DEBRECENI ITELOTABLA
Pf.11.20.363/2014/6. szam

A Debreceni [télétabla a dr. Antal és dr. Czaké Ugyvédi Iroda (cim, tigyintézé: dr. Czakéd
Marianna lgyvéd) altal képviselt felperes neve ny.-i (cim) lakos felperesnek - az elébb dr.
Teremi Sarolta ligyvéd, utdbb a dr. Sarkadi Erika Ugyvédi Iroda (cim, ligyintézd: dr. Papp
Erika (gyvéd) altal képviselt alperes neve ny.-i (cim) lakos alperes ellen vételar
visszafizetése irant inditott perében a Nyiregyhazi Toérvény 5.P.20.700/2011/41. szamu
itélete ellen a felperes altal 42. sorszam alatt elGterjesztett fellebbezés folytan meghozta a
kovetkez0

itéletet:

Az itélotabla az els6foku birdsag itéletét megvaltoztatja, és kotelezi az alperest, hogy 15
nap alatt fizessen meg a felperesnek 15 000 000 (Tizendtmillid) forintot, ennek 2005.
oktober 14-t6l a kifizetésig jard, a késedelemmel érintett naptari félév utolsd napjan
érvényes jegybanki alapkamattal megegyez6 mértéki(i kamatat.

Melldzi a felperes kotelezését perkoltség és illeték fizetésére, és kotelezi az alperest, hogy
15 nap alatt fizessen meg a felperesnek 263 250 (KettOszazhatvanharomezer-
kettdszazotven) forint altaldanos forgalmi adét tartalmazé 1 238 250 (Egymillio-
kettdszazharmincnyolcezer-kettGszazotven) forint  egylittes els6- és  masodfoku
perkoltséget, és téritsen meg az allamnak kiilon felhivasra 900 000 (Kilencszazezer) forint
kereseti és 1 200 000 (Egymillid-kettOszazezer) forint fellebbezési illetéket.

Ez ellen az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.
Indokolas

2005. szeptember 20-an dr. D. Zs. (igyvéd, mint letétkezel6 és a felperes, mint letevd
kozott letéti szerzOdés jott létre, melyrdl késziilt okiratot a letétkezeld készitette. A
szerzOdés szerint a letevd 8 000 000 forintot helyezett letétbe az ligyvédnél, akit megbizott
azzal, hogy a szerzGdésben megjelolt ny.-i ingatlanok lehetséges eladodival folytasson
targyalasokat, egyezség esetén az adasvételi szerzOdést elkészitse, ellenjegyezze, a
foldhivatali eljarasban a képviseletét ellassa, s a vételar teljes 0sszegét az eladd kezeihez
megdfizesse. A letétbe helyezett 8 000 000 forintot a vételdr medfizetésére koteles
felhasznalni. Abban az esetben, ha szerz6dés nem jon létre, a letett dsszeget legkésObb
2006. januar 15-ig koteles a letevonek visszafizetni.



2005. oktober 14-én a dr. D. Zs. Ugyvéd altal készitett és ellenjegyzett adasvételi
szerzG6dés szerint a felperes mint vevO megvasarolta az alperestdl mint eladotdl a
szerz6désben felsorolt hét darab ny.-i ingatlan illetoséget, dsszesen 15 000 000 forint
vételarért, melyet a szerz6dés 3. pontja szerint egydsszegben medfizetett az eladd
kezeihez, aki annak hianytalan atvételét a szerzodés alairasaval elismerte és nyugtazta.

A szerzOdést az azt készit6 lgyvéd a foldhivatalhoz benyuljtotta, a vevd tulajdonjoganak
bejegyzésére azonban nem keriilt sor. Az ingatlanok a P. csalad tagjainak tulajdonaban
voltak, akik 2005. december 17-én kelt, ugyancsak dr. D. Zs. altal készitett és
ellenjegyzett szerz6dések alapjan azokat értékesitették K. Z. részére, akinek tulajdonjogat
az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezték.

A felperes a 15 000 000 forint vételarat nem kapta vissza.

A felperes keresetében kérte, hogy a birdsag kotelezze az alperest 15 000 000 forint,
ennek 2005. oktober 14-tdl jaré kamata és a perkoltség megfizetésére. Arra hivatkozott,
hogy az alperessel adasvételi szerz6dést kotétt ingatlanok vasarlasara, a vételarat 15 000
000 forint Osszegben 2005. oktéber 14. napjan megfizette, azonban az ingatlanok
tulajdonjogat nem tudta megszerezni, mert azokat a tulajdonos masnak értékesitette, igy a
vételar részére visszajar.

Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitdsat és a felperes koltségben vald
marasztalasat kérte. Azzal védekezett, hogy a felperessel érvényes adasvételi szerzOdést
nem kotott, a dr. D. Zs. altal készitett szerz0dés egy kolcsoniigyletet leplezett, amely rajta
és a felperesen kivil allo személyek kozott jott 1étre; a szerzodésben feltiintetett ingatlanok
nem voltak tulajdonaban, azokat sem megszerezni, sem értékesiteni nem kivanta. Az
adasvételi szerzddésen 1éve aldirast sajatjanak ismerte el, de arra, hogy az hogy kertiilt az
okiratra, magyarazatot adni nem tudott.

Az els6foku birdsag itéletében a keresetet elutasitotta. Kotelezte a felperest, hogy az
alperes részére fizessen meg 254 000 forint perkoltséget és az allamnak téritsen meg 900
000 forint kereseti illetéket. A hatarozata indokolasaban kifejtette, hogy a 2005. oktéber
14-i keltezés(i adasvételi szerzOdés tartalma szerint megfelel a LegfelsObb Birdsag XXV.
szamu Polgari Elvi Dontésébe foglalt kdvetelményeknek, igy az érvényes. A szerz0dés nem
szinlelt, nem kolcsonligyletet leplez, hanem nem létez0 szerz6dés, mert annak
megkotésekor az alperes az ingatlanok tulajdonjogaval nem rendelkezett, sem eladasi, sem
vételi szandéka nem volt, igy szerz6déskotési akarata sem. Dr. D. Zs. tanlvallomasa
alapjan megallapitotta, hogy az ligyvéd csupan adasvételi szerzodés-tervezetet készitett a
peres felek kozott, s az Ugylet hatterében egy kolcsonszerzodés allt; az adasvételi
szerzOdésben irtak ellenére a felperes sem az ligyvédnél - eléadasa szerint - ténylegesen
letétbe helyezett 6 000 000 forintot, sem az adasvételi szerz6désben irt 15 000 000 forintot
nem adta at az alperes részére. Mivel a felperes azt az allitasat, hogy a 15 000 000 forintot
medfizette, nem tudta bizonyitani, a keresetét el kellett utasitani, s pervesztessége miatt
marasztalni kellett az alperes képviselGjének munkadijabdl allé perkoltség és a felperes
illetékfeljegyzési joga folytan feljegyzett kereseti illeték megfizetésére.



Az itélettel szemben a felperes terjesztett el6 fellebbezést, amelyben kérte annak
megvaltoztatasat és az alperes kereset szerinti marasztalasat. Azzal érvelt, hogy a
torvényszék altal koronatanunak tekintett dr. D. Zs. lgyvédet ezen Ugyletet kdvetden
kizartdk az Ugyvédi kamarabdl, 6 egyébként az alperes csaladjanak Ugyvédije, igy
elfogulatlan, targyilagos vélemény t6le nem volt varhatd. Elfogadhatatlannak tartotta, hogy
nem a letéti szerzédessel elismert 8 000 000, hanem csupan az (igyvéd altal vallott 6 000
000 forint letétbe helyezésére keriilt sor. Erthetetlennek talalta, hogy az els6foku birdsag
elfogadta az (igyvéd azon nyilatkozatat, mely szerint csupan adasvételi szerzédeés tervezet
késziilt, holott becsatolta a teljes bizonyité erejd maganokiratba foglalt megallapodast. Ugy
vélte, hogy jogszabalyellenes az az itéleti megallapitdas, hogy a szerzGdés alakilag
aggalytalan, ugyanakkor nem létez6. Hangsulyozta, hogy a birdi gyakorlat szerint érvényes
az olyan szerzddés, ahol az eladd olyan dolog tulajdonjoganak atruhazasat vallalja, amely a
szerz6déskotés idopontjaban még nem volt a tulajdonaban. Ramutatott, hogy a 15 000
000 forint alperes részére torténd atadasat teljes bizonyitd erejli maganokirat igazolja,
amivel szemben a bizonyitasi kotelezettség az alperest terhelte, aki annak nem tudott
eleget tenni.

Az alperes ellenkérelmében az els6 foku itélet helybenhagyasat és a felperes koltségben
vald marasztalasat kérte. Utalt a szerzodést készitd ligyvéd azon nyilatkozatara, melyben
elismerte a 8 000 000 forint felperestdl torténd atvételét, s ugy nyilatkozott, hogy azzal
nem szamolt el a felperes felé, azaz a felperes tOle kovetelheti ennek az Gsszegnek a
megfizetését. Az lgyvéd érdekei is azt diktaltdk volna, hogy az alperessel ellentétes
tartalmd nyilatkozatot tegyen, ennek ellenére dr. D. Zs. a valdsagot adta el6, igy
vallomasa aggalytalannak tekintendd. Az 6 nyilatkozata alapjan helytalld az a megallapitas,
hogy a felperessel adasvételi szerzOdést nem kotott, hiszen sem vasarlasi, sem eladasi
szandéka nem volt. Megismételte, hogy a letéti szerz0dés és az adasvételi szerzOdés egy
kolcsonligyletet leplez. Kiemelte, hogy érvényes adasvételi szerz0dést mar csak azért sem
kothetett a felperessel, mert az okiratban megjel6lt ingatlanoknak nem volt tulajdonosa.
Arra, hogy aldirasa hogy kerlilt a szerz0désre, tovabbra sem talalt magyarazatot. Kifejtette,
hogy abban az esetben, ha a birdsag megallapitana az adasvételi szerz6dés létrejottét, és
azt, hogy az abban irtakkal szemben a bizonyitasi kotelezettség Ot terheli, kérte annak
megallapitasat, hogy az adasvételi szerzddés semmis, szinlelt szerzOdés, mert
kolcsonligyletet leplez. Az ezzel ellentétes itéletbeli megallapitds téves. A leplezett
kolcsonszerzddés nem a peres felek kozott jott létre, a felperes részére kdlcsdn sem adott
egyetlen fillért sem, igy tartozasa e cimen sem all fenn.

Az itél6tabla a fellebbezést alaposnak talalta.

Az els6foku birdsag a tényallast alapvetGen a letéti, illetve az adasvételi szerzodést készito,
ellenjegyz6 Ugyvéd tanuvallomasara alapitotta. Az események sorat illetéen azonban e
nyilatkozatok oly mértékben hianyosak, kovetkezetlenek, Onellentmonddak, az objektiv
bizonyitékként figyelembe veendd okiratokkal ellentétben alléak, hogy arra a dontés
alapjaul szolgal6 tényallast alapitani nem lehet.

Az alperes a per kezdetétdl végig azzal védekezett, hogy a felperes altal a keresetlevél
mellékleteként becsatolt adasvételi szerzodés csak masolat, nem teljes bizonyitd ereji



okirat, s bar az alairast magaénak ismerte el, arra nem tudott magyarazatot adni, hogy
hogy kerilt az ra egy ilyen okiratra.

Dr. D. Zs. ezt kdvetéen akként vallott, hogy 6 csupan adasvételi szerzodés-tervezetet
készitett a peres felek kozott, és az is egy kolcsonszerzidés biztositékat jelentette. Az
okiraton levo, a peres felek altal elismert sajat kez(i aldirasokra nem tudott magyarazatot
adni.

A felperes a per utolsd el6tti targyalasan 38/F/1. alatt becsatolta az eredeti adasvételi
szerzOdést. E szerzOdés a Pp. 196. § (1) bekezdés e) pontja értelmében olyan teljes
bizonyitd erejli maganokirat, mely ,az ellenkez6 bebizonyitasaig teljes bizonyitékul szolgal
arra, hogy kiallitéja az abban foglalt nyilatkozatot megtette, illetéleg elfogadta vagy
magara kotelezOnek ismerte el".

Az okirat bizonyitja, hogy az eladd tett egy jognyilatkozatot a pontosan meghatarozott
ingatlan illetéségek eladasara, a vevd ezek megszerzésére, s hogy a vételar 15 000 000
forint volt. Ezeket meghaladdan az okirat tartalmazza a vételar atadasat-atvételét.

A Legfels6bb Birdsag XXV. szamu Polgari Elvi Dontése hatarozza meg, hogy az ingatlan
tulajdonjoganak atruhazasara irdnyuld szerzOdés érvényes létrejottéhez a tartalmi
kovetelmények szempontjabdl sziikséges - és egyben elegend6 - ha a szerz6désrdl késziilt
okirat tartalmabdl a felek személye mellett az ingatlan tulajdonjoganak atruhazasat célzo
akaratnyilvanitasuk kit(inik, tovabba, ha az okirat tartalmazza az ingatlannak és az
ellenszolgaltatasnak a megjelolését.

Az adott esetben e kovetelményeknek az okirat megfelel, azaz a szerzGdés érvényes
|étrejotte aggaly nélkiil megallapithato.

Téves az elsofoku birdsag azon okfejtése, hogy a szerzOdés a formai kdvetelményeknek
megfelel, érvényes, de nem létez0 szerzOdés - azaz a régi Ptk. 205. §-anak (1)
bekezdésében megkdvetelt egyez6 akarat hianyzik. A szerzdés érvényessége ugyanis csak
|étrejott szerz6dés esetén vizsgalhato.

Az okirat mint bizonyiték alaki bizonyitd ereje szempontjabdl lehet koz- és maganokirat,
utdbbi tekintetében pedig teljes bizonyitd ereji és egyszeri maganokirat. Mas
megkozelitésben az okirat lehet valddi, hamis és hamisitott. Valddi az az okirat, amelyik a
kiallitdjatol szarmazik. Hamis viszont az az okirat, amely nem a benne feltlintetett kiallitotol
ered. Hamisitott okiratrdl van szd, ha az okirat valddi, de a szbvegét megvaltoztattak, s
ugyanigy hamisitottnak tekintendd az is, amelynek tartalma nem felel meg a valésagnak.
Szemben a koOzokirattal, a maganokirat esetében a torvény nem Jdllitja fel a valddisag
vélelmét, a valddi és kiils6leg aggalytalan maganokirat mellett azonban a hamisitatlansag
vélelme all, amivel szemben az ellenkezdt lehet bizonyitani.

Amint azt az itélotabla az el6z6ekben mar megjegyezte, az alperes arra nem tudott
magyarazatot adni, hogy miért irta ala ezt az adasvételi szerz6dést. Volt olyan el6adasa,
hogy ,nagyfokd bizalom volt a csaladunk és dr. D. Zs. kozt és ez volt az oka, hogy



tulajdonképpen nem is néztem meg azt a papirt, aminek én alairtam ott az ligyvéd
irodajaban" (15. sorszamu jegyzOkonyv 4. oldal negyedik bekezdés). Utalt arra, hogy nem
volt adasvételi szerz6déskotési szandéka, az lgylet szinlelt.

A birdi gyakorlat egységes a tekintetben, hogy a szerzddés szinlelt jellege, s ebbdl
kovetkez6en annak semmis volta (Ptk. 207. § (6) bekezdés) nem allapithatd meg, ha tébb
szerz6do fél kozil akarcsak az egyik fél akarata iranyul is az adott szerz6dés megkotésére
(BH2000. évi 457. sz. jogeset). Az egyoldall szinlelés a szerzOdés érvénytelensége és
értelmezése szempontjabol k6zombos (BH1997. évi 583. sz. jogeset).

A felperes kovetkezetesen azt adta el6, hogy 6 adasvételi szerzddést kivant kotni, ezért
helyezett letétbe 8 000 000 forintot az ligyvédnél és szandékanak megfelel6 volt maga az
adasvételi szerz6dés is. Ilyen nyilatkozat mellett pedig a szerzddés szinleltsége nem
allapithatd meg.

Nem tekinthetd érvénytelennek az (igylet abbdl az okbdl sem, hogy az alperes az
adasvételi szerz0dés megkotésekor nem volt tulajdonosa az ingatlanoknak. ,Nincs akadalya
annak, hogy érvényes adasvételi szerzdést kosson az eladd olyan dologra, amelynek a
szerz6déskotés idopontjaban még nem tulajdonosa. Az ilyen szerz6dés nem érvénytelen és
nem iranyul lehetetlen szolgaltatasra. Az eladdnak szerzodéses kotelezettsége, hogy a
szerzOdés teljesitéséhez megszerezze a tulajdonjogot" (BDT2004. évi 1070. sz. jogeset).

»Az a korllmény, hogy az adasvételi szerz6dés megkdtésekor az eladd nem tulajdonosa az
ingatlannak, a tulajdonjog hidnya a szerz6déskotést nem teszi érvénytelenné, az ilyen
szerz6dés nem Utkozik jogszabalyba. Az ingatlan tulajdonjogat ugyanis nem a szerz6dés
megkotésekor, hanem a szerzOdés teljesitésekor kell atruhazni, a szerzOdés
érvénytelenségét pedig a szerzodéskotés id6pontjaban kell vizsgdlni, a teljesités
elmaradasa viszont szerzOdésszegést jelent. Ha a nem tulajdonos eladd az adasvételi
szerz6désben - annak megkotésekor - olyan ingatlan tulajdonjoganak atruhazasat vallalja,
amely tulajdonjog megszerzése szamara a késdbbiekben is - akar fizikai, akar jogi okbdl -
kizart, akkor a szerzOdés lehetetlen célra iranyul, ezért semmis." (BDT2004. évi 1055. sz.
jogeset).

Az adott esetben azonban 2005. oktober 14-én mind a hét, az adasvételi szerzodés targyat
képez0 ingatlanra bejegyzett a foldhivatal az alperes javara vételi jogot, ebbdl kbvetkezGen
nem volt akadalya annak, hogy az érintett ingatlanok tulajdonjogat megszerezze, majd a
felperesre atruhazza.

Dr. D. Zs. tobbek kozott nem adott magyarazatot arra, hogy

- miért beszélt szerzOdés tervezetrdl, amikor az altala készitett okirat egy érvényes
adasvételi szerz6dés,

- mikor, hogyan irtak azt ala a szerz6do felek,

- ha a felek valos akarata kolcsonszerzodés megkdtésére iranyult, miért nem azt, és miért
adasvételi szerzOdést, illetve ,tervezetet" foglalt irasba,



- ha neki volt pénzre sziiksége és ez allt az Ggylet hatterében, miért ilyen szerzodéseket
készitett, kiilonds tekintettel arra, hogy mindkét peres fél részér6l nagy volt a bizalom
irdnyaban,

- ha P. L.-nak volt sziiksége pénzre, aki attdl tartott, hogy a tulajdondban Iévo,
biztositékként felajanlott ingatlanokra tulajdonjogot egy vele ellenséges viszonyban lévo
személy szerezne és ezért ,stromant" kellett bevonni, ekként szdba johetett volna a
pénzzel rendelkez0 felperes, miért kellett szerepelnie az alperesnek az tigyben.

Mindezen kérdések megvalaszolatlansdga miatt és az ezek kapcsan tett bizonytalan,
illogikus nyilatkozatai miatt e tan( vallomasara tényallast alapozni nem lehet.

Az adasvételi szerzOdés eredeti példanyanak becsatoldsa utan az alperes nem kérte az
tgyvéd ismételt meghallgatasat - holott a bizonyitasi kotelezettség 6t terhelte az okirat
tartalmaval szemben - annak ellenére, hogy az els6fokl birdsag a Pp. 3. § (3) bekezdés
utols6 mondata szem el6tt tartdsaval, jogszabdlyi kotelezettségének eleget téve, a
bizonyitasra szoruld tényekrdl, a bizonyitasi teherrdl, illetve a bizonyitas sikertelenségének
kovetkezményeirdl 6t megfelelGen tajékoztatta (4. sorszamu jegyzokonyv 2. oldal).

A Pp. 2. § (1) bekezdése kimondja, hogy a birésagnak az a feladata, hogy - 6sszhangban
az 1. §-ban foglaltakkal - a feleknek a jogvitak elbiralasdhoz, a perek tisztességes
lefolytatasahoz és ésszer(i idon beliil torténd befejezéséhez vald jogat érvényesitse. A
birdsag hivatalbdl bizonyitast nem folytathat.

Az Ugy urai a felek, 6k hatarozzdak meg a per targyat, s ezaltal a birdsag eljarasi
mozgasterét, 0k jogosultak donteni arrdl, hogy elGterjesztenek-e bizonyitasi inditvanyt
vagy tartdzkodnak attol. A birdsag feladata a felek altal meghatarozott keretek kozott a
tényallds oly mértékl feltarasa, hogy a bizonyitékok Pp. 206. § (1) bekezdése szerinti
mérlegelése utan hozott dontése kelléen megalapozott legyen. A polgari perben a feleket
164. § (1) bekezdése Ugy szol, hogy a per eldontéséhez sziikséges tényeket altalaban
annak a félnek kell bizonyitania, akinek érdekében all, hogy azokat a birdsag valonak
fogadja el. Ezzel szemben a bizonyitasi teher a bizonyitatlansag kdvetkezményeire utald
szabaly. A bizonyitasi teher vélelem, amely azt jelenti, hogy ha valamilyen, a polgari per
eldontése szempontjabdl jelentds tényt nem sikeril bizonyitani, az melyik fél hatranyara
szolgal. A polgari perben a dontés szempontjabdl jelentés tény bizonyitatlan volta annak a
terhére esik, akinek e tényt bizonyitania kellett volna.

Az adott esetben az itél6tabla azt allapitotta meg, hogy a felperes az 6t terheld bizonyitasi
kotelezettségnek eleget tett, a teljes bizonyitd ereji maganokiratba foglalt adasvételi
szerzOdéssel igazolta, hogy 15 000 000 forintot tdle atvett az ingatlanok ellenértékeként az
alperes. A fent kifejtettek értelmében az ezzel ellentétes tény bizonyitasanak
kotelezettsége az alperest terhelte, 6 azonban nem tudta bizonyitani, hogy a 15 000 000
forintot a felperestdl nem vette at, s ennek kdvetkezményeit neki kell viselnie.



Mindezekre figyelemmel az itélotabla az elsofoku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2)
bekezdése alapjan megvaltoztatta, és az alperest a rendelkez0 részben irtak szerint
marasztalta.

Az itélet megvaltoztatasa kdvetkezményeként mell6zni kellett a pernyertessé valt felperes
kotelezését perkoltség és illeték megfizetésére.

A Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan az itél6tabla a pervesztes alperest kotelezte a felperes
részére egyittes els6- és masodfokl perkoltség medfizetésére. E cimen a felperes
képvisel6jének munkadijat szamolta el, melynek 6sszegét a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet
3. § (2) bekezdés a) és b) pontja, (5) bekezdése, valamint 4/A. § (1) bekezdése alapjan
allapitotta meg.

A felperes illetékfeljegyzési joga folytan feljegyzett kereseti- és fellebbezési illetéket
pervesztességére tekintettel az alperesnek kell az allam részére megtériteni a 6/1986.
(VI.26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan.

Debrecen, 2014. oktober 22.

Dr. Csiki Péter s.k. a tanacs elndke, Dr. Veszprémy Zoltan s.k. eléado bird, Dr. Drexlerné
dr. Karcub Edit s.k. bird

A kiadmany hitelédil:

- kiadé -



