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A Fovérosi télétabla a dr. Szentes Béla Gyula tigyvéd éltal képviselt felperes neve (cime)
felperesnek - a dr. Argyelan Déniel iigyvéd altal képviselt Lrendii alperes neve (cime) 1. rendi,
IL.rendii alperes neve (cime) II. rendii, az III. rendii alperess neve. (IIl.rendii alperes cime) III.
rendii, az IV. rendii alperes neve. (IV.rendii alperes cime) IV. rendii, a dr. Argyelan Déniel tigyvéd
altal képviselt V.rendii alperes neve (cime) V. rendii és VLrendi alperes neve (cime) VI. rendii
alperesek ellen szerzddés érvénytelenségének megallapitasa és egyéb irant inditott perében a ...
Torvényszék 2015. majus 6. napjan kelt .../44. szamu itélete ellen a felperes altal 53. sorszamon
eloterjesztett fellebbezés folytdn meghozta a kovetkezd

itéletet:

A masodfoku birosag az elséfoku birosag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az egyetemlegesen jogosult 1., II., V. rendi alpereseknek 15
napon beliil 400.000 (négyszazezer) forint masodfoku eljarasban felmeriilt perkdltséget.

A le nem rétt fellebbezési eljarasi illetéket az 4llam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

Az elséfoku birdsag altal megallapitott tényallas szerint a felperesnek szandékaban allt értékesiteni a
tulajdondban 4allo ..., kiilteriilet ... hrsz.-i ingatlanokat, minddsszesen 36.000.000 forint vételar
ellenében. Vevoként a VI. rendii alperes jelentkezett, akivel a felperes 2013. januar 11-én L. igyvéd
elott adasvételi eldszerzodéseket kotottek. Miutan az ingatlanok mezdgazdasagi terlileteket
¢rintettek, a foldtorvény rendelkezései szerint a vevok szerzddésekben rogzitett vételi ajanlatat
meghatarozott ideig kozz¢ kellett tenni az eldvasarlasra jogosultak szamara. A vételi ajanlatokat a
helyi 6nkormanyzat polgarmesteri hivataldban kifliggesztették, a kifliggesztés ideje alatt az I., I1., V.
rendll alperesek, mint el0vasarlasi jogosultak a vételi ajanlatot elfogadtak.

Idékozben a felperes a VI. rendii alperesnek, K. kozjegyzo helyettes elott, 2013. marcius 14. napjan
kozokiratba foglalt meghatalmazéast adott az 5 db ingatlanra vonatkozé kifliggesztéssel, vételi
ajanlat elfogadasaval kapcsolatos iratok atvételére a vételi ajanlatok szerinti adasvételi szerzédések
megkotésére, a vételar atvételére és birtokba adasra.

A végleges adasvételi szerzédéseket 2013. marcius 25-én B. iigyvédnél kototték meg. A
szerzOdéskotés soran az eladd felperest az emlitett meghatalmazas alapjan a VI. rendi alperes
képviselte. A ... hrsz.-u ingatlanra az 1., II., V. rendli alperes nem tett vételi ajanlatot, a ... hrsz.-i
ingatlanokat a felperestdl az I-I1. rendii alperes vevok, a ... hrsz.-1 ingatlant a felperestdl az V. rendii



alperes vevo vasarolta meg. Mindkét szerzodést a felperes képviseletében a VI. rendl alperes irta
ala és 0 vette fel az ligyvédi iroddban a vevok altal kifizetett, 6sszesen 31.500.000 forint vételarat,
amit azdta sem fizetett meg a felperesnek. A foldhivatal a szerzodések alapjan a tulajdoni valtozést
az ingatlan-nyilvantartasba atvezette.

A felperes feljelentése alapjan a ... Renddrkapitdnysdg nyomozast inditott maganokirat hamisités és
jelentés kart okozd csalds gyanuja miatt, amely eljarasban a VI. rend alperest és B.-t
gyanusitottként hallgattak meg.

A felperes keresetében kérte, hogy a birdsag allapitsa meg, hogy a vételi ajanlatot tartalmazo
adasvételi eldszerzodések, a végleges adasvételi szerzddések, illetdleg a meghatalmazas
érvénytelen, és kérte az eredeti allapot helyreallitasat. A III. és IV. rendl alpereseket a fentiek
tirésére kérte kotelezni. Eldadta, hogy a VI. rendi alperes megtévesztette 6t, mind az
elészerzédések, mind a meghatalmazas 1étrejottekor, ugyanis a VI. rendii alperesnek soha nem allt
szandékaban megvasarolni az ingatlanokat, a célja az volt, hogy helyette eljarva a vételarhoz
hozzajusson, amit azdta sem fizetett meg részére. A felperes a meghatalmazast azért irta ald, mert
erre a VI. rendi alperes rabeszélte.

Misodlagosan - amennyiben az érvénytelenség nem allapithaté meg - a VI. rendi alperest kérte
marasztalni 31.500.000 forint vételar és annak 2013. marcius 25-t6l a kifizetés napjaig jaro
torvényes mértéki késedelmi kamata és perkoltség megfizetésére.

Az 1., II. és V. rendli alperesek a kereset elutasitasat kérték arra hivatkozassal, hogy a végleges
adasvételi szerzodések érvényesen létrejottek. A szerzddések érvényességét nem érinti, hogy a
felperes €s a meghatalmazottja kozott elszamolasi viszony alakult ki, az elado a vételarat nem kapta
meg.

Az elséfoku birosag fellebbezéssel tamadott itéletével a VI. rendli alperest kotelezte, hogy fizessen
meg a felperesnek 31.500.000 forintot és annak 2013. marcius 25-t6l a kifizetés napjaig jard
torvényes mértékii késedelmi kamatat, valamint 800.000 forint + AFA perkoltséget. Ezt
meghaladdan a keresetet elutasitotta. Kotelezte a felperest az egyetemlegesen jogosult 1., 1. és V.
rendi alperesek javara 800.000 forint elsdfoku eljarasban felmeriilt perkdltség megfizetésére.
Kotelezte a VI. rendl alperest az allam javara 1.500.000 forint feljegyzett illeték és 1.850 forint
allam altal eldlegezett koltség viselésére.

Az els6foku birosag itélete indokolasaban kifejette, hogy a Ptk.210.§ (4) bekezdése szerinti
megtamadas abban az esetben megalapozott, ha a felperes azt tudja bizonyitani, hogy a VI. rendi
alperes megtévesztéssel vette ra 6t az eldszerz6dés megkotésére, illetve a meghatalmazas, mint
egyoldalu jognyilatkozat megtételére. A rendelkezésre allo adatok alapjan azonban megallapithato
volt, hogy a felperes szerzddéses akarata megvolt az eldszerzddés szerinti ingatlanok eladésara,
tisztdban volt a felperes azzal is, hogy az eldvasarlasi jogosultak nyilatkozatatol fiigg, hogy a
végleges adasvételi szerz6dés kik kozott jon létre, igy az eldszerzddéseket érintden a VI. rendil
alperes a felperest nem tévesztette meg.

A végleges adasvételi szerzddések érvényessége korében ramutatott arra, hogy a perben
meghallgatott K., V., Sz. ¢és Sz. tanik egybehangzdéan nyilatkoztak arra vonatkozdan, hogy a
felperes elmondéasa alapjan késziilt a meghatalmazas, az ahhoz szilikséges iratokat is az ligyfél
szolgéltatta, aki részletes tajékoztatas kapott a meghatalmazas tartalmardl, annak kdvetkezményérol,
amit a felperes tudomasul vett és elfogadott. A felperes volt az, aki az iratatvételre és a



szerzOdéskotésre kért meghatalmazast, abba a VI. rendl alperes nem szolt bele, a megbeszélésen és
végiil az okirat elkészitésében a VI. rendli alperes nem vett részt. A tanuk egybehangzdan
nyilatkoztak arra is, hogy a meghatalmazas visszavonasara 2013. augusztus 12-én azért kertilt sor,
mert a felperes azt kifogéasolta, hogy a vételarat mégsem kapta meg a VI. rendii alperestol.

A felperes bizonyitési inditvanyt terjesztett el B. tani meghallgatasara, aki torvényi mentességével
¢lve a tanuvalloméast megtagadta, egyéb bizonyiték hianydban az egyoldali nyilatkozat
érvénytelenségét a felperes a perben nem bizonyitotta, amelyre figyelemmel nem volt
megallapithato a végleges adasvételi szerzodések érvénytelensége sem.

Az itélet ellen, annak megvaltoztatasa az alpereseknek a felperes javara 31.500.000 forint, valamint
800.000 forint + AFA egyetemleges megfizetésére kotelezése, illetve az eredeti allapot helyreallitasa
irant a felperes terjesztett eld fellebbezést. Fellebbezését azzal indokolta, hogy a felperes szandéka
nem terjedt ki a VI. rendi alperes olyan irdnyu és terjedelmii meghatalmazasara, mint amit a perbeli
meghatalmazas tartalmaz. Hivatkozott arra, hogy az elséfoku birosag altal a kozjegyzoi okiratba
foglalt meghatalmazassal kapcsolatban kihallgatott, a kozjegyz6i irodaban dolgoz6 tanuk
vallomasukban a konkrét esetre nem emlékeztek, csak altalanos jelleggel nyilatkoztak az eljaras
rendjérél, ezért a konkrét esettel 0sszefliggésben a felperesi eldadas €s a VI. rendii alperes vallomasa
szolgalhat alapul. Tekintettel a nyomozati eljaras folyamatban létére, valamint arra, hogy a VI.
rendli alperes mind a mai napig nem adta 4t a felperes részére a vételarat, egyértelmii, hogy a
felperes vallomasa irja le helyesen a helyzetet.

Hivatkozott arra, hogy az elséfoku birosdg azért utasitotta el a tulajdonjog visszajegyzésére
vonatkozo kereseti kérelmet, mert az eldvasarldsi jogra jogosult alperesek az ingatlan-
nyilvantartasba bizva, ellenérték fejében, johiszemiien szerezték meg a tulajdonjogot. Az els6foku
birosdg a tulajdonszerzOk johiszemiiségét elfogadta, ez azonban teljesen ¢életszertitlen ¢és
feltételezéseken alapul. Hivatkozott arra, hogy az eldvasarlasi jogra jogosult alperesek a szerzodések
megk&tése soran nem tartottak sziikségesnek a kapcsolat felvételét az eladé felperessel. Allaspontja
szerint a szerzddéskotések koriilményeibdl egyértelmiien kitlinik a vevok rosszhiszemiisége, igy a
tulajdonszerzésiik torvényi vélelme sem illeti meg Oket.

Az 1., II., V. rendi alperesek fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itélet helybenhagyasara iranyult.
A fellebbezés nem megalapozott.

Az els6fokl birosag a rendelkezésre alld bizonyitékok alapjan a tényallast helyesen allapitotta meg,
azt a masodfoku birésag is elfogadta itélkezése alapjaul.

A felperes fellebbezésében azt kérte, hogy a masodfokil birosag kotelezze egyetemlegesen az
alpereseket a felperes javara 31.500.000 forint téke, valamint 800.000 forint + AFA perkoltség
egyetemleges megfizetésére. Ilyen kereseti kérelme a felperesnek az els6foku eljarasban nem volt,
igy ez a fellebbezési kérelem a Pp.146.§-a alapjan meg nem engedett keresetvaltoztatasnak mindsiil,
ezért azzal a masodfoku birdsag érdemben nem foglalkozott.

Fellebbezési kérelmében kérte tovabbd a felperes az eredeti allapot helyreallitdsat, amelynek
jogalapja a felperes ¢és VI. rendi alperes kozott 1étrejott adasvételi eloszerzodések, illetve a felperes
¢és az L., IL., V. rendi alperesek kozott 1étrejott adasvételi szerzddések érvénytelensége lehetett volna.
Az els6foku birdsag itéletében ebben a korben kifejtett indokokkal a maésodfoku birosag is
egyetértett. Az elséfokl birdsag a fellebbezésben foglaltakkal szemben az adasvételi elészerzodés és
az adasvételi szerzOdések érvénytelenségét nem azért nem allapitotta meg, mert az 1., II., V. rendii



alperesek johiszemu, ellenérték fejében szerz6 vevOk voltak, hanem azért, mert az
érvénytelenségnek a jogszabalyban megkivant feltételei (Ptk.210.§ (4) bekezdése) a perbeli esetben
nem voltak megallapithatoak. Helyesen rogzitette a rendelkezésre allo bizonyitékok alapjan az
els6foktl birosag, hogy a felperes szerzddési akarata a tulajdondt képezd ingatlanok eladasara
iranyult, illetéleg hogy az eldszerzodések megkotése soran a felperes tisztaban volt azzal, hogy az
elévasarlasa jogosultak nyilatkozatatol fiigg, hogy a végleges adasvételi szerz6dés a felperes és a
VI. rendt alperes, vagy a felperes €s az el0vasarlasi jogra jogosultak kozott jon-e 1étre.

Alaptalanul hivatkozott a felperes fellebbezésében arra is, hogy a meghatalmazas koriilményeit
illetden kihallgatott tanik valamennyien csak altalanossagban tudtak nyilatkozni a kozjegyz6 altal
kovetett eljarasrol. K. kozjegyzd helyettes tantvallomasaban (27. sorszamu jegyzOkonyv 3. oldal)
eléadta, hogy a targyaldson jelenlévd felperes nevet felismeri, & volt nala személyesen €s neki
készitette el a meghatalmazast. Eldadta a tant, hogy a felperes magatol is értelmesen mondta el,
hogy miért jott és mit szeretne. Nem latta jelét rajta, hogy mentdlisan zavart lenne. A felperes el
tudta mondani, hogy mit szeretne. A felperes el tudta mondani, hogy miért jott, azt is hogy kit
szeretne meghatalmazni. Nem pontos helyrajzi szdmokkal jeldlte meg a meghatalmazasban foglalt
ingatlanokat, korilirta azokat, meghatarozta a helyiiket, a rendeltetésiiket, hozzavetdleges
teriiletiiket. A felperes altal elmondottakat lehetett azonositani, ha nem igy lett volna, akkor nem
foglalta volna kozjegyz0i okiratba a kérését. Eldadta bir6i kérdésre a tant azt is, hogy biztos benne,
hogy a felperes elmondta, hogy el akarja adni az ingatlanjait, hogy mekkora ingatlanja van és hogy
azok eladasa az onkormanyzatnal ki van fiiggesztve. A felperes azt akarta, hogy az egész eljaras
alatt meghatalmazott képviselje.

E tanuvallomas alapjan megallapithatd, hogy a tani konkrétan a felperesre és a konkrét perbeli
meghatalmazasra hatarozottan emlékezett. A felperes sajat maga adta eld az eljaro kozjegyzo
helyettes részére, hogy milyen tartalmii meghatalmazas kozjegyzdi okiratba foglaldsat kéri. Az,
hogy a felperest mi inditotta e meghatalmazas adéasara, a kozjegyzo6i okirat érvényes létrejotte
szempontjabol k6zombdos.

Az érvénytelenség jogkdvetkezményérdl szol6 1/2010.(VI.28.) PK vélemény 4. pontja értelmében
az érvénytelen szerzOdés alapjan kolcsonosen teljesitett szolgaltatasok visszatéritése is csak
kolesondsen és egyidejlileg torténhet. Csak a fél kovetelheti eredményesen a neki visszajaro
szolgaltatas, aki egyben vallalja, hogy maga is visszatériti a szamara teljesitett szolgaltatast €s erre
képes is.

A felperes eredeti allapot helyreéllitasa iranti kereseti kérelme a kifejtetteken és az els6foku
itéletben foglalt helyes indokokon tal azért is megalapozatlan, mert bar a masodfokt eljarasban a
felperes jogi képviseldje ugy nyilatkozott, hogy a felperes képes lenne a vételarat visszatériteni az 1.,
II., V. rendt alperesnek, ennek az els6foku eljaras adatai ellentmondanak, hiszen az elséfoku
eljarasban a felperes olyan vagyoni és jovedelmi helyzetet igazolt, ami alapjan személyes
koltségmentességben részesiilt, illetéleg tobb beadvanyaban is Ggy nyilatkozott, hogy a perbeli
adasvételi szerz6dés megkotése folytan vagyontalannd valt.

Az indokolas fentiek szerinti kiegészitésével ezért a masodfokl birdsag az elséfoka birosag helyes
itéletét a Pp.253.§ (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

A sikerteleniil fellebbezo felperes perkoltséget nem igényelhet és a Pp.78.§ (1) bekezdése, valamint
86.§ (3) bekezdése alapjan koteles a pernyertes 1., II. és V. rendii alperesek mésodfoku eljarasban
felmeriilt perkoltségének viselésére, amelyet a masodfokt birdésag a 32/2003.(VIIL.22.) IM rendelet



3.§ (2) és (5) bekezdése, valamint (6) bekezdése alapjan az elséfokt perkoltség 50%-aban, a kifejtett
iigyvédi munka volumenéhez igazodd, mérsékelt 6sszegben allapitott meg.

A felperes személyes koltségmentessége folytdn le nem rott fellebbezési eljarasi illetéket a
6/1986.(V1.26.) IM rendelet 14.§-a alapjan az allam viseli.

Pécs, 2016. junius 9.

Dr. Zoka Ferenc s.k. a tanacs elndke, Dr. Hrubi Adrienn s.k. el6adé bird, Dr. Kutasi Tiinde s.k. bird



