. A kdlcson
visszafizetése megfeleléen biztositva volt, a teljesitési hataridé lejart. Erre
figyelemmel fel sem merulhet, hogy azért kerult sor a szinlelt adasvételi szerz6dés
megkotésére, mert a zalogszerz6dés szabalyai tiltottdk a célzott joghatas elérését.

A felek eléadasa, valamint a tanuk vallomasa alapjan az volt megallapithato, hogy
az adasvételi szerz6dést kovetben a felek széban megallapodtak abban, hogy a
felperes az ingatlant visszavasarolhatja. Ez a megallapodas a Ptk. 374. § (1)
bekezdése érvényességi feltételeinek nem felelt meg, ennek azonban nem volt
jelentésége, mert a felperes a visszavasarlasi joga gyakorlasaval kapcsolatos igényt
a perben nem érvényesitett.

A felperes kereseti kérelme - az altala el6adott tények alapjan - kizardélag a 2005.
julius 13-i adasvételi szerz6dés szinleltségére alapitott érvénytelenség
megallapitasara és az érvénytelenség jogkdvetkezményének a levonasara iranyult.
A birésag a Pp. 3. § (2) bekezdése és 215. §-a alapjan a kereseti tényallasban
eléadottakhoz, valamint a kereset targyahoz kotve volt [2/2010. (VI. 28.) PK
vélemény 5/a. pont]. Az adasvételi szerz6dés érvényességenek a megitélése
szempontjabdl nem volt Ggydénto jelentésége a szerzodéskotést kdvetden
torténteknek. A jogvita elbiralasahoz sziikséges mértékben az elséfoku birésag a
bizonyitast lefolytatta, a 2008. december 6-i megallapodas el6zményeinek
tisztdzasa érdekében a Pp. 252. § (3) bekezdése alapjan nem volt helye az itélet
hatalyon kivll helyezésének. A felperes a 2008. december 6-an létrejott
megallapodason alapuld, elszamolas iranti igényt a perben nem érvényesitett, a
kereseti kérelemhez kotottség folytan ezért arrdl az itélétabla sem donthetett.

Mindezek miatt az itél6tabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése
alapjan megvaltoztatta és a felperes keresetét elutasitotta.



A fellebbezése eredményre vezetett, ezért az |. rendl alperest mentesiteni kellett a
perkodltség és illeték megfizetésének a kdtelezettsége alol. A feljegyzett kereseti
illeték megfizetésére teljes egészében a felperes koteles az Itv. 59. § (1) bekezdése
es 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan. A Pp. 78. § (1)
bekezdése alapjan pedig koteles egyuttal megfizetni az I. rendl alperes 400.000
forint és afa els6foku, 200.000 forint és afa masodfoku tgyvédi munkadijabal,
valamint 656.000 forint fellebbezési illetékbél allé perkdltségét is.

Budapest, 2013. szeptember 3.
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