DEBRECENI ITELOTABLA

Pf.11.20.662/2016/4. szam

A Debreceni [télétabla a dr. Sztan Emese iigyvéd (cim) altal képviselt felperes neve k.-i (cim) lakos
felperesnek - a Szabo és Tarsa Ugyvédi Iroda (eljaré iigyvéd: dr. Szabd Laszlo Janos, cim) altal
képviselt L.rendli alperes neve é.-i (cim) lakos I. rendli és Il.rendii alperes neve o.-i (cim) lakos II.
rendii alperesek ellen szerzddés érvénytelenségének megallapitdsa irant inditott perében az Egri
Torvényszék 2.P.20.279/2013/46. szamu itélete ellen a felperes altal 51. szam alatt benyujtott, az
alperesek altal 48. ¢és 50. sorszam alatt eldterjesztett ¢s Pf. 3. sorszdm alatt megindokolt
fellebbezések folytan meghozta a kovetkezo

itéletet:

Az itélétabla az elséfoku birosag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, fellebbezett részét
helybenhagyja.

Kotelezi az 1. rendi alperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg a felperesnek 78 300
(Hetvennyolcezer-haromszdz)  forint  altaldnos  forgalmi  adoét  tartalmazé 368 300
(Haromszazhatvannyolcezer-haromszaz) forint fellebbezési eljarasi koltséget, és téritsen meg az
allamnak kiilon felhivasra 1 280 000 (Egymillio-kettészaznyolcvanezer) forint fellebbezési illetéket.

Kotelezi a II. rendl alperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg a felperesnek 7 560 (Hétezer-
Otszazhatvan) forint altaldnos forgalmi adoét tartalmazo 35 560 (Harmincotezer-6tszazhatvan) forint
fellebbezési eljarasi koltséget.

Ez ellen az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.
Indokoléas

A felperes kizarolagos tulajdonaban allt az e.-i ...59/1 helyrajzi szamu, 2089 m? teriiletii, kert és
gazdasagi épiilet megjelolésii zartkerti ingatlan, amely a Sz.-volgy teriiletén talalhato.

Az ingatlant a felperes mar 2004-t6l kezdédden értékesiteni kivanta, elébb 55 000 000 forint, majd
45 000 000 forint iranyaron, eredményteleniil. 2009-ben megallapodott H. A.-val és N. L.-val arrol,
hogy 6k az ingatlan megvasarlasa utan ott egy nagyszabasu projektet - egy torténelmi panoptikumot
¢s ahhoz kapcsol6dd vendéglatohelyet - kivannak megvaldsitani, részben palyéazat tjan, részben
egy befektetd altal finanszirozottan.

Az adasvételi szerzodés megkotése a vevok teljesitoképessége hianyaban huzodott, ugyanakkor
vételi szandékukat tobbszor megerdsitették. 2010. dszén egyéb tartozéasaik visszafizetése érdekében
kolcsonre volt sziikségiik, ezért H. A. kdzvetitd Gtjan kapcsolatba 1épett a II. rendii alperessel, aki



elébb 15 000 000, majd 12 000 000 forint kdlcsont ajanlott ingatlanfedezet biztositasa ellenében. H.
A. - hivatkozéssal arra, hogy a projekt megvaldsitdsanak el6készitéséhez a vart befektetés
megérkeztéig pénzre van sziiksége - arra kérte a felperest, hogy a Sz.-volgyi ingatlanat e
kolcsonszerzédés biztositékaként bocsassa rendelkezésre.

Ezt kovetden az 1. rendli alperes jelenlétében zajlott targyalds eredményeként sziiletett szdobeli
megallapodas alapjan a II. rendli alperes vallalta, hogy 12 000 000 forint kdlcsont ad H. A.-nak 3
honap visszafizetési hataridé és 4 000 000 forint kamat kikotése mellett. A kolcsonszerzodés
teljesitésének biztositékaként pedig a felperes vallalta, hogy a II. rendl alperessel vagy a tulajdonat
képezo P. Kft-vel adasvételi szerzodést kot a perbeli ingatlan dtruhdzasarol.

A II. rendu alperes 2010. oktober 8-an dr. Cs. P. e.-i ligyvéd irodajaban H. A.-nak atadott 12 000
000 forintot. A kdlcsont H. A. tilnyomo részt ott helyben egyéb tartozasai megfizetésére forditotta,
de az ingatlan megvasarlasara irdnyuld szandéka megerdsitéseként a felperesnek is atadott 4 000
000 forintot.

Ezt megel6zoen ugyanezen alkalommal €s helyen a felperes és az 1. rendi alperes a dr. Cs. P. altal
ellenjegyzett maganokiratba foglaltan adéasvételi szerzddést és visszavasarlasi jogot alapitd
szerzOdést kotott. Az adasvételi szerzodés targya a felperes Sz.-volgyi ingatlana volt, a kikotott
vételar 16 000 000 forint. Az okirat tartalmazta egyebek mellett, hogy a vételar megfizetése
megtortént, a felperes hozzajarulasat adta a tulajdonjog atvezetéséhez, s ennek alapjan az I. rendi
alperes tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartdsban bejegyezték a perbeli ingatlanra. Ugyanakkor a
vevo a kikotott vételarat nem fizette meg.

A felperes javara visszavasarlasi jogot alapitd szerzodésben ugyancsak 16 000 000 forint
visszavasarlasi arat rogzitettek a szerz6do felek, s megéllapitottak, e jogat az elado 2011. januar 8-ig
gyakorolhatja.

A felperes e lehetdséggel teljesitoképessége hianyaban nem élt, ezért az ingatlant az 1. rendii alperes
elidegenitette.

A felperes keresetében az 1. rendii alperessel 2009. oktdber 8-dn kotott adasvételi szerzddés
érvénytelenségének megallapitasat kérte, arra hivatkozassal, hogy az szinlelt, egy kdlcsonszerzodést
leplez, amely uzsoras. Az érvénytelenség jogkdvetkezményeként a szerzodés érvényessé
nyilvanitasa mellett - a feltlinéen aranytalan elony kikiiszobdléseként - elébb 33 000 000, majd 26
000 000 forint megfizetését kérte az I. rendl alperestdl, s vele egyetemlegesen kartérités cimén a II.
rendii alperestol.

Az alperesek ellenkérelmiikben a kereset elutasitasat kérték. Arra hivatkoztak, hogy a tamadott
adasvételi szerz6dés nem szinlelt, mert az I. rendii alperesnek tényleges vételi szandéka volt, ezért a
felperes esetleges egyoldalu titkos fenntartasa a szerzddés érvényességét nem érinti. Tagadtak, hogy
a szerz6dés uzsoras jellege miatt lenne érvénytelen, mert allaspontjuk szerint a kikotott vételar és az
ingatlan valds értéke kozott nem volt feltinden nagy aranytalansag, tovabba a vevo az elado6 szorult
helyzetér6l sem birt tudomassal, értelemszertien azt kihasznalni sem tudta. Mindkét alperes tagadta,
hogy az adasvételi szerzodés kolcsonszerzodést leplezett volna.

Az elsofoku birdsag itéletében kotelezte az 1. rendl alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 16
000 000 forintot, s ennek 2010. oktdber 9-tdl jaré kamatat. Ezt meghaladdan a keresetet elutasitotta.
Kotelezte a felperest, hogy az 1. rendii alperesnek 158 750 forint, a II. rendi alperesnek 381 000



forint perkoltséget fizessen meg. Kotelezte az 1. rendii alperest, hogy az allam javara téritsen meg
750 000 forint kereseti illetéket, s kimondta, hogy a tovabbi 750 000 forint illetéket és az allam altal
eldlegezett szakértdi koltséget az allam viseli.

A hatarozata indokolésaban kifejtette, hogy a perbeli szerzodések megkdtésének elézményeit H. A.
¢s N. L. tanuk a felperes személyes eldadasaval egyez6 vallomésa alapjan allapitotta meg.

Hangsulyozta, hogy a felek kozott nem volt vitas, hogy az adasvételi és visszavasarlasi jogot alapito
szerzOdések alairasat kovetden az okiratszerkesztd tigyvéd irodajaban 12 000 000 forint atadasara
kertilt sor, &m a felek eltérden nyilatkoztak arrdl, hogy ezt az 9sszeget ki, kinek és milyen szerzddés
alapjan fizette meg. A felperes eldadasa szerint ez az 6sszeg kolcson volt, melyet a II. rendl alperes
nyujtott H. A.-nak. Az alperesek ezzel szemben azt allitottdk, hogy az I. rendii alperes fizette meg a
16 000 000 forintos vételarat a felperesnek. Eldadasuk szerint ezt az 6sszeget elézbleg a II. rendi
alperes bocsatotta az 1. rendii alperes rendelkezésére korabbi tartozasara tekintettel. Tagadtak, hogy
az ligyben barmilyen kolcsonrdl szé lett volna, a felek mindvégig adasvételrdl targyaltak, s a perbeli
ingatlant elébb a II. rendl alperes, majd az I. rendii alperes kivanta a felperestél megvenni 16 000
000 forint vételar ellenében visszavasarlasi jog kikotése mellett. Amennyiben H. A.-nak kolcsonre
volt sziiksége, azt nem a II. rendl alperestdl, hanem a felperestdl kérte és kapta meg, az I. rendii
alperes altal megfizetett ingatlan vételarbol.

A bizonyitékok értékelése eredményeként az els6foktl birdsag a felperes eldadasat fogadta el,
melyet allaspontja szerint H. A., Cs. G., N. L. és B. O. tanuk vallomasa tdmasztott ala. Ezek alapjan
megallapitotta, hogy H. A. és a II. rendl alperes kozott jott 1étre egy kdlcsonszerzodés, melynek
biztositékaul a II. rendi alperes kérésének megfeleléen a felperes ajanlotta fel fedezetként a
tulajdondban 1év6 ingatlant. Az adasvételi szerzodés eredetileg biztositéki jellegére utaldéan a felek
visszavasarlasi jogot alapitd szerzddést is kotottek. E személyek vallomasaval szemben egyediil az
okiratszerkesztd ligyvéd nem szadmolt be kdlcsonszerzodésrol, am a térvényszek megitélése szerint
neki err6l nem is kellett tudnia, mert csupadn az adasvételi és a visszavasarlasi jogot biztosito
szerzOdések ellenjegyzésére kapott megbizast.

Kiemelte, hogy az alperesek allaspontja szerint az 6 eléadasukat kétség kiviil alatamasztja a felperes
¢lettarsa, B. O. altal szerkesztett és a felperes és H. A. altal alairt kdlcsonszerz6dés megnevezésii
okirat, mely szerint a felperes nyujtott 12 000 000 forint 6sszegii kdlcsont H. A. részére.

Az elséfoku birdsag e korben azt allapitotta meg, hogy bar B. O. ugy fogalmazott, hogy a tényleges
helyzet rekonstrualhatosaga érdekében készitette az okiratot, am vallomasaban azt adta eld, hogy a
kolesont a II. rendt alperes nyujtotta H. A.-nak, az élettarsa csak dologi kotelezett volt. E
nyilatkozatot, az okirat tartalmat ¢és az egyéb, ezzel kapcsolatos bizonyitékokat értékelve a
torvényszék arra a kovetkeztetésre jutott, hogy az okirat megfogalmazasa szerinti ,tényleges
helyzet" az volt, hogy a felperes az ingatlanért vételarat ténylegesen nem kapott, azt vissza kivanja
vasarolni, s az ehhez sziikséges pénzosszeget, mint a II. rendl alperessel kotott kolcsonszerzodés
adosa, H. A. koteles hataridoben biztositani.

A torvényszek kitért arra az adasvételi szerzOdésben rogzitett megallapitasra, hogy a szerzddés
alairasaval egyidejiileg a vevé 16 000 000 forintot megfizetett a felperesnek. Ezzel 6sszefiiggésben
értékelte, hogy az okiratszerkeszto ligyvéd arrol nyilatkozott, hogy a vételarat, minek 6sszegére nem
emlékezett, eldtte adtak at. Ugyanakkor a szerzddések aldirasakor, a pénz atadasakor jelenlévo H. A.
¢és Cs. G. egyezden nyilatkoztak arrdl, hogy 12 000 000 forint megfizetése tortént ez alkalommal, s
ugyanezt az 0sszeget rogzitette a ,,kdlcsonszerzodés" cimil, a felperes és H. A. kozott 1étrejott okirat
is. Ugyanerrdl az 6sszegrol nyilatkozott B. O.. Rajtuk kiviil sem a felek, sem a tanuk nem tettek



emlitést arrdl, hogy a 12 000 000 forinton tal 16 000 000 forint atadasa is megtortént volna, ezért az
elsdfoku birdsag azt allapitotta meg, hogy a II. rendli alperes 12 000 000 forintot fizetett meg
kolcson cimén az adasvételi szerzodés alairasat kovetéen H. A.-nak, mas Osszeg ataddsara ezen
alkalommal nem keriilt sor. Ramutatott, hogy az alperesek nem vitattdk azt a H. A. éaltal is
megerdsitett felperesi nyilatkozatot, hogy a 12 000 000 forintot a pénzt atvevo személy az ligyvédi
irodaban ,,szétosztotta".

Akként foglalt allast, hogy az I. rendt alperes vételi szandékanak hidnya nem volt megallapithatd. A
felperessel eredetileg a II. rendli alperes kivant szerzddést kotni, am az ingatlan tulajdonjoganak
megszerzésére iranyulo tervétdl elallt, az 1. rendl alperes viszont ugyanazon feltételekkel vallalta a
szerz0dés megkotését, ami mogott éppugy allhatott a vételi szandéka, mint a II. rendli alperessel
tortént megallapodasa vagy egyéb ok, de ezt a rendelkezésre all6 bizonyitékok alapjan egyértelmiien
nem lehetett tisztazni.

A szerzddés uzsoras jellegével kapcsolatban hangsulyozta, hogy ugyan a felperes allitotta, hogy
szorult helyzete - sziilei devizak6lcsonbdl szarmazé tartozasa miatt ingatlanukat arverés fenyegette -
miatt kellett a perbeli szerzédéseket megkdtnie, &m arra nem ajanlott fel bizonyitast, hogy errdl az 1.
rendl alperes tudott volna, s ezt kihaszndlva kototte meg az adasvételi és visszavasarlasi jogot
biztosité szerzédéseket. Annak, hogy a II. rendii alperes H. A. és N. L. fenyegetett helyzetének
kihasznaldsaval kototte meg az allitott uzsoras jellegli kolcsonszerzodést, a felperes és az 1. rendil
alperes jogviszonyaban nem tulajdonitott jelentoséget. Emellett ramutatott, hogy az ingatlanforgalmi
szakvélemény szerint a valds forgalmi értékhez képest a kikotott vételar nem volt feltlinden
aranytalan.

Dontése jogi indokolasa korében hangstlyozta, hogy a jogvita elbirdlasara a Polgari
Torvénykonyvrdl szold 1959. évi IV. torvény (Ptk.) rendelkezéseit kellett alkalmazni. A 207. § (5)
¢s (6) bekezdése felhivasaval kifejtette, hogy a szerzodés csak akkor lenne szinlelt, ha egyik
szerz0do fél akarata sem iranyulna az adott szerzddés megkdtésére, am ha csak az egyik fél oldalan
allapithatdo meg az akarathidny, az a szerzddés érvényességét nem befolyasolja. Az adott esetben az
I. rendl alperes - a vevo - vételi szdndéka hianyat megallapitani nem lehetett, ezért az adasvételi
szerz6dés nem tekinthetd szinleltnek.

Megitélése szerint az adasvételi szerzddés eredetileg a II. rendii alperes, mint hitelez6 és H. A., mint
ados kozott 1étrejott kolesonszerzddés biztositékaul szolgalt volna, azonban a II. rend alperes vételi
szandékarol letett, az ingatlant az I. rendli alperes vasarolta meg, igy az adasvételi szerzddés
biztositékként mar nem szolgalhatott, a felperes és az 1. rendi alperes jogviszonyat a
kolcsonszerzodéstol fiiggetleniil kellett megitélni. Mivel az adasvételi szerzodés biztositéki jellege
nem volt megallapithato, az abban irt kotelezettségét pedig csak a felperes teljesitette, az 1. rendii
alperes koteles az ingatlan vételarat megfizetni az eladonak.

A korabban kifejtettek értelmében a szerzddés uzsoras jellege nem volt megallapithato, a vevo a
szerzOdésben kikotott 16 000 000 forintos vételarat koteles az eladd részére megfizetni, s mivel e
kotelezettségét a szerzOdés aladirasaval egyidejlileg kellett volna teljesitenie, a szerzddést kovetd
naptol a felperest a vételar utdn kamat is megilleti a Ptk. 301. § (1) bekezdése értelmében.

Mindezek miatt az I. rendli alperest 16 000 000 forint és annak 2010. oktober 9-t6l jar6 kamata
megfizetésére kotelezte, ezt meghaladdan vele szemben a keresetet elutasitotta.



Ramutatott, hogy a II. rendi alperessel szembeni kereseti kdvetelés azon érvelésen alapult, hogy a
felperes és az 1. rendl alperes kozott 1étrejott adasvételi €s visszavasarlasi jogot alapitd szerzodés a
II. rendt alperes és H. A. kozott 1étrejott kolcsonszerzodést leplezi, &m ez nem volt megéallapithato,
erre tekintettel a II. rendii alperes a felperes és az 1. rendli alperes jogviszonyabol eredé kovetelést,
mint a jogviszonyban nem részes személy felelosséggel nem tartozik, igy vele szemben a keresetet
teljes mértékben el kellett utasitani.

Megallapitotta, hogy perkoltségként a felek képviseldinek munkadijat kellett figyelembe vennie. A
felperes €s az 1. rendii alperes jogviszonyaban ennek 6sszegét a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet (R.)
2. § (1) bekezdés a) pontja alapjan a fél és a képviseld kozotti megbizasi szerzdédésben irt Osszeg
alapjan hatarozta meg. Megitélése szerint e felek viszonydban a pernyertesség-pervesztesség aranya
kozel azonos, ezért a két megbizasi dij kozotti kiillonbozet felének megfizetésére kotelezte a
felperest az 1. rendi alperes részére. Megallapitotta, hogy a II. rend alperessel szemben a felperes
teljes mértékben pervesztes lett, ezért a II. rendli alperest megilleti a képviseléjének munkadijabol
allo perkoltség, melynek 6sszegét az R. 3. § (1) és (2) bekezdés b) pontja alapjan allapitott meg, &m
a kifejtett iigyvédi tevékenységgel aranyban - figyelemmel az alperesi védekezés egységességére - a
3. § (6) bekezdése értelmében mérsékelt 6sszegben.

A felperes személyes koltségmentessége folytan le nem rott kereseti illeték viselésérdl a 6/1986.
(VIL.26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése és 14. §-a alapjan rendelkezett, s megallapitotta, hogy a
felperes eredménytelen bizonyitasi cselekményével Osszefiiggésben felmeriilt szakértoi koltséget a
felperes személyes koltségmentessége kovetkeztében az allam viseli.

A felperes fellebbezésében az itélet megvaltoztatasat, s annak megallapitasat kérte, hogy a kozte €s
az I. rendli alperes kozott 1étrejott adasvételi szerzddés érvénytelen, kérte azt megkotésének
id6pontjara visszamend hatéllyal érvényessé nyilvanitani, ugy, hogy a hiba kikiiszobolése érdekében
a birosag kotelezze az 1. rendl alperest 20 400 000 forint, ennek 2010. oktober 9-tdl jaré kamata
megfizetésére és marasztalja a perkoltségben is. Alldspontja szerint tévedett a torvényszék, amikor
nem latta megdllapithatonak az I. rendii alperes vételi szandéka hidnyat és ezért a szerzddés
szinleltségét. Ervelése szerint bizonyitott tény, hogy a felperes és az I. rendii alperes egyetlen
alkalommal sem targyalt az ingatlan megvasarlasarol, a vevo a vételi szandékarol nem tajékoztatta a
felperest, s ¢ tulajdonképpen a II. rendii alperes helyett 1épett el0 szerzodo félként. Nem volt szo
kozottik a vételarrol sem, ami egyébként nem az ingatlan piaci értékéhez igazodott, hanem a
kolcsondsszeg €s az ahhoz kapcsolddd uzsorakamat egylittes Osszegét testesitette meg, am annak
megfizetésére nem keriilt sor. Az I. rendi alperes tudott a II. rendii alperes és H. A. kozotti
kolcsonszerzodésrdl és arrdl, hogy az adasvételi szerzodés ennek biztositékaul szolgal. Mivel a
felperes értékesitési szandéka hidnyat a birosdg sem vonta kétségbe, a szerzddés szinlelt volta
aggaly nélkiil megallapithatd. Hivatkozott arra, hogy a XXV. szamu PED értelmében az adasvételi
szerz6dés érvényes létrejottéhez a feleknek egyebek mellett a vételarban is meg kell allapodni, ez
azonban az adott esetben nem tortént meg. Eldadta tovabba, hogy amennyiben az itélet logikajat
elfogadnd, arra figyelemmel az allapithaté meg, hogy az I. rendii alperes nem fizette meg a vételarat,
de az ingatlan tulajdonjogat a felperes atruhazta részére, ilyen koriilmények kozott pedig
megallapithat6 a szerz0dés joerkodlcsbe 1itk6z6 volta miatt annak a Ptk. 200. § (2) bekezdése szerinti
semmissége. Ervelése szerint a kifejtettek alapjan az I. rendii alperes fizetési kotelezettségének
Osszegét nem a szerzOdésbeli 0sszeg, hanem az ingatlan valos, a szakértd altal meghatarozott értéke
alapjan kell megallapitani.



Az itélettel szemben az alperesek is fellebbezést terjesztettek eld. Az I. rendl alperes a hatarozat
részbeni megvaltoztatasat, vele szemben a kereset teljes elutasitasat és a felperes koltségben valo
marasztalasat, mig a II. rendii alperes a javara megallapitott perkdltség Osszegének 1 511 300
forintra torténd felemelését kérte. A felperes keresetmddositasrol szolo nyilatkozatait idézve
hangsulyoztak, hogy 6 mindvégig az adasvételi szerzodés érvénytelenségének megallapitasat és a
jogkovetkezmények levondsat kérte, ezzel szemben a torvényszék nem a kereseti kérelemrol
dontott, hanem az érvényesnek itélt adasvételi szerzodés alapjan marasztalta az . rendi alperest, aki
csak az itélet indokolasabol szerzett tudomast arrdl, hogy a birdsdg a szerzddés teljesitését is
vizsgalta, s annak elmaradasa miatt kotelezte 16 000 000 forint megfizetésére. Kifejtette az 1. rendi
alperes, hogy ugyan a kereseti kérelemhez kotottség nem jelenti azt, hogy a birdsdg a fél altal
tévesen megjeldlt jogcimhez kotve lenne, azonban a 2/2010. (VI.28.) PK vélemény 5/b) pontja
szerint a kereseti kérelemhez kotottség a szerz0dés megtamadasa esetében jellemzéen még a jogcim
tekintetében is érvényesiil. A II. rendi alperes kiilon sérelmezte, hogy az elséfoku birdsag
megallapitotta - ilyen tartalmu kereseti kérelem hidnydban is -, hogy kozte és H. A. kozott
kolcsonszerzodés jott 1étre. H. A. nem volt peres fél, perbeli jogokat nem gyakorolhatott, ennek
hianyéban ilyen megallapitast a birdsag nem tehetett volna. Allaspontjuk szerint az elséfok birdsag
helytalloan utasitotta el az adasvételi szerzodés érvénytelenségének megallapitasara iranyuld
keresetet, a tényallast azonban tévesen allapitotta meg. Kifejtették, hogy az adéasvételi szerzédést
teljes bizonyitd erejii maganokiratba foglaltak a felek, s az abban irtakkal szemben a felperesnek
kellett volna bizonyitania azzal ellentétes allitasai valosagat.

Az alperesek azonban egyértelmiien és kovetkezetesen nyilatkoztak szerzodéskotési szandékukrol,
az I. rendi alperes soha nem targyalt kdlcsonszerzédésrdl sem a felperessel, sem mas hozza kothetd
személlyel, mig a II. rendl alperes is végig azt hangstlyozta, hogy csak adasvételi szerzodést kotott
volna a perbeli ingatlanra. Az alperesek érvelése szerint e nyilatkozataikat H. A., Cs. G. és N. L.
tanik is megerdsitették. Kiemelt jelentdséget tulajdonitottak a B. O. altal megfogalmazott
,kOlcsonszerzddés" cimi okiratnak, amely 4allaspontjuk szerint egyértelmiien igazolja, hogy
kolcsonszerzodés a felperes és H. A. kozott jott 1étre. Sérelmezték, hogy a torvényszék nem
tulajdonitott kell6 jelentdséget az idomuldsnak, azaz annak a koriilménynek, hogy a felperes az
adasvételi szerzodés megkotését kovetden majdnem 3 év elteltével jelentkezett az 1. rendi
alperesnél azzal, hogy szandéka nem iranyult adasvételi szerz0dés megkotésére. Ha ugyanis a
felperes valoban kolcsonszerzodést kivant volna kotni és az adasvételi szerzodés megkotése
sérelmes lett volna szdmara, mar a visszavasarlasi hataridd eltelte utdn kezdeményeznie kellett volna
az Ot ért sérelem orvoslasat. Az, hogy csak évekkel késobb Iépett az ligyben, azt igazolja, hogy
kordbban nem tekintette szamara hatranyosnak a perbeli szerzodés megkotését, e szandéka csak
akkor fogalmazodott meg, amikor kideriilt, hogy a H. A.-val kialakitott iizleti kapcsolata nem hozza
a remélt eredményt. Megitélésiik szerint tévedett az els6foku birdsag akkor is, amikor nem vette
figyelembe azt a tényt, hogy a szerzodéskotés alkalmaval a felperes 4 000 000 forintot nem vitdsan
atvett, s ezzel az Gsszeggel sajatjaként rendelkezett. Erveik szerint ennek oka csak az lehetett, hogy
az I. rendii alperes megfizette a 16 000 000 forintos vételarat a felperesnek, aki abbol 12 000 000
forintot kolcson adott H. A.-nak, s a kiillonbozetet tartotta meg sajat részére. Részletesen taglaltak,
hogy a felperes nyilatkozata és a tanuk vallomésai kozott jelentds ellentmondasok mutatkoztak,
ennek ellenére a birdsag a tanuvallomasokat nem rekesztette ki a bizonyitékok korébdl, a mutatkozo
ellentmondasokat nem oldotta fel. Az elfogadhatatlan tantivallomésokkal szemben dr. Cs. P.
aggalytalan nyilatkozata alapjan kellett volna megallapitani, hogy a felek adasvételi szerzodést
kotottek és abbol fakado kotelezettségét az 1. rendl alperes teljesitette, a vételarat megfizette.

Az itélotabla erre iranyuld fellebbezés hianyaban nem érintette az elséfoku birdsag itéletének az 1.
rendi alperessel szembeni keresetet 20 400 000 forintot meghalado részében elutasitéd és a II. rendil



alperessel szemben teljes mértékben elutasitd rendelkezését a Pp. 253. § (3) bekezdésére
figyelemmel.

A fellebbezéseket nem talalta alaposnak.

Az elséfoku birdsag altal megallapitott tényallast mindkét fellebbezés sérelmezte, &m az itéldtabla
ezekkel az érvekkel csak kis részben - a felperes szerzodési szandékat illetden - ért egyet.

Kétségtelen, hogy a felperes nyilatkozata és a tanuk eldéadasai kozott, illetve a tanuk egymas kozti
vallomasai kozott vannak ellentmondasok, am azok az itélotabla megitélése szerint a per eldontése
szempontjabol teljesen irrelevans vagy csupan csekély jelentdségli koriilményre vonatkoznak, az
iigy lényegére tartozdan az elhangzottak a felperes eldadasat tamasztjak ald, s azt illetden egymassal
is egybehangzodak voltak.

A felperes-féle eseménysor kerek, egész, logikus torténet, s ha a birésag nem aszerint allapitotta
volna meg a tényallas, tobb koriilményre nem lenne elfogadhaté magyarézat.

Igy példaul arra, hogy a perbeli szerz6dés megkétésekor a szerzddé feleken kiviil miért jelent meg
az ligyvédi irodaban a II. rendi alperes, H. A. és Cs. G. is.

Kiilonésen nem indokolhato meg, hogy miért allapodtak meg a felek a visszavasarlasi jog
kikotésérol. Ezt illetéen a II. rendi alperes azt a magyardzatot adta, hogy ,,azért keriilt sor a
visszavasarlasi jog kikotésére, mert az elad6 azt kérte" (11. sz. jegyzOkonyv 11. oldal masodik
bekezdés). Ezzel szemben maga nyilatkozott arrél, hogy ¢ nem ad kolcsont, csak a vétel érdekli,
mert a cége fejlesztene az ingatlanon. E szdndékra figyelemmel érthetetlen, hogy lehetdséget adna
az eladonak a telek visszavételére, igy ingatlanfejlesztési szandéka meghitsitdsara. Az ligyvéd
foglalkozasu, az ingatlant megszerz6 1. rendl alperes a visszavasarlasi jogot biztositd szerzddésrol
azt adta eld, hogy ,,arra nem emlékszem, hogy hogyan, miként kertilt kialakitasra a visszavasarlési
jog alapitdsara vonatkozo megallapodas, engem csak arra kértek, hogy készitsek egy ilyen
szerzddést is" (12. sz. jegyzokonyv 3. oldal harmadik bekezdés). Az alperesek altal eldadott torténet
valos volta esetén nem magyarazhatd meg elfogadhaté mddon a visszavasarlasi jog kikotésérol
sz016 szerzddés 1étrejotte.

Nem hagyhato figyelmen kiviil az oktober 8-an megkotott szerzédések 1étrejottének valds okaként a
torvényszek altal megjelolt bizonyitékok mellett az sem, hogy a visszavasarlasi hataridd lejarta utan
a felperes a hataridé hosszabbitas végett tobbszor is a II. rendii alperest, s nem a vele adasvételi és
visszavasarlasi jogot biztositd szerzddést kotd 1. rendl alperest hivta, s a hivott fél a hataridé
hosszabbitashoz elébb hozza is jarult, ami csak abban az esetben tekinthetd logikus magatartasnak
résziikrol, ha a szerzédésben irt 16 000 000 forintot - a kamattal novelt kolcsondsszeget - az
ingatlanon fenndllt eredeti allapot helyreallitasa végett az elado a hitelezOnek kivanja visszafizetni.

Az els6foku birdsag ugy vélte, hogy az 1. rendii alperes vételi szdndéka hianya nem bizonyitott,
ezért az adasvételi szerz6dés nem tekinthetd szinleltnek. Az itélotabla ezt meghaladdan azt is
megallapithatonak taldlta, hogy a felperes részérél sem hidnyzott az adasvételi szerzddéskotési
akarat. Sajat el6adéasa szerint ingatlanat azért kivanta értékesiteni kezdetben, hogy pénzhez jusson,
majd a H. A.-val tervezett k6zds projekt megvalositasa érdekében ettdl a tervétdl elallt, a projektbol
remélt haszonra tekintettel. Annak lebonyolitasa érdekében azonban sziikségessé valt a
kolcsonfelvétel, s emiatt telkét biztositékként végiilis kénytelen volt felajanlani, s azt adasvételi
szerzOdéssel elidegeniteni annak reményében, hogy a vallalkozadshoz H. A. révén befuté pénzbol



majd a visszavasarlasi jogot biztositoé szerzddés alapjan azt ujbol megszerzi. Azzal, hogy a kdlcson
fedezetéiil szolgdld ingatlandra adéasvételi szerzédést kell kotnie, maga is szamolt (11. sz.
jegyzokonyv 5. oldalan talalhato felperesi nyilatkozat), s e tényt tobb tanu - igy H. A. a 16. sz.
jegyzOkonyv 7. oldal negyedik és otodik bekezdésében irtak szerint, illetve Cs. G. a 18. sz.
jegyzokonyv 8. oldalan a negyedik bekezdésben irtak szerint - is megerdsitette.

Az elsofoku birosag helytalloan allapitotta meg, hogy a szerzédéskotés alkalmaval kifizetett 0sszeg
12 000 000 forint volt és azt nem a felperes, hanem H. A. kapta meg, az nem az ingatlan vételara,
hanem a II. rendl alperes altal nytjtott kdlcson volt. Azzal, hogy e tényt az itéletében rogzitette,
nem terjeszkedett til a kereseti kérelmen, nem dontott olyan kérdésrél, mely nem volt a per targya,
azaz eljarasjogi szabalysértést nem kovetett el. Eppen H. A. perben allisdnak hidnyidban nem
tekinthetd e megallapitas itélt dolognak e két fél viszonyaban.

Az alperesek alaptalanul sérelmezték, hogy a birdsdg nem a kereset alapjan hozta meg az I. rendi
alperest marasztalo itéletét. Az altaluk felhivott, az érvénytelenségi perekben felmeriilé egyes
eljarasjogi kérdésekrol szold 2/2010. szamu PK vélemény (a tovabbiakban: Vélemény) 5/b) pontja
szerint a szerz6dés megtamadasa esetén a kereseti kérelemhez kotottség a jogcimet illetden is
érvényesiil. A felperes azonban nem megtamadta a szerzOdést, hanem annak semmisségét kérte
megallapitani. A Vélemény 6/a) pontja szerint ha a fél a keresetében semmisségi okra hivatkozik, a
birosagnak elséként azt kell vizsgalnia, a birésag csak ennek eredménytelensége esetén térhet at a
fél altal felhozott megtamadasi okok vagy egyéb igények megalapozottsdganak vizsgalatara. Az 5/a)
pont ugy szol, hogy ,,a bir6sag a kereseti tényallasban eldadottakhoz, valamint a kereset targyahoz
altalaban kotve van. A kereseti kérelemhez kotottség azonban nem jelenti azt, hogy a birosag a fél
altal megjelolt jogcimekhez is kotve van. A birdsag a fél kérelmének helyt adhat akkor is, ha a fél
altal eldadott tények a kérelmet mds jogcimen megalapozzdk." A torvényszék nem talélta
semmisnek a felperes ¢és az 1. rendll alperes szerzodését, s mivel minden tény, bizonyiték, adat
rendelkezésére allt ahhoz, hogy a pénzfizetésre kotelezni kért 1. rendii alperest a vételar meg nem
fizetése miatt marasztalja, nem volt eljarasjogi akadalya ilyen tartalmu dontés hozatalanak, az I.
rendl alperes vételar fizetésére valo kotelezésének. Azt egyébként az alperesek fellebbezésiikben
nem jelolték meg, hogy az els6foka birdsagnak e korben még milyen bizonyitasi eljarast kellett
volna lefolytatni. A torvényszék kelléen megindokolta, hogy a teljes bizonyitd erejii maganokiratba
foglalt adasvételi szerzodés tartalmaval szemben miért a tantik vallomasat fogadta el és allapitotta
meg, hogy az I. rendli alperes szerzddéses kotelezettségét nem teljesitette, a vételarat nem fizette
meg, helytalld indokolasat az itélotabla nem kivanja megismételni.

Nem hibazott az els6foki birdsag, amikor nem tulajdonitott kiilonosebb jelentOséget a
»~idomulasnak" - ahogyan arra az alperesek fellebbezése utalt -, annak, hogy a felperes miért csak
évek multan jelentkezett igényével az 1. rendii alperesnél. Ennek ugyanis az itéletben
tulajdonképpen indokat adta azzal, hogy elfogadta a felperes logikus magyarazatat, mely szerint a
kolcsonvevo H. A. hosszu ideig hitegette 6t azzal, hogy a hozzé befolyo bevételbdl lehetdség lesz az
ingatlan visszavasarlasara, a szerzodésben kikotott ar I1. rendi alperes részére valé megfizetésére.

Alaptalanul sérelmezi a felperes, hogy az 1. rendi alperessel nem allapodott meg az adasvételi
szerzOdés 1ényeges elemeirdl, elsdsorban az ingatlan vételarardl, s igy a Legfelsobb Birosag XXV.
szamu Polgari Elvi Dontésében foglaltak megsértése miatt tulajdonképpen érvényes szerz0dés nem
is jott létre kozottiik. A felperes - €s a kolcsonvevd H. A. - a II. rendl alperessel allapodott meg az
adasvételi szerzddés tartalmarol, megallapodasukat az I. rendii alperes irdsba is foglalta, a szerzodés
tartalmat a felperes el is fogadta. A perbeli szerzodést készitd dr. Cs. P. ligyvéd e szerzddés



tervezeten ,,érdemben nem moédositott", csupan sajat formajara igazitotta azt (22. sz. jegyzokonyv 2-
3. oldal). Valtozas csak a vevd személyében tortént, s e valtozast - a II. rendii alperes cége helyett az
I. rendl alperes a vevo - a felperes nem kifogasolta, az okiratokat alairta, ilyen koriilmények kozott
nem kétséges, hogy a szerz6dés az eladd akaratdnak megfeleld tartalommal, érvényesen 1étrejott.

A szerz6dés joerkolesbe 1itk6zd voltara az elsdfoku eljarasban a felperes nem hivatkozott, am a
Vélemény 4/b) pontjaban irtakra figyelemmel - ,,a semmisség hivatalbol torténd észlelése a
masodfoku eljarasban is kotelezettsége a birésagnak, ha az els6foku eljaras adataibol a semmisségi
ok fennallasa egyértelmiien megallapithat6é" - e jogcim vizsgéalatanak nem volt akadalya. A Ptk. a
perbeli szerz6dés megkotésének idején nem tiltotta a fiducialis szerz6dés megkotését, de mint ahogy
a torvényszék megallapitotta, a felperes és az I. rendii alperes szerzédése mar nem volt ilyen
biztositéki jellegli. A semmisség okanak mar a szerzddés megkotésekor fenn kell allnia, utdbb
bekovetkezO esemény visszamendleges hatallyal nem teszi semmissé a megallapodast. Az a tény
onmagaban, hogy a vevé nem teljesiti vételar fizetési kotelezettségét, az adasvételi szerzodést nem
teszi joerkolcsbe litk6zové, az itéldtabla nyilvanvald semmisséget nem észlelt.

Az elséfoku birdsag helytalloan dontott a perkoltségviselés kérdésében is. Hatarozatat a
jogszabalyhelyek pontos felhivadsaval megindokolta, azzal az itélétabla teljes mértékben egyetért,
azt megismételni nem kivanja.

Mindezekre figyelemmel a torvényszék itéletének fellebbezett részét a Pp. 253. § (2) bekezdése
alapjan helybenhagyta.

A fellebbezések eredménytelennek bizonyultak. Az itélétdbla a fellebbezett értékek
figyelembevételével kotelezte az 1. rendi alperest a Pp. 81. § (1) bekezdése alapjan, a II. rendil
alperest a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan a felperes részére fellebbezési eljarasi koltség
megfizetésére. E cimen a felperes képviseldjének munkadijat szdmolta el, s annak Osszegét a
32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. § (1) bekezdése, (2) bekezdés b) pontja, (5) bekezdése, valamint
4/A. § (1) bekezdése alapjan allapitotta meg.

A felperes személyes koltségmentesség, az 1. rendii alperes illetékfeljegyzési jog kedvezményben
részesiilt, erre tekintettel az eredménytelen fellebbezések kovetkezményeként az I. rendl alperes
koteles a feljegyzett fellebbezési illetéket az allam javara megtériteni a 6/1986. (V1.26.) IM rendelet
13. § (2) bekezdése alapjan, mig a felperes fellebbezése kapcsan feljegyzett fellebbezési illetéket az
allam viseli ugyanezen rendelet 14. §-a értelmében.

Az ugyancsak eredményteleniil fellebbez6 II. rendi alperes a fellebbezési illetéket lerotta, arrdl az
itélotablanak rendelkeznie nem kellett.

Debrecen,2016. szeptember 29.

Dr. Csiki Péter s.k. a tanacs elnoke, Dr. Veszprémy Zoltan s.k. eldado bird, Dr. Kocsis Ottilia s.k.
biro

A kiadmany hiteléiil:

- kiado -



