SZEGEDI iTELOTABLA
Pf.11.21.268/2016/5. szam

A Szegedi [tél6tabla dr. Csohany Laszlo iigyvéd altal képviselt felperesnek - a dr. Roxin Gyorgy
igyvéd altal képviselt L. r., a dr. Magyar Gyorgy ligyvéd altal képviselt 1. 1., a személyesen eljart
III. r. és dr. Kiss Sandor ligyvéd altal képviselt IV. r. alperesek ellen szerz6dés érvénytelenségének
megallapitdsa irant inditott perében a Gyulai Torvényszék 2016. jalius 19. napjan kelt
12.P.20.361/2015/39. szamu itélete ellen a felperes 40. sorszam alatt benyujtott fellebbezése alapjan
lefolytatott masodfoku eljarasban meghozta a kovetkezo

itéletet:

Az els6foku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg I. . alperesnek 400 000 (négyszazezer) Ft, a
IL. r és a IV. r. alpereseknek kiilon-kiilon 500 000 - 500 000 (6tszazezer-Otszazezer) Ft masodfoku
perkdltséget.

A feljegyzett 5 000 000 (6tmillid) Ft megelézo és jelen masodfoku eljarasi illetéket a felperes
koteles megfizetni az allami adohatosag felhivasara a Magyar Allamnak.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

A (telepiilés neve)-i (ingatlan hrsz.-a) hrsz-, (telepiilés neve), (ingatlan cime) szam alatti
(panzié neve) Panzi6 tulajdoni lapjara az (E.) Bank javara végrehajtasi jog volt bejegyezve. A
felperes - az I. r. alperes testvérétdl, a vele tobb éve lizleti és barati kapcsolatban allo (barat neve)-
t6l kapott informacio alapjan - ,,megvasarolta" az (E.) Banknak az ingatlan tulajdonosaval szemben
fennallo kovetelését 70 000 000 Ft-ért, amelynek kiegyenlitéséhez a (P.) Bank Hungéria Zrt-tdl 52
000 000 Ft kolcsont vett fel. A kdlcson visszafizetésének biztositasara a hitelezd pénzintézet javara
jelzélogjog keriilt bejegyzésre az ingatlan tulajdoni lapjara, majd a 2007. julius 27-én kelt
szerzOdéssel a felperes vétel jogcimén megszerezte az ingatlan tulajdonjogat. A vételarbol
készpénzben fizetendd 18 000 000 Ft vételarrészt (barat neve) fizette ki, és O teljesitette a
pénzintézet részére a kdlcson torlesztd részleteit is. Megeldzoleg a felperes €és (barat neve) barati €s
iizleti kapcsolatukra tekintettel gyakran nyujtottak anyagi segitséget egymasnak tobb milli6 forint
Osszegben anélkiil, hogy arrdl okiratot készitettek vagy biztositékot kértek volna.



A felperes huzamosabb id6tartamu kiilfoldi tartézkodasa miatt 2009. augusztus 27-én kozjegyzoi
okiratba foglalt meghatalmazast adott (iigyvéd neve) ligyvédnek arra, hogy az ingatlant
értékesitésre hirdesse, az ingatlankozvetitokkel illetve a hirdetésre jelentkezdkkel a nevében
targyaljon, az adasvételi szerz6dést megkosse, a sziikséges jognyilatkozatokat megtegye. Az tigyvéd
tevékenysége azonban arra korlatozodott, hogy a (ligyvéd 2. neve) iligyvéd altal készitett
szerzOdéstervezetet a felperes részére tovabbitsa, és a felperes jovahagyd nyilatkozata alapjan azt
alairja.

A 2009. december 4. napjan kelt adasvételi szerz6dés szerint a felperes az ingatlant eladta az I. .
alperesnek 80 000 000 Ft vételarért. A felek a szerzodésben rogzitették, hogy a (P.) Bank Hungaria
Zrt. javara még fennallo 41 504 565 Ft tartozéast a vevd teljesiti a IV. r. alperes altal folyositott
szabad felhasznaldsu kolcsonbdl, a 38 495 435 Ft vételar-kiilonbdzetet pedig mar kiegyenlitette (3.
pont). Rogzitették tovabba, hogy az I. r. alperes tulajdonjoga akkor jegyezhet6 be az ingatlan-
nyilvantartasba, ha a I'V. 1. alperes a vételar megfizetéséhez igényelt kdlcson folydsitasara vonatkozé
szerzOdést a vevovel megkdti. Az L. r. alperes tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasi bejegyzést nyert
2009. december 7. napjan.

Az ingatlant a 2011. marcius 17. napjan kelt adasvételi szerzodéssel az II. r. alperes megvasarolta az
L. r. alperest6]l 50 500 000 Ft vételarért, amelynek kiegyenlitése a IV. r. alperes javara bejegyzett
jelzalogjog alapjaul szolgald kovetelés, valamint a NAV felé fennallé 7 710 576 Ft illetéktartozas
atvallalasaval keriilt kiegyenlitésre.

Az ingatlant mind az I. r, mind pedig a II. r. alperes tulajdonszerzését kdvetden (barat neve)
hasznositotta, annak értékesitésével kapcsolatban az aktualis tulajdonost képviselte.

Az 1. 1. alperes korabban a husiparban dolgozott, kdzepes szintet meg nem halado fizetéssel, majd
koriilbeliil egy évig  (kiilfoldi orszag neve)ban dolgozott, az ingatlan megvasarlasakor
rokkantnyugdijas volt.

A felperes a Gyulai Torvényszék elott 12.P.20.160/2014. szamon el6terjesztett keresetében kérte az
ingatlan tulajdoni lapjardl a II. r. alperes tulajdonjogénak, az 1. r. alperes kdzbensd
tulajdonszerzésének, valamint a IV. r. alperes jelzdlogjoganak torlését, tulajdonjoga ingatlan-
nyilvantartasi visszajegyzését eredeti allapot helyreéllitasa jogcimén, tovabba az alperesek ennek
tlirésére kotelezését. Keresete indokolasaként a kozte és az 1. r. alperes kozott 2009. december 4.
napjan kotott adasvételi szerzodés érvénytelenségére hivatkozott. Eldadta, hogy a perben nem allo
(barat neve)-tol kapott tajékoztatast arrol, hogy az (E.) Banknak a panzié korabbi tulajdonoséaval
szemben fennallo kdvetelését 70 000 000 Ft-ért meg lehet vasarolni, és miutan 6 volt hitelképes, 6
szerezte meg az ingatlan tulajdonjogat. Allitotta, (barat neve)sal ugy allapodtak meg, hogy az
ingatlant tovabbértékesitik, és a hasznot egymds kozott megosztjadk. Eldadta, a panzid
megszerzéséért fizetett 70 000 000 Ft-nak a (P.) Bank altal folyositott kdlcsondsszeget meghaladod
részét, 18 000 000 Ft-ot (barat neve) biztositotta, és 6 torlesztette a bank felé fennalld tartozast is.
Allitasa szerint 2009. mérciusatél kiilonbozd dsszegeket adott koleson (barat neve)nak azzal, hogy
az majd a panzid értékesitésébdl megtériil. Eldadta tovabba, hogy (barat neve) jelezte, készpénzes
vevot talalt az ingatlanra, a vevl személyét azonban nem kozolte, de erre 6 (a felperes) nem is
kérdezett 14, ennek a szerz6dés alairasanak idépontjaban nem tulajdonitott jelentdséget. Allitotta,
hogy a szerzddésben irtakkal szemben a 38 495 435 Ft Osszegli vételarrészlet nem kertilt
kiegyenlitésre. Nem vitatta, hogy ennek a koriilménynek az ismeretében utasitotta képviseldjét a
szerzOdés aladirasara, mivel (barat neve) ,kezeskedett" a vételarhatralék 2009. karacsonyaig torténd
kiegyenlitéséért, majd a késdbbiekben is igérte annak megfizetését.



Mindezek alapjan allaspontja szerint megallapithato, hogy a szerzédéskotéskor megtévesztették Ot a
vevd személyét, teljesitképességét és teljesitési szandékat illetben. Allitasa szerint a megtamadasi
okot 2014. tavaszan ismerte fel, amikor a II. r. alperes az ingatlant értékesiteni kivanta. Az ingatlant
(személy 1. neve) és az ¢lettarsa, (személy 2. neve) kivanta megvasarolni, akik szintén (barat
neve)sal targyaltak, ¢ vette at a vevoktdl a foglaldt, az ligylet utobb meghitsult, mivel a panziot a
rendérség bezaratta, azonban (barat neve) a foglalot nem fizette vissza.

Az 1., all. és aIV.r. alperesek a modositott kereset elutasitasat kérték, a III. r. alperes ellenkérelmet
nem terjesztett elo.

Az 1. ¢és a IL. r. alperesek tagadtak a megtamadasi ok fennalltat, egyuttal hivatkoztak a megtamadas
elkésettségére. A IL. r. alperes hivatkozott tovabba arra, hogy a torlési per inditdsara nyitva all6 3
éves jogvesztd hataridé 2012. decemberében eltelt, ezért tulajdonjoga torlésére a felperes és az I. r.
alperes kozotti szerzodés érvénytelensége esetében sem keriilhetne sor.

Az els6foku birosag 14. sorszamu itéletével a keresetet elutasitotta és kotelezte a felperest az 1., a II.
¢és a IV. 1. alperesek részére személyenként 100 000 Ft perkoltség, valamint az dllamnak 1 500 000
Ft eljarasi illeték megfizetésére. Megalapozottnak taldlta a megtamadas elkésettségével kapcsolatos
alperesi allaspontot azzal, hogy a felperes a vevo személyérdl és arrdl a tényrdl, hogy a vételar nem
kertilt kiegyenlitésre, 2009. decemberében tudomast szerzett, a megtamadasi hatdridd
megszakadasat illetve nyugvasat eldidézo koriilményt azonban igazolni nem tudott.

A fellebbezés alapjan eljart Szegedi [tél6tabla a Pf.I1.20.094/2015/5. szamt végzésével az elséfoku
birdsag itéletét hatalyon kiviil helyezte és ugyanezt a birésagot a per Gjabb targyalasara és ujabb
hatarozat hozatalara utasitotta. A vevd személyében valo tévedésre, megtévesztésre alapitott
megtamadas elkésettségét illetden osztotta az elsdfoka birdsag allaspontjat, ramutatva, hogy a
felperes a személyes eldadasabdl is kitlinden a szerzodés aldirdsakor ismerte a vevd személyét,
annak jelentdséget nem tulajdonitott. A tovabbi megtdmadasi ok fennalltat illetden a tényallas
feltaratlansaga miatt nem tudott allast foglalni, ezért e korben az eljaras megismétlését tartotta
szlikségesnek. Ramutatott, a peres felek részletes személyes meghallgatdsa €s az ehhez kapcsolddo
esetleges bizonyitasi eljaras lefolytatasat kovetéen donthetd el, hogy a megtamadasi ok fennall-e,
illetve a megtamadas hataridoben tortént-e. Utalt arra, hogy a sikeres és hatdridoben tortént
megtamadas esetén vizsgalni kell a II. és a IV. r. alperes vonatkozasaban a torlési per Inytv-ben irt
jogszabalyi feltételeinek a fennallasat.

A megismételt eljarasban a felperes a keresetét, az 1., a II. és a IV. 1. alperesek az ellenkérelmiikben
foglaltakat fenntartottak.

Ezt meghaladdan az I. r. alperes eldadta, hogy a sajat 10 000 000 Ft, valamint az édesanyja 30 000
000 Ft 6sszegli megtakaritasat adta at vételarrész cimén a testvére, (barat neve) kdzremitkodésével
a felperesnek.

A 1IL. 1. alperes pedig hivatkozott arra, hogy az ingatlan tulajdonjogat ellenérték fejében szerezte
meg.

Az elsofokt birdsag az itélétabla itmutatasa alapjan lefolytatott bizonyitasi eljarast kovetden hozott
itéletével a keresetet elutasitotta. Kotelezte a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I. r.
alperesnek 1 815 000 Ft, a II. r. alperesnek 2 024 000 Ft, a IV. r. alperesnek 1 400 000 Ft
perkoltséget, valamint az allamnak 1 500 000 Ft kereseti illetéket.



Valamennyi hivatkozott megtamadasi okot alaptalannak talalta. Az I. r. alperes teljesitOképességét €s
a teljesitési szandékat érinté megtévesztés kapcsan ramutatott, a felperes nem tudta bizonyitani az
adasvételi szerzodésben rogzitettekkel szemben, hogy a 38 495 435 Ft vételarrész nem kertlt
kiegyenlitésre. Utalt arra, a meghallgatott (személy 3. neve), (személy 4. neve) és (személy 5. neve)
tanik vallomasa ennek cafolatira nem alkalmas, azokbol ugyanis csupan arra vonhatd le
kovetkeztetés, hogy a felperesnek (barat neve)sal szemben 4ll fenn 40 000 000 Ft nagysagrendii
kovetelése, de annak sem a pontos Osszege, sem pedig jogcime nem allapithato meg. Utalt arra, a
felperes maga adta eld, hogy 2009. évben (barat neve)nak tobb alkalommal adott kdlcson millids
nagysagrendi 6sszegeket. Ilyen koriilmények kozott pedig nem allapithatdo meg, hogy (barat neve)
tanivallomésokkal alatamasztott tartozdsa megegyez0 az ingatlan vételarabol fennalld esetleges
tartozassal. Kiemelte, a vételar teljesitésének bizonyitasa Onmagaban véve megalapozatlanna teszi a
szerz0dés megtamadasat. Utalt azonban arra, a megtévesztés ténye ettdl fiiggetleniil sem allapithatd
meg. A felperesnek a (barat neve)hoz fiiz6d6 hosszii id6 oOta fennallo barati és gazdasagi
kapcsolatara figyelemmel tisztdban kellett lennie mind az I. r. alperes, mind pedig (barat neve)
vagyoni helyzetével. Arra utald peradat pedig nem meriilt fel, hogy akar az I. r. alperes, akar (barat
neve) magatartasa a felperes megkarositdsara irdnyult. Fenntartotta a megtamadas elkésettségével
kapcsolatban az alapeljarasban hozott itéletében kifejtett allaspontjat, hangstlyozva, hogy a
megtamadasi id6 2009. év karacsonyan megnyilt, az eléviilés megszakitasara pedig (barat neve) -
felperes altal allitott - szobeli elismerése nem alkalmas.

Részletesen kifejtett indokai alapjan mint sziikségtelent melldzte az 1. r. alperes édesanyjanak
tanikénti meghallgatdsara €s az inditvanyozott okiratok beszerzésére vonatkozd bizonyitas
teljesitését.

Az itélet ellen benyujtott fellebbezésében a felperes elsddlegesen annak hatalyon kiviil helyezését és
az elsofoku birdsagnak a per ujabb targyaldsara €s jabb hatarozat hozatalara utasitasat kérte masik
bird kijelolésével, mig masodlagos fellebbezési kérelme az elséfokl itélet keresete szerinti
megvaltoztatasara iranyult. Allaspontja szerint az elséfoku itélet megalapozatlan, mert az elséfoku
birdsdg a tényallast nem tarta fel teljes korlien, a jogi indokoldsa hidnyos, ellentmondéasos és
iratellenes, a fellebbezésben eléadottak az eljard bird elfogultsagat igazoljak. Ervelése szerint téves
a vételarrész kiegyenlitésével kapcsolatos itéleti megallapitds. Hangsulyozta, életszertitlen, hogy a
megkozelitéleg 40 000 000 Ft kifizetésérol atvételi elismervény nem késziilt. Erre nem szolgal
magyarazatul az, hogy (barat neve)nak tobb alkalommal ugy adott kdlesont, hogy azt nem foglaltdk
okiratba, miutan ezen Osszegek 1ényegesen kisebb nagysagrendet képviseltek. Megismételte azt az
eléadasat, miszerint a szerzddés alairasat megel6zden kérte, hogy a vevd adjon tartozaselismerd
nyilatkozatot, ettél utobb azért tekintett el, mert (barat neve) igérte, hogy a pénz legkésobb
karacsonykor kifizetésre keriil, ugyanakkor az dnerd bizonyitdsahoz mindenképpen sziikséges volt a
szerz6dés alairasa.

Sérelmezte, hogy az els6fokl birosag figyelmen kiviil hagyta az I. r. alperes személyi és anyagi
koriilményeit. Eletszertitlennek itélte ugyanis, hogy a rokkantnyugdijas I r. alperes nyugdij-
kiegészités céljabol 80 000 000 Ft értékli panzidt vasarolt csaladi segitséggel. Kiemelte tovabba,
nem bizonyitott, hogy az I. r. alperes illetve édesanyja az allitott megtakaritassal rendelkeztek.
Hangstlyozta, az ingatlan II. r. alperes részére torténd eladasa - ha a vételarrész a felperes részére
ténylegesen kiegyenlitést nyert - az 1. r. alperes szamara 48 000 000 Ft veszteséggel jart, ami szintén
¢letszertitlenné teszi, hogy az I. r. alperes megfizette a készpénzben teljesitendd vételarrészt.
Viltozatlan allaspontja szerint a megtamadds nem késett el. Megismételte a megtamadasi ok
felismerését, valamint a megtamadasi hataridé megszakadasat illeten tett korabbi eldadasat.
Kifogasolta, hogy az els6foku birosag foganatositotta az I. r. alperes altal elkésetten felajanlott
(személy 6. neve) tanukénti meghallgatdsara vonatkozo6 bizonyitast, ami véleménye szerint egyrészt



a Pp. 3. § (4) bekezdésébe litkozik, masrészt az a per egyéb adataival Osszevetve az eljard bird
elfogultsagat tdmasztja ala éppugy, mint az altala felajanlott bizonyitas mell6zése.

Hangsulyozta, a II. r. alperes rosszhiszemiiségét igazolja, hogy az ingatlant téredékaron,
gyakorlatilag csak papiron szerezte meg, amit megitélése szerint alatdmaszt az a korlilmény is,
hogy a Il r. alperes arr6l sem tudott nyilatkozni, (barat neve) lizemelteti-e a panziot vagy sem,
illetve hogy az milyen bevételt hozott a szdmara.

Az 1., a I és a IV. r. alperesek fellebbezési ellenkérelmiikben az elséfoku itélet helybenhagyasat
kérték.

A fellebbezés alaptalan.

A felperes fellebbezésében foglaltakra figyelemmel az itélotablanak els6dlegesen abban a kérdésben
kellett allast foglalnia, tortént-e az els6fokl eljaras sordn olyan 1ényeges eljarasi szabalysértés, ami
az elséfoku itélet hatalyon kiviil helyezését és 0j eljaras elrendelését vonna maga utéan.

A felperesnek az elsé fokon eljart biro elfogultsagara vonatkozo6 eldadasa €s a hatalyon kiviil
helyezés esetére masik tandcs kijelolésére vonatkozd kérelme a Pp. 252. § (1) bekezdésében
szabalyozott abszolut hatdlyon kiviil helyezési okra torténd hivatkozasként értékelhetd. E
jogszabalyi rendelkezés értelmében a masodfoku birosdg az els6foku birdsag itéletét - a
fellebbezési (csatlakozo fellebbezési) kérelem illetdleg a fellebbezési ellenkérelem korlataira
tekintet nélkiil - hatdlyon kiviil helyezi €s az elsdfokl birosagot a per tjabb targyaldsara és ujabb
hatarozat hozataldra utasitja, ha az itélet meghozatalaban olyan bird vett részt, akivel szemben a
torvény értelmében kizard ok all fenn. Ilyen kizard ok a Pp. 13. § (1) bekezdés e) pontja alapjan az
eljar6d bird elfogultsaga. E szerint az iigy elintézésébdl ki van zarva és abban mint bir6 nem vehet
részt az, akitl az ligy targyilagos megitélése egyéb, a 13. § (1) bekezdés a) - d) pontjaiban
felsoroltaktol kiillonb6zd okbdl nem varhato. A felperes altal e korben eldadottak (bizonyitékok
nem megfeleld értékelése, bizonyitasi inditvanyok indokolatlan mell6zése, elkésetten eldterjesztett
tanibizonyitas foganatositasa) dnmagukban megalapozottsaguk esetén sem teszik megallapithatéva
a kizarasi ok fennalltat. A Pp. 13. § (1) bekezdés e) pontja szerinti elfogultsagot ugyanis csak olyan
tények vagy koriilmények alapoznak meg, amelyekbdl objektive okszertien kdvetkezik, hogy az ligy
partatlan elbiralasa nem biztositott. Ilyen koriilmény azonban a jelen {igyben nem mertlt fel. Nem
allapithatdé meg ezen tul az elséfoku eljaras 1ényeges szabalyainak megsértése, tovabba a bizonyitas
kiegészitésének a sziikségessége sem, ami a Pp. 252. § (2) és (3) bekezdése alapjan adna alapot az
elsdfoku hatarozat hatalyon kiviil helyezésére.

A jogvita érdemét érintéen az itél6tabla az els6fokl birdsdg dontésével - az alabbiakban kifejtett
eltérd jogi indokokkal - egyetért.

Az itélotabla elérebocsatja, a Pp. 253. § (2) bekezdése értelmében ha a masodfoku birdsdg nem
tartja érdemben helyesnek az els6foku birosag itéletét, akkor azt egészben vagy részben
megvaltoztatja. Dontésének meghozatalakor ezért teljes egészében feliilbiralhatja az els6foku
itéletben rogzitett tényallast, ahhoz nincs kotve, az els6foku birosag altal megallapitottaktol
fliggetleniil 6nalléan mérlegelheti a bizonyitas eredményét €s 1) tényallast allapithat meg (BH2012.
118.1L.).

A perbeli jogvita elbiralasa érdekében sziikséges vizsgadlni a felperes tulajdonszerzésének a
koriilményeit. A keresetlevélben és a felperes személyes eléadasdban (12.P.20.160/2014/12. szamu
jegyzOkonyv) eldadottakbdl az allapithatdé meg, hogy a felperes nem kivanta megszerezni az
ingatlan tulajdonjogat, csupan a nevét adta a 2007. jalius 27-i jogiigylethez, amire azért volt



sziikség, mert (barat neve) nem volt hitelképes. Nem vitas tény, hogy (barat neve)-tél kapta az
eladoknak készpénzben fizetendd 18 000 000 Ft vételarrészt, ahogyan a bankkdlcson torlesztd
részleteit is (barat neve) adta at neki minden honapban, ami arra utal, hogy a felperes altal felvett
bankkdlcsont egymas kozott ténylegesen (barat neve) tartozasanak tekintették. A felperes nem tett
olyan el6adast, hogy a (barat neve) altal biztositott vételarrész vagy torlesztd részlet a részére
nyujtott kolcson volt, ellenkezdleg, azt allitotta, hogy 36 000 000 Ft-ot ¢ adott kolcson (barat
neve)nak, aki azt mind ez iddig nem fizette vissza. A felperes maga nyilatkozott ugy ,,... a
panzidban gyakorlatilag nekem nincs pénzem...". Eldadasa szerint a (barat neve)sal kotott
megallapodas az volt, hogy az ingatlant rovid idon beliil értékesitik, a kdzremikodése ellenében
(barat neve) 5 000 000 Ft-ot ajanlott fel neki. A felperes nem vitatta tovabba azt sem, hogy az
ingatlan altala tortént megvasarlasat kovetden az abban lizemeld panziot (barat neve) lizemeltette

anélkiil, hogy az ingatlanra bérleti vagy egyéb szerzddést kotott volna vele.

Mindebbdl az a kovetkeztetés vonhato le, hogy a felperes kiviilallok szamara azt a latszatot keltette,
hogy az ingatlan tulajdonosa, tulajdonszerzési szandéka azonban nem volt: a (barat neve)sal kotott
hattér-megéllapodés szerint csupan névleg volt tulajdonos, a tulajdonosi jogokat ténylegesen (barat
neve) gyakorolta. Az adasvételi szerzodés azonban ennek ellenére nem tekinthetd szinleltnek, és
ezaltal a Polgéri Torvénykonyvrol szold 1959. évi IV. tv. (a tovabbiakban: 1959-es Ptk.) 207. § (6)
bekezdése alapjan semmisnek. A szerzddés semmissége szinleltség miatt ugyanis csak akkor
allapithaté meg, ha valamennyi fél szinlelte a szerzédéskotési akaratat (BDT2007. 1617.1.). A
szinlelés kétoldalu, tudatos magatartas, amikor a felek kozds akarata arra iranyul, hogy azt a
szerzOdést, amely jognyilatkozataik alapjan keletkezik, ne kossék meg (BDT2009. 2002., BDT1999.
13., BH2001. 29.1.). Jelen iigyben arra vonatkozd peradat, hogy az eladok részérdl is fennallt a
szinlelés, nem merilt fel, a szerzédés érvényessége szempontjabol pedig valamelyik fél titkos
fenntartasa, vagy rejtett indoka kozombos (1959-es Ptk. 207. § (5) bekezdés). Mindezek alapjan
tehat a felperes - a (barat neve)sal kotott, fent részletezettek szerinti hattér-megallapodasatol
fliggetleniil - az ingatlan tulajdonjogat megszerezte.

Az itélotabla allaspontja szerint ugyanakkor megallapithatd, hogy a felperes és az I. r. alperes kozott
1étrejott adasvételi szerzodés szinlelt, ezéltal az 1959-es Ptk. 207. § (6) bekezdése alapjan semmis.
Az 1959-es Ptk. 234. § (1) bekezdése értelmében a semmis szerzddés érvénytelenségére - ha a
torvény kivételt nem tesz - barki hataridé nélkiil hivatkozhat, a semmisség megallapitasdhoz kiilon
eljarasra nincs sziikség. Semmisségi ok fennallasa esetén a szerzodés - fliggetlentil attél, hogy erre
hivatkozott-e valaki - érvénytelen, ahhoz nem fiizodik az 1959-es Ptk. 198. § (1) bekezdésében
meghatarozott jogkdvetkezmény, vagyis nem keletkezik kotelezettség szolgaltatas teljesitésére,
illetve jogosultsdg a szolgéltatds kovetelésére. Mindebbdl az kovetkezik, hogy a birdsag adott
tényallas keretei kozott a semmisségi ok fennalltat hivatalbol koteles észlelni. E kotelezettség a
masodfokt eljarasban is fennall (2/2010. (VI. 28.) PK vélemény 4.b. pont). A semmisségi ok
hivatalboli észlelése kapcsan kovetendd eljarasrol szold 1/2005. (VI. 15.) PK véleményben foglaltak
szerint a semmisségi ok észlelésérdl a birdsag a feleket tdjékoztatni kiteles annak érdekében, hogy a
semmisség megallapitdsa esetére vonatkozd nyilatkozataikat megtehessék. A jelen iligyben az
itélotabla az erre vonatkoz6 tajékoztatast sziikségtelennek itélte, mivel a semmisségi ok fennalltanak
az alabbiakban kifejtendokre tekintettel az ligy érdemi eldontésére nincs kihatasa.

A fentebb mar kifejtettek szerint a szinlelés olyan kétoldalti tudatos magatartds, amikor a felek
koz0s akarata arra iranyul, hogy azt a szerzddést, amely nyilatkozatuk alapjan keletkezik, ne kossék
meg, illetéleg ahelyett mas tartalmu, mas joghatast kivald szerzodést kossenek (BH2000. 459,
BH2001. 29, BH2013. 339). A szerz6dés szinlelése akkor allapithatdo meg, ha a felek valodi tigyleti



akarata nem all 6sszhangban az altaluk ténylegesen kifejezésre juttatott szerzodési nyilatkozatokkal
(BDT2011. 2510.L.).

A perbeli esetben a 2009. december 4. napjan kelt adasvételi szerzddés szinleltségét a lefolytatott
bizonyitasi eljaras adatai kétséget kizaroan igazoljak.

Az L. 1. alperes tulajdonszerzési szandékat és tulajdonosi mindségét egyetlen peradat sem igazolja.
Egyetért az itélotabla azzal a felperesi érveléssel, hogy ¢letszeriitlen az ingatlan megszerzésének
motivacidjara vonatkoz6 eldadas, nevezetesen, hogy abbol kivant az I. r. alperes rokkantnyugdijat
kiegészitd jovedelemhez jutni ((barat neve) vallomasa 12.P.20.361/2015/13. szam1 jegyzokonyv 6.
oldal). Az L. r. alperes éallitdsa szerint 10 000 000 Ft megtakaritassal rendelkezett. Ez dnmagéaban
olyan készpénzvagyont jelent, amelynek kockazatmentes befektetésébdl (pl. allampapir) szarmazo
hozama megfeleld jovedelem-kiegészitést jelent. Az ingatlan szerzddésben rogzitett 80 000 000 Ft
vételarabol 41 504 565 Ft bankkolcson igénybevételével keriilt kiegyenlitésre, amelynek torlesztd
részleteit a panzi6 lizemeltetésébol kellett fedezni. A panzid iizemeltetése nyilvanvaléan kockazattal
jar. Az ilyen véllalkozds folytatdsa pedig Osszeegyeztethetetlen a megvasarlas indokaul
eldadottakkal, a rokkantnyugdijat kiegészitd biztos jovedelem megszerzésével. Az 1. r. alperes azt
adta eld, hogy a vételarhoz 30 000 000 Ft-ot az édesanyja biztositott szamara. A pénzatadas
jogcimét nem jeldlte meg, de ha édesanyja a pénzt kdlcsonadta, ugy azt szintén torleszteni kellett
(volna), ha pedig a jogcim ajandékozés volt, ugy szintén nem értelmezhetd az I. r. alperes anyagi
tamogatasa, hiszen a vallalkozas sziikségképpen kockazattal jar, és sikere biztonsaggal nem lathato
elére. Onmagéaban az a koriilmény, hogy az 1. r. alperes a jogiigylet lebonyolitasaval a testvérét,
(barat neve)t bizta meg, nem zarna ki a tulajdonszerzési szandékat. Az 1. r. alperes személyes
eldadasabol azonban kitlinik, hogy nem csupan a jogiigylet lebonyolitdsaban nem vett részt, hanem
lényegében az iigylethez kapcsolodd semmilyen konkrét informaciéval nem rendelkezett: nem
tudott valaszt adni arra, hogy a készpénzben fizetendd vételarrész az eladonak atadasra keriilt-e, a
panzi6 tehermentes volt-e, a testvére a felperesnek milyen 0sszegii vételarat fizetett, az altala és az
¢desanyja altal rendelkezésre bocsatott pénzosszegen, valamint a bankkolcsonon tal egyéb
pénzosszeget felhasznalt-e a testvére a vételar kiegyenlitéséhez (17. sorszdmu jegyzékonyv 1., 2.
oldal). Nem vitds tovabba, hogy az adasvételi szerzddés megkotését kovetden semmilyen
tulajdonosi jogot nem gyakorolt.

Az elsofoku birosag allaspontjaval szemben nem bizonyitott a szerz0dés szerint készpénzben
fizetendd vételar kiegyenlitése sem. Tény, hogy az adasvételi szerzddés 3. pontja azt rogziti, hogy a
38 495 435 Ft-ot a vevl kordbban, tehat az adasvételi szerzodés alairdsat megel6zéen megfizette az
eladonak. A szerzddést a Pp. 196. § (1) bekezdés e) pontja szerinti teljes bizonyitd erejli
maganokirat tartalmazza, amely az ellenkezd bebizonyitasaig teljes bizonyitékul szolgal arra, hogy
kiallitoja az abban foglalt nyilatkozatot megtette illetdleg elfogadta, vagy magara nézve kotelezOnek
ismerte el. Azt azonban nem bizonyitja, hogy az okirat tartalma valos, igy a nyilatkozat valosagat
vitatd fél nincs elzarva allitdsa bizonyitasatél (BDT2011. 2513), a birdsag pedig - az alakilag
szabalyszerlien kiallitott okirat mellett is - a Pp. 206. §-anak (1) bekezdése értelmében szabadon
mérlegelheti a bizonyitds anyagat, mert a teljes bizonyitdé erejii maganokirathoz annak tartalmi
valddisaganak tekintetében kotd eré nem fiizédik (BH2005. 113).

Jelen {ligyben a perbeli bizonyitékok aldtdmasztjdk a felperesnek azt az allitasat, miszerint az
adasvételi szerzodésben rogzitett nyilatkozatatdl eltéréen a vételar a bankkdlcsonbol fedezettet
meghaladé részében nem kertilt kiegyenlitésre. Egyetért az itélotabla azzal a fellebbezési érveléssel,
nem bizonyitott, miszerint az I. r. alperes 10 000 000 Ft, édesanyja pedig 30 000 000 Ft otthon
tartott megtakaritassal rendelkezett.



Nincs emellett ésszerli magyarazata annak, hogy miért nem kotottek szerzodést illetve eldszerzddést
a felek 2008. augusztusdban, ha (barat neve) az I. r. alperes nevében a vételar készpénzben
teljesitendd részét valdoban kifizette, hiszen ezzel igazolni tudta volna a bankkodlcson felvételéhez
szlikséges Onerot.

A vételar kiegyenlitését teszi kétségessé (személy 6. neve) tantivallomasa is, aki azt adta eld, hogy a
pénzkotegek egy része banki szalaggal volt atfogva, ami ellentmond annak, hogy otthon tartott,
nyilvanvaloan hosszabb id6 alatt Gsszegylijtott pénzbdl tortént a fizetés. Itt utal az itélotabla arra,
alaptalanul kifogasolja a felperes (személy 6. neve) tanukénti meghallgatasat. A Pp. 3. § (4)
bekezdése szerint a birdsag a bizonyitas elrendelését mellézni kételes, ha a bizonyitasi inditvanyt a
fél neki felrohato okbol elkésetten, vagy egyébként a johiszemi pervitellel 6ssze nem egyeztethetd
modon terjeszti eld, kivéve ha a torvény eltérden rendelkezik. E rendelkezés azonban a birosagot a
Pp. 3. § (3) bekezdése alapjan terheld tajékoztatasi kotelezettségre vonatkozoé rendelkezéssel egytitt
értelmezendd. E rendelkezés értelmében a birdsagnak a felet tajékoztatnia kell a bizonyitas
inditvdnyozasa elmulasztasdnak illetve a bizonyitadsi inditvany elkésett voltdnak a
jogkdvetkezményeirdl. Ennek hianyaban a jogkovetkezmények levonasara nem keriilhet sor. Az
elsofoka birdsdg a 2016. marcius 22. napjan tartott targyalason A4ltalanossagban a
jogkdvetkezményekre torténd figyelmeztetés nélkiil hivta fel az I. r. alperest tovabbi bizonyitasi
inditvanyainak a jegyz6konyv mdésolatanak atvételétdl szamitott 15 napon beliili eldterjesztésére. Az
I. r. alperes ugyan a rendelkezésre allo adatok alapjan elkésetten terjesztette elé 2016. aprilis 18.
napjan (személy 6. neve) tanu meghallgatdsdra vonatkoz6 inditvanyat, a jogkovetkezményekre
torténd figyelmeztetés hianyaban azonban az elséfoku birosag jogszabalysértés nélkiil rendelte el a
bizonyitast. Az az eljaras befejezését sem késleltette, hiszen a bizonyitas elrendelése miatt a kitlizott
targyalast a birosagnak elhalasztania nem kellett. Megjegyzi tovabba az itélétabla, a kifogas nem
értelmezhetd, hiszen az elséfok birosadg (személy 6. neve) vallomasat nem a felperes terhére
értékelte, hatarozataban éppen azt allapitotta meg, hogy a tani vallomasa nem alkalmas a
pénzatadas igazoléasara.

A szerzOdésben rogzitett vételarrész kiegyenlitése ellen szol a fentieken tal az 1. r. alperesnek az az
eldadasa, hogy az ingatlan II. . alperes részére torténd értékesitésekor nem kapta vissza az eléadésa
szerint sajat megtakaritasat képez6 10 000 000 Ft-ot.

Az, hogy utobb a felperes a neki megkiildott szerzédéstervezet ismeretében hozzdjarult, hogy
meghatalmazottja a nevében aldirja a szerzddést, az egyéb peradatokkal szemben nem igazolja a
pénz tényleges kifizetését. Erre megfeleld magyarazatul szolgal, hogy a felperes magat nem
tekintette tulajdonosnak, a fentiekben idézett nyilatkozata szerint 6 maga vételarat nem fizetett,
hogy a IV. r. alperesi pénzintézettel kotendd kolcsonszerzédéshez sziikséges volt az 6nerd igazolasa,
az pedig a felperesnek is érdekében allt, hogy az I. r. alperes a pénzintézeti kdlcsont megkapja,
hiszen ebbdl keriilt kiegyenlitésre a (P.) Bankkal szemben fennalld tartozasa.

Nem all rendelkezésre egyéb olyan perbeli bizonyiték sem, amely aldtdmasztana a vételarrész
kiegyenlitését. Az elséfoku birésag helyesen allapitotta meg, hogy ennek igazolasara (személy 3.
neve), (személy 4. neve) és (személy 5. neve) tanuk vallomasa nem alkalmas.

Lényeges tovabba, hogy (személy 5. neve) vallomasa szerint (barat neve) elmondta neki, az I. r.
alperes csupan névleges tulajdonosa az ingatlannak. A tanti ugyan perben all az 1. r. alperes
testvérével, (barat neve)sal, azonban mivel vallomésa a per egyéb adataival &sszhangban all, a
bizonyitékok korébol nem zarhato ki.

Mindezt mérlegelve az itélétabla meggy6zddése szerint a felperes €s az 1. r. alperes kozotti
adasvételi szerz0dés mindkét fél részérdl szinlelt - s ilyenforman semmis - iigylet volt, tényleges
tulajdonatruhazasi illetve tulajdonszerzési szandék egyikiiket sem vezette. A szerzddés a felperes,



az . r. alperes ¢és (barat neve) kozott létrejott hattér-megallapodast leplezte, amely szerint
nevezettek megegyeztek abban, hogy az ingatlan névleges tulajdonosaként az I. r. alperes 1¢ép a
felperes helyébe, ténylegesen azonban tovabbra is (barat neve) marad az ingatlan tulajdonosa,
valtozatlanul 6 gyakorolja a tulajdonosi jogokat.

Az 1. és a II. r. alperesek kozotti szerzOdés semmissége folytdn a megtdmadésra alapitott
érvénytelenség korében eldéadottak nem birnak jelentdséggel, ezért azzal az itéldtabla érdemben nem
foglalkozott.

A felperessel kotott szinlelt, és ebbdl adodoan érvénytelen szerzddés alapjan az I. r. alperes az
elozoekben irtakra tekintettel nem szerzett tulajdonjogot, igy azt az 1959-es Ptk. 117. § (1)
bekezdése alapjan érvényesen nem ruhazhatta at a 1. r. alperesre. Tény azonban, hogy a II. r. alperes
tulajdonjogat az ingatlannyilvantartasba bejegyezték. Az ingatlan-nyilvantartas szabalyai bizonyos
feltételek teljesiilése esetén lehetdvé teszik a tulajdonjog megszerzését abban az esetben is, ha az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdonos nem rendelkezett a tulajdonszerzéshez sziikséges
érvényes jogcimmel, vagy ha nem volt tulajdonostdl szerzett (BH2006. 283.). A II. r. alperes -
ahogyan arra az itélétabla a Pf.I1.20.094/2015/5. szamu végzésében utalt - kozvetett jogszerzd. Az
ingatlan-nyilvantartasrol sz6lo 1997. évi CXLI. térvénynek (a tovabbiakban: Inytv.) az I r. ésall.
r. alperesek kozotti szerzodés megkotésének idopontjaban hatalyos, és jelen ligyben alkalmazandé
63. § (2) bekezdése a Ptk. 117. § (1) bekezdésének foszabalya aldl kivételt fogalmaz meg, amikor
kimondja, azzal szemben, aki tovabbi bejegyzés folytan az el6z6 bejegyzés érvényességében bizva
johiszemiien szerzett jogot, a bejegyzéstdl szamitott 3 év alatt lehet a torlési keresetet meginditani.
A felperes keresetét 2014. julius 9. napjan terjesztette eld, a kozvetlen jogszerzd I. r. alperes
tulajdonjoganak bejegyzését kdvetd 3 év elteltével. Az Inytv. hivatkozott rendelkezése a johiszemi
kozvetett jogszerzOt részesiti védelemben a kozvetlen jogszerzd tulajdonjoga bejegyzésétol
szamitott 3 év elteltével. Az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban johiszemii jogszerzének az mindsiil,
aki az ingatlan-nyilvantartasban bizva, ellenérték fejében szerez jogot (Inytv. 5. § (3) bekezdés). Az
»ingatlan-nyilvantartasban bizva" kitétel azt jelenti, hogy a jogszerzé nem tudott, és a korilmények
alapjan nem is kellett tudnia arrdl, hogy az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett adott jog, tény vagy
adat nem felel meg a valdsagnak, illetve, hogy annak helyességéhez kétség fér. A II. r. alperes
adasvétel jogcimén, azaz ellenérték fejében szerezte meg a tulajdonjogot. Az I. és a II. r. alperesek
kozotti szerz0dés visszterhességét nem érinti az, hogy a vételar ardnyos volt-e az ingatlan tényleges
értékével. Arra vonatkozo bizonyiték pedig a perben nem all rendelkezésre - ezt maga a felperes
sem allitotta -, hogy a II. r. alperes tudott az I. r. alperes bejegyzett tulajdonjoganak alapjaul szolgald
szerzOdés érvénytelenségérél. Mindezek alapjan a II. r. alperes, mint kozvetett jogszerzo
rosszhiszemisége nem allapithaté meg, igy tulajdonjoga - jogelddje, az I. r. alperes tulajdonjoga
bejegyzésének alapjaul szolgald szerzddés érvénytelensége ellenére - az Inytv. szerzodéskotéskor
hatalyos 62. § (1) bekezdés a) pontja alapjan nem tordlhetd az ingatlan-nyilvantartasbol.

Utal az itéldtabla arra, a felperesnek a II. r. alperes rosszhiszemiisége korében tett el6adasa, annak
bizonyitottsaga esetén az 1. és a II. r. alperesek kozotti adasvételi szerzodés szinleltség okan vald
érvénytelenségét tenné megallapithatova. A rendelkezésre allo peradatok alapjan azonban kétséget
kizarban ez nem bizonyithatd. Tény, hogy a II. r. alperes - az I. r. alpereshez hasonléan - az
ingatlannal kapcsolatos tligyek intézésével (hasznositdsaval, értékesitésével) (barat neve)t bizta
meg. Az itélétabla a korabbiakban mar utalt arra, hogy 6nmagéban e koriilmény nem céfolja a
tulajdonszerzési szandékot. Nem hagyhat6 figyelmen kiviil, hogy a II. r. alperes vallalkozd, ezért
megfeleld magyarazatul szolgal az ingatlan megszerzéséhez az altala allitott befektetési cél. Maga a
felperes hivatkozott arra, hogy az ingatlan a tényleges forgalmi értékhez képest lényegesen
alacsonyabb vételaron keriilt eladasra a II. r. alperesnek, ami szintén azt tdmasztja ala, hogy a vétel



kedvezo befektetési lehetoségnek tlint. (személy 4. neve) vallomasa szerint a II. r. alperes ugyancsak
(barat neve) ,stroémanja" volt, amely informaciéval magatél (barat neve)-tél rendelkezik, e
vallomas azonban 6nmagéban az egy¢éb peradatokkal 6sszevetve nem elegendd bizonyiték az I. és a
IL. r. alperesek kozotti szerzodés szinleltségének a megallapitasdhoz.

A kifejtettekre tekintettel az itélotabla az els6foku birosag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan
helybenhagyta.

A felperes fellebbezése eredménytelennek bizonyult, ezért az itélotabla a Pp. 78. § (1) bekezdése
alapjan kotelezte az alperesek jogi képviseletével felmertilt - a 32/2003. (VIIL 22.) IM rendelet 3. §
(2) bekezdés b) pontja, (5) és (6) bekezdése, valamint a II. és a IV. r. alperes vonatkozasaban a 4/A.
§-a alapjan megallapitott ligyvédi munkadijbol all6 - mésodfoku perkdltség megfizetésére azzal,
hogy a perértek alapjan szamithaté tligyvédi munkadijat a masodfoki eljarasban kifejtett
tevékenység id6- és munkaigényességével aranyosan mérsékelte.

Az itélétabla észlelte, hogy az elséfoku birosag nem rendelkezett a megel6z6 masodfoku eljarasban
felmeriilt fellebbezési eljarasi illeték viselésérdl, amelyet az itélotabla a Pp. 253. § (3) bekezdésében
irtakra figyelemmel potolt, és mind a jelen masodfoku eljards, mind pedig a megel6z6 masodfoku
eljaras kapcsan feljegyzett eljarasi illeték megfizetésére kotelezte a felperest az Itv. 74. § (3)
bekezdése szerint alkalmazandd 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan a Pp. 78.
§ (1) bekezdésében foglaltakra figyelemmel.

Szeged,2017. januar 25.

Dr. Szegh6 Katalin sk. Zanodczné dr. Ocsko Erzsébet sk. Dr. Lengyel Nora sk.
a tanacs elnoke eléado bird tablabiro






