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A Fovarosi [tél6tabla a Dr. Bihari Istvan Ugyvédi Iroda (iigyintézé: dr. Bihari Istvan tigyvéd) altal
képviselt L.rend felperes neve(l. rendii felperes cime) I. rendi és Il.rendi felperes neve(Il. rendi
felperes cime) II. rendli felpereseknek — az L. Kft. (felszamold cime, ... felszamolobiztos) altal
képviselt alperes neve ,f.a.” (alperes cime) alperes ellen szerzddés érvénytelenségének
megallapitdsa irant indult perében, amely perbe a dr. Farkas Gabriella tigyvéd altal képviselt
alperesi beavatkoz6 neve (alperesi beavatkoz6 cime) az alperes pernyertessége érdekében
beavatkozott a Fovarosi Torvényszék 2016. december 7. napjan meghozott 122.P.23.062/2016/9.
szamu itélete ellen a felperesek részérdl 11. €s 14. sorszamon eldterjesztett fellebbezés folytan
meghozta a kdvetkezo

itéletet:

A Févérosi [télétabla az elséfoka birdsag itéletét helybenhagyja azzal a pontositassal, hogy a
felperesek altal az allamnak fizetendd feljegyzett kereseti illeték Osszege helyesen 1.072.500
(egymillié-hetvenkétezer-6tszaz) forint.

Kotelezi a felpereseket, hogy egyetemlegesen fizessenek meg 15 napon beliil az alperesi
beavatkozonak 20.000 (huszezer) forint masodfoku perkoltséget és az allamnak kiilon felhivésra
1.430.100 (egymilli6-négyszazharmincezer-szaz) forint feljegyzett fellebbezési illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperesek keresetiikkel annak megallapitasat kérték, hogy a koztiikk és az alperes kozott 2010.
junius 28-an a B. ... szdm alatti ingatlanra (a tovdbbiakban: perbeli ingatlan) létrejott adasvételi
szerzOdés szinleltség miatt érvénytelen, az azzal leplezett kdlcsonszerzodés pedig uzsoras szerzodés.
Kérték az eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapot helyreallitasat, az alperes tulajdonjogénak torlését,
az 1. rendl felperes 9/10, valamint a II. rendl felperes 1/10 ardnyu tulajdonjogénak bejegyzését.
Kérték tovabba az alperes 7.615.638 forint megfizetésére kotelezését. Keresetiik ténybeli alapjaként
eldadtak, hogy a szerzddésbe foglalt nyilatkozattal szemben a valosagban a felek abban allapodtak
meg, hogy az alperes 7.400.000 forint kdlcsont nytjt a felperesek altaldnos meghatalmazottja, T. L.
részére, amit 2010. szeptember 17-ig kell visszafizetni 2.860.000 forint kamattal egyiitt. Valojaban
az ingatlan a kdlcson biztositéka volt és azért kellett a perbeli konstrukcidoban szerzddni, mert az
alperesnek kolcson nytjtasara nem volt jogosultsaga. Allaspontjuk szerint a szerz3dés szinleltségére
utal a vételar ingatlan forgalmi értékéhez képest alacsony Osszege, tovabba a visszavasarlas
lehetéségének biztositasa is. A felek akarata nem adasvételi, hanem kdlcsonszerzodés megkotésére
iranyult, amely uzsoras szerzddés, mert az alperes T. L. kényszerhelyzetének kihasznalasaval
feltinden aranytalan elényt kotott ki. Allitottak tovabba, hogy az alperes 15.015.683 forint kar



okozott szamukra, amibdl levonva a kolcson tokedsszegét a kiilonbozet megfizetésére kérték
kotelezni. Karukat 10.800.000 forint elmaradt bérleti dijban, az ingatlan berendezéseinek 500.000
forintos értékében, a zarak leszerelésével kapcsolatos 170.000 forint koltségben, tovabba a veliik
szemben a érvényesitett 1.759.483 forint kozds koltségben és az annak végrehajtasa soran lefoglalt
gépkocsi 1.500.000 forintos értékében vették szamitasba.

Az alperes a kereset elutasitasat €s a felperesek perkoltségben marasztalasat kérte. Azzal védekezett,
hogy a felperesekkel érvényes adasvételi szerzOdést kotott és vitatta a felpereseknek a
kolcsonszerzodés 1étrejottére és annak biztositékara vonatkozo tényallitasat.

A beavatkozo a kereset elutasitasat és a felperesek perkoltségben marasztalasat kérte. Kiemelte,
hogy a felperesek meghatalmazottjanak tigyleti akaratat a kikoltdzésre valo kotelezettségvallalast
tartalmazd kozjegyzOi okirat, tovabba az is aldtdmasztja, hogy a felperesek csak az ingatlan
eladdsara adtak meghatalmazast, ami a kolcsoniigylet megkdtésére nem terjedt ki.

Az els6fokt birosag a keresetet elutasitotta és kotelezte a felpereseket, hogy 15 napon beliil
egyetemlegesen fizessenek meg az alperes és beavatkozoja részére egyenként 300.000 forint
perkdltséget, mig az allamnak kiilon felhivasra 1.073.500 forint feljegyzett kereseti illetéket.

Az itélet indokoldsaban abbdl indult ki, hogy a Polgari Térvénykdnyvrdl szold 1959. évi IV. torvény
(a tovabbiakban: Ptk.) 207. § (6) bekezdése szerinti szinleltséget mindkét szerzodd fél tudatos
magatartasa hozhatja létre, az egyoldali szinlelés a szerz6dés érvényessége szempontjabol
kozombos. Az elséfokt birésag a szerzddés szinleltségét nem latta megallapithatonak, T. L.
taniivallomasabol arra a kovetkeztetésre jutott, hogy még a felperesek sem szinlelték az adasvételre
vonatkoz6é szandékukat. T. L. meghatalmazéasa az ingatlan tulajdonjoganak atruhdzéasara szolt és
tisztaban volt azzal, hogy a perbeli ingatlan tulajdonjoga ellenérték fejében atruhazésra keriil az
alperes részére. Ezt tamasztja ala tobbek kozott vallomasanak azon része, miszerint ha visszafizeti a
kolcsont, visszakapja a lakast is. Az nem eredményezhet kétoldalu szinlelést, hogy nevezett
elolvasas €s attanulmanyozas nélkiil irta ald a szerzddést, ebbdl nem vonhato le az a kovetkeztetés,
hogy a felek szandéka ténylegesen nem a tulajdonjog ellenérték fejében torténd atruhdzasara
iranyult. Az els6fokt birdsag kovetkeztetése szerint az irasbeli adasvételi szerzddés tartalma a felek
valds tligyleti akaratat tiikrozi, ettdl eltérd megallapitasra Cs. T. és K. V. tantivallomasa, tovabba a
felperesek altal hivatkozott koriilmények alapjan sem lehet jutni. Nem tartotta jelentdsnek, hogy a
szerzOdés lehetdséget biztositott az eldllasara és azt sem, hogy a meghatalmazott a vételarat
kolcsonnek tekintette és annak visszafizetését kovetden az ingatlant vissza kivanta vasarolni. A
visszavasarlas joganak kikotésére adat nem mertilt fel, de az egyébként sem teszi a szerzédést
érvénytelenné. A vételar alacsony Osszege Onmagdban a szinleltséget nem tamasztja ala, a
felperesek pedig modositott keresetilkben a szerzddést feltlind értékaranytalansag cimén nem
tamadtak. Az alperes képviseletében eljart N. J. szinlelésére a tantivallomasa és a peradatok alapjan
szintén nem lehetett kovetkeztetni. Ezen kiviil a felek kolcsonrdl nem is allapodhattak meg, mert
kolcsonszerzodés megkotésére T. L.-nek a felperesektél nem volt meghatalmazasa. Megjegyezte,
hogy az elébbiekkel ellenkezd értelmezés sem eredményezhetné a szerz6dés érvénytelenségét, mert
amennyiben megallapithatd lenne, hogy az adésvételi szerzodés kolcsonszerzodést leplez, az
uzsords szerz6dés Ptk. 202. §-dban meghatarozott konjunktiv feltételei sem dallnak fenn. A
felpereseknek kiilfoldi vallalkozas beinditasdhoz volt szlikségiik kolcsonre €s a meghatalmazasbol
kitlinéen a szerzddés megkdtésekor jelentds vagyonuk is volt, igy nem lehetne megallapitani, hogy
az alperes a masik fél szorult helyzetének kihasznalasaval kotott volna szerzddést.



A kartéritési keresetet a Ptk. 339. § (1) bekezdése alapjan azért nem latta teljesithetonek, mert a
szerz6dés nem érvénytelen, igy jogellenesség hianyaban a felperesek nem kovetelhették az
alperestdl az ingatlan elmaradt hasznositasabol, az ingdsagok elvesztésébdl és a zarak leszerelésébol
eredd karukat. A kozos koltség tartozas pedig arra vezethetd vissza, hogy az alperes tulajdonjoga a
felperesek bejegyzd hatarozat elleni fellebbezése miatt nem keriilt bejegyzésre. A gépjarmi
lefoglalasaval 0Osszefliggésben kar nem meriilhetett fel, mert a gépkocsinak valtozatlanul a
felperesek a tulajdonosai. Tovabbi bizonyitds lefolytatdsat nem tartotta szilikségesnek, ezért az
okiratszerkesztd tligyvéd tanukénti kihallgatdsdra, valamint a f6ldhivatali iratok beszerzésére
vonatkoz6 inditvanyok teljesitését mellozte. A felpereseket mint pervesztes feleket kotelezte a
polgari perrendtartasrol szold 1952. évi III. térvény (a tovabbiakban: Pp.) 78. § (1) bekezdése
alapjan az alperes €és beavatkozoja részére a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2) és (6)
bekezdése alapjan megallapitott {igyvédi munkadijban allo6 perkodltség megfizetésére, tovabba a
feljegyzett kereseti illeték viselésére.

Az itélet ellen a felperesek fellebbeztek. Elsddlegesen kérték az elséfoku itélet megvaltoztatasat az
adasvételi szerzddés érvénytelenségének megallapitasat, az eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapot
visszaallitasat az alperes tulajdonjoganak torlésével és az I. rendii felperes 9/10 a II. rendi felperes
1/10 aranyu tulajdonjoganak bejegyzésével, valamint az alperes eldbbiek tiirésére kotelezését.
Kérték tovabba a kolcsonszerzodés semmisségének megallapitasat, valamint az alperes kotelezését
7.615.683 forint megfizetésére €s a perkdltség viselésére. Masodlagosan kérték az elséfoku itélet
hatalyon kiviil helyezését és az elséfoku birdsag utasitdsat a per ujabb targyaldsara és ujabb
hatarozat hozatalara. Fellebbezésiik indokaként eldadtak, hogy az elséfoku birdsag a bizonyitékok
iratellenes és téves értékelésével a tényallast helyteleniil allapitotta meg és abbol téves jogi
kovetkeztetésre jutott. T. L., Cs. T. ¢és K. V. tanuvallomdsa az elséfoku birdsag értékelésétol
eltéréen egyértelmiien azt tamasztja ald, hogy a felek szerzodéses akarata valdjaban
kolesonszerzodés megkotésére iranyult, aminek biztositékaként irtdk ald az adasvételi szerzodést.
Ezzel leplezte az alperes azt a tényt, hogy pénzintézeti tevékenységre vonatkozo engedély
hianyaban nem adhatott volna kolcson. A kétoldalu szinlelés a tantvallomésok alapjan
megallapithatd, mert mindkét fél tudta, hogy valdjaban adasvételnek alcazott kdlcsonszerzodést
kotnek, az irasbeli szerz0dés nem a felek valos tigyleti akaratat tiikrozi. T. L. csak ugy juthatott a
kolcsonhoz, ha aldirja az adasvételi szerzodést, azonban ugy tudta, ha hataridore visszafizeti, annak
nem lesz jogkdvetkezménye, de nem szamolt azzal, hogy az alperes rosszhiszemiien elzarkézik a
pénzosszeg atvételétdl. Az elséfoku birdsag megallapitasaval szemben T. L. meghatalmazasa az
ingatlannal torténd rendelkezésre szolt, aminek keretében jogosult volt a lakést kdlcson fedezeteként
biztositékul adni. A meghatalmazéas hianyabdl egyébként sem lehet a felek adasvételi szerzddés
megkotésére iranyulé szandékara kovetkeztetni. Allitottak, hogy nem allt szandékukban az adott
feltételekkel eladni az ingatlant, az elallasi jog kikotése biztositotta, hogy a kdlcson visszafizetése
esetén annak nem lesz jogkOvetkezménye. Az els6foku birosdg nem értékelte az elallasi jog
kikotésének okat, nem tisztazta az abban rejld ellentmondast, valamint, hogy az alperes ezt miért
nem ,tartotta be”, a pénzdsszeg atvételét milyen okbol tagadta meg. N. J. tantivallomasat a
bizonyitékok koziil ki kellett volna zarni, mert az alperes volt tulajdonosanak és iigyvezetdjének
vallomasa elfogulatlannak nem tekinthetd. Az elsdfoku birésag figyelmen kiviil hagyta azt is, hogy
az alperes Uj ligyvezetdje irasbeli nyilatkozatdban elismerte, hogy a felek k6zott érvényes adasvételi
szerz0dés nem jott 1étre. Hangsulyoztak, hogy a szerz6désben rogzitett vételar az ingatlan valos
értékénél joval alacsonyabb volt. Allaspontjuk szerint az elséfoku eljarasban rendelkezésre allo
bizonyitékok az adasvételi szerzddés szinleltségét alatdmasztjdk, de a bizonyitékok alapjan a
semmisség hivatalbdl vald megallapitdsanak is helye lenne jogszabalyba {itk6zés [Ptk. 205. §, 365.
§] okan. Az els6foku birosag allaspontjatol eltérden a bizonyitékok a kolcsonszerzodés uzsoras
jellegét is alatdmasztjak. A kolcson felvételének oka az volt, hogy pénzre volt sziikségiik, de ilyen



alacsony Osszegért a szerzddésben irt feltételekkel nem kivantak szerzodni. Az elséfoku birdsag
tévesen jutott arra a kovetkeztetésre is, hogy a felperesek szorult helyzete ne lenne megallapithato,
tovabba, hogy jelentds vagyonnal rendelkeztek volna, mert a meghatalmazasban felsorolt ingatlanok
nem nagy értéki ingatlanok.

A BDT 2010. évi 27. szamu eseti dontésre utalva kifejtették, hogy a kartéritési igényiik
megalapozott, mert az alperes jogellenes magatartdsa megallapithatd, amibdl jelentés karuk
szarmazott, nem tudjak bérbe adni ingatlanukat és a tényleges hasznal6 a kozos koltséget sem fizeti.
Az érvénytelen szerzddésen alapulo bejegyzés elleni fellebbezési jog gyakorlasa nem eredményezi,
hogy az ingatlan tényleges haszndloja helyett a kozos koltséget a felpereseknek kellene viselni.
Allaspontjuk szerint a kartéritési igény kapcsan az elséfoku birdsag a tényéllast nem tarta fel, ahhoz
meg kellett volna keresni az illetékes foldhivatalt a megjelolt okiratok beszerzése érdekében annak
megallapitdsahoz, hogy az ingatlan tovabbi eladasdval kapcsolatosan tényleges pénzmozgéas nem
volt.

Az alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat kérte, visszautalva az
elséfoku eljarasban eloterjesztett érdemi védekezésében foglaltakra.

Az alperesi beavatkozo fellebbezési ellenkérelme az els6foku itélet helybenhagydsara és a
felperesek masodfoktl perkoltségben marasztalasara iranyult. Elsdsorban azzal érvelt, hogy
fellebbezés nem felel meg a Pp. 146. § (1) bekezdésében foglaltaknak, mert abban a felperesek uj
kereseti kérelmeket terjesztettek eld. A kartéritési igényiiktol az elsdfoku targyalas berekesztését
megelozden elalltak, igy a Pp. 213. § (1) bekezdésére és 215. §-dra figyelemmel alaptalanul
hivatkoztak arra fellebbezésiikben, hogy azt az elséfoku birosag nem vizsgalta. Az els6foku birdsag
a bizonyitast lefolytatta és a bizonyitékok Pp. 206. §-aban foglaltaknak megfeleld okszert és logikus
mérlegelésével allapitotta meg a tényallast és helyesek az abbdl levont jogi kovetkeztetései is. A
bizonyitasi inditvanyok mell6zésének okat megindokolta, a kereset elbiralasa szempontjabdl nincs
jelentésége annak, hogy az alperes a tovabbértékesités céljabol vasarolt ingatlan eladdsanal a
vételarat hogyan fizette meg. Kiemelte, hogy az érvénytelenség megjelolt jogkovetkezménye nem
alkalmazhat6, az eredeti allapot helyreéllitasa lehetetlen, a vételar készpénzben valo visszafizetése
nyilvanvaloan kizart, a birésag pedig nem alkalmazhat olyan jogkovetkezményt, amelyet egyik fél
sem tud teljesiteni. A felperesek kétoldalu szinlelésre vonatkozé fellebbezési érvelése konkrétumok
nélkiili, csak feltételezésen alapul, az ligyvédi és kozjegyzoi okiratba foglalt szerzodéssel szemben
bizonyitékok nem tamasztjak ala. T. L. a felperesek képviseldjeként jart el, igy vallomasa csak a
felperesek tényallitasaként, nem pedig azt alatamasztd bizonyitékként értékelhetd, mig a tovabbi
tanik vallomasa a felperesek tényallitdsait nem tdmasztotta ald. A meghatalmazast nem lehet
kiterjesztéen értelmezni, az kizarolag adasvételre szolt. A feltind értékaranytalansagra vald
hivatkozasnak pedig azért nincs jelentdsége, mert a felperesek az erre alapitott kereseti kérelmiiket
visszavontak. A felperesek altal a bizonyitékok korébdl kiemelt okirat valddisaga kétséges, azt az
alperes mar az elséfoku eljarasban is megkérddjelezte, sot kozokiratba foglalt ellentétes tartalmi
nyilatkozattal cafolta.

A Févérosi tél6tabla teljes terjedelmében biralta feliil az elséfokt birdsag itéletét, mert annak nem
volt fellebbezés hianyaban jogerdre emelkedett rendelkezése [Pp. 228. § (4) bekezdés].

A felperesek fellebbezése alaptalan.



Az elsofoku birdsag a tényallast helyesen allapitotta meg, azonban azt az itélétabla az els6foku
eljarasban rendelkezésre allo bizonyitékok, T. L. tanuvallomasa, tovabba a felek kozotti szerzddés
alapjan a szerz6déskotés elézményei és a szerzodés tartalma tekintetében az alabbiakkal egésziti ki.

A felpereseknek vallalkozds beinditdsdhoz nagyobb Osszegre volt sziikségiik, ezért a
meghatalmazottjukként eljard6 T. L. hosszabb idé 6ta probalta a perbeli ingatlant értékesiteni,
azonban arra az altala redlisnak tartott vételaron vevot nem talalt. Megkisérelt pénzintézettdl is
bankkolesonhoz jutni, ami nem vezetett eredményre. Ezutan kototték meg a felek a perbeli
szerzOdést aminek 17. pontja szerint az eladok a birtokba bocsatast, illetve a teljes vételar atvételét
megelézéen jogosultak voltak a szerzddéstdl eldllni, ezt az alpereshez cimzett ajanlott és
tértivevényes levélként elkiildott, vagy személyesen atadott irasbeli nyilatkozattal tehették meg,
aminek kozlésével egyidejiileg kotelesek voltak az atvett vételar részleteket az okiratszerkesztd
igyvéd ... Banknal vezetett meghatarozott szamu letéti szamlajara befizetni, avagy a vevo kezeihez
készpénzben teljesiteni. A szerz6dés 7-16. pontjaban részletesen szabalyoztdk a birtokba adassal
kapcsolatos eladoi kotelezettségeket, kotbérszankcioval stjtva az eladokat, ha e kotelezettségiiknek
2010. augusztus 28. napjaig nem tesznek eleget. A birtokba bocsatdssal egyiitt volt esedékes a
vételar tovabbi 300.000 forintos részlete, amibe a késedelmi kotbér Osszege beszamithato volt.

Az igy kiegészitett tényallas alapjan az itélotabla az els6foka birosdg dontésével és részben az
alabbi pontositassal és kiegészitéssel annak indokaival is egyetértett.

Abbol kellett kiindulni, hogy a felperesek keresetiik alapjaul azt allitottak, hogy a perbeli szerzddés
kolcsonszerzodést leplez, aminek biztositéka az ingatlan. Kereseti tényallitasuk szerint T. L. altal
képviselt felperesek kdlcsonhoz kivantak jutni, de bankkal kdlcsonszerzédést nem tudtak kotni és T.
L. arulta is az ingatlant, azonban az altala realisnak tartott vételaron vevot nem talalt. A felperesek
ebbdl azt a kovetkeztetést vontak le, hogy maguk kolcsont kivantak felvenni, amely szandékuk nem
tehetd kétségessé. Az azonban nem helytallo és az elébbiekbdl nem is kdvetkezik, hogy barki, akar
az alperes is koteles lett volna ilyen tipust szerzddést kotni veliik. Attol, hogy a felperesek milyen
tipusu szerzodést kivannak kotni, meg kell kiilonboztetni, hogy az alperestdl érkezd milyen mas
tipusu szerzédésre vonatkozd ajanlatot fogadnak el késdbb. Adott esetben az elséfoku eljarasban
rendelkezésre allo bizonyitékok alapjan nem kétséges és az elséfoku birdsag is okszerlien jutott arra
a kovetkeztetésre, hogy az alperes nem kivant a felperesekkel kolcsonszerzodést kotni. Adasvételi
szerzOdést kotott, de olyan modon, hogy méltanyolta a felpereseknek azt a szandékat, hogy a vételar
visszafizetésével a megkotott szerzodéstdl szabadulni tudjanak. Ezért biztositotta a szerzédésben az
elallasi jogot, ami 2010. augusztus 28-ig gyakorolhatd volt a felperesek részérol. Az elallasi jog
gyakorlasdra a szerzddésben egyértelmiien €s vildgosan meghatarozott feltételek mellett volt
lehetéség. Ekként a szerzddéstdl vald elallashoz €és annak jogkdvetkezményeihez a peres felek
kozotti ujabb targyalasra, személyes taldlkozora, alkufolyamatra nem volt sziikség. Az elallasi jog
gyakorlasanak két egyiittes feltétele volt, az alperes megadott cimére feladott tértivevényes levélben
az elallasi nyilatkozat megtétele és a mar megkapott, a szerz6désben rogzitett 10.260.000 forint
visszafizetése. Mindez 2010. augusztus 28-ig nem vitasan nem tortént meg, a felperesek az
alperessel irasbeli elallasi nyilatkozatot nem kozoltek, és az atvett Osszeget sem fizették vissza.
Ehhez képest nem helytalld az a felperesi tényallitas, hogy a felajanlott teljesitést az alperes nem
fogadta el, mert egyrészt a szerz6déstdl valo elallasra sem keriilt sor, ilyen tartalmu nyilatkozatot az
alperesnek nem kiildtek, arra nem is hivatkoztak. Masrészt T. L. tantivallomasa a felajanlott 6sszeg
tekintetében mind a sajat maga altal a kiillonbozo eljarasokban tett tényallitdsaival, mind pedig Cs.
T., K. V. és N. J. tantivallomasaval ellentmondasban allt. Amig T. L. tanivallomasaban 10.000.000
forint koriili 6sszegrol tesz emlitést (6.P.27.902/2010/8. szam1 jegyzokonyv 5. oldal), addig a 2011.
aprilis 13-i feljelentésben azt allitotta, hogy 8.000.000 forintot kivant visszafizetni. Ehhez képest Cs.



T. tanuvallomasa szerint 10.500.000 forintot ajanlottak fel (6.P.21.245/2012/9. szdmu jegyzOkonyv),
mig K. V. T. L.-t6] hallottak alapjan arrol adott szdmot, hogy 12.000.000 forintot
(6.P.21.245/2012/11. szamu jegyzOkonyv), N. J. az alperes akkor torvényes képviseldje pedig azt
allitotta, hogy 6.000.000-7.000.000 forintot kivantak visszafizetni (6.P.21.245/2012/16. szamu
jegyzokonyv). A rendelkezésre 4allo6 adatok alapjan azt sem lehetett bizonyitott tényként
megallapitani, hogy az atvett Osszeg visszafizetésének felajanlasara az eléllasi jog gyakorlasara
megadott hataridoben keriilt volna sor. Amig T. L. tanuvallomésa szerint a pénz visszafizetését
augusztusban, pontosabban meg nem hatarozott idében ajanlotta fel, addig N. J. vallomasa szerint
minderre szeptember masodik felében, a szerzodésben meghatarozott hatarido lejarta utan kertilt sor.
T. L. sajat nyilatkozatai kozotti és az elobbi tantvallomdsokkal vald ellentmondas miatt nem
lehetett bizonyitott tényként megallapitani, hogy a felperesek 2010. augusztus 28-ig elallasi
nyilatkozat mellett a szerzédésben foglalt 10.260.000 forint megfizetésére tettek volna ajanlatot,
amit az alperes nem fogadott el. Megjegyzi az it¢ldtabla, hogy eléllas esetén az atvett Osszeg
személyes visszafizetése a teljesitésnek csak az egyik modja volt. A szerzddés alapjan lehetdség volt
arra is, hogy a felperesek a szerzddésben megnevezett ligyvéd pontosan meghatarozott letéti
szamldjara valo atutaldssal fizessék vissza a vételarat. Arra utald tény vagy adat nem mertlt fel,
hogy a felperesek megkisérelték volna a vételar elobbi modon valo visszafizetését, erre maguk sem
hivatkoztak. Az eléllasi jog szerzédésben foglaltaknak megfeleld gyakorlasara igy nem keriilt sor.

Az itélétabla kiemeli, hogy az aldbbiak miatt 6nmagaban is ellentmond6 és nem lehet helytallo a
felpereseknek az az allitasa, hogy a perbeli szerzédés kdlcsonszerzodést leplez, aminek biztositéka
az ingatlan volt. Abban az esetben ugyanis, ha a kolcson biztositékaként kotnek a felek biztositéki
adasvételi szerzodést, akkor ez a biztositéki szerzodés a kolcsonszerzodés mellett Kkiilon
szerzddésként johet 1étre, nem pedig azt leplezi. A felperesek érvelésébdl kiindulva a felek két
szerzOdést kotnek, egy szoban is megkdthetd kdlcsonszerzodést és egy biztositéki szerzodést, ami
adott esetben lehet adasvétel, de a szerzddések koziil egyik sem szinlelt. A perbeli esetben azonban
azt sem lehetett bizonyitott tényként megallapitani, hogy a perbeli adasvételi szerz6dés biztositéki
adasvételi szerzodés lenne, mert a szerz6dés tartalma eltér a biztositéki célt adasvételi szerz6dések
sajatos tartalmi elemeitdl. A biztositéki adasvételi szerzodések esetében a tulajdonjog jelenti a
biztositékot, nem pedig a fizikai birtokba vétel. A perbeli szerzdésben (annak 7-16. pontjaiban)
kiilonosen hosszasan ¢€s részletesen szabalyoztdk az eladok birtokba adasi kotelezettségét és az
utolsé vételarrészlet a birtokba addskor volt esedékes. Ehhez képest a biztositéki adasvételi
szerzOdések esetében a kolcson teljes Osszegének folyositasara sor kerlil az adasvételi szerzddés
megkotésével egyidejiileg. A perbeli esetben azonban a vételarbol 300.000 forint még hatramaradt,
rdadasul az alperes iigyvezetdjének tantivallomdsa szerint a vételarrészlet visszatartdsa a birtokba
adas biztositasat, a koziizemi dijak fedezetét szolgalta €és birtokba adéas elmulasztasahoz kotbér
fizetési szankcid jarult. A birtokba bocsatas szerzodés szerinti szigori szabalyozasat a gyakorlat is
igazolta, az alperes ugyanis csak végrehajtasi eljards Utjan tudta azt kikényszeriteni. A birtokba
adasi kotelezettség ilyen részletezettségli szabalyozéasa a biztositéki célu adasvételi szerzodéseknek
nem sajatossaga, ezenkivill az elallasi jog kikotése sem. A biztositéki adasvételi szerzodésekben
ugyanis jellemzden a visszavasarlasi jog gyakorlasat biztositjak az eladé szamara.

Az eldbbiekhez képest azt sem lehetett bizonyitott ténynek tekinteni, hogy a felperesek allitasat
tartalma szerint figyelembe véve a perbeli szerz6dés valoban biztositéki adasvételi szerzodés lett
volna. Ehhez természetesen a felpereseknek azt is bizonyitaniuk kellett volna, hogy a biztositéki
adasvételi szerz6dés mellett kolcsonszerzddes jott 1étre és alatdmasztani annak Iényeges tartalmat, a
kolcson Osszegét és kamatat. Ebben a tekintetben a felperesek tényallitasa a meghatalmazottjukként
eljart T. L. tantivallomésaval is ellentmondasban allt. T. L. ugyanis azt elismerte, hogy 8.400.000
forinthoz jutott hozza, havi 10%-o0s kamat mellett (6.P.27.902/2010/8. szdmu targyalasi jegyzOkonyv



5. oldal). Ehhez képest érthetetlen és teljesen alaptalan az a felperesi allitas, hogy 7.400.000 forintot
kellene visszafizetniiik, rdadasul kamatmentesen. Ha lett volna kolcsonszerzddés, és a perbeli
szerzOdés Dbiztositéki céli adasvételi szerzodésnek mindsiil, akkor a koOlcs6n biztos nem
kamatmentes, mert ezt T. L. nem allitotta. Rdadéasul a felperesek nem adtdk annak logikus indokat,
hogy milyen okbol valik kamatmentessé a kdlcson, ha amellett biztositéki adasvételi szerzodést is
kotnek a felek. Ezenkiviil az allitottan felvett kolcson 0Osszegét illetéen is ellentmondasos
nyilatkozatokat tettek. Ennek azonban azért nem volt jelentdsége, mert nem Iehetett bizonyitott
tényként megallapitani, hogy a felek kozott az okiratba foglalt szerz6déssel szemben biztositéki
jellegli adasvételi szerzodés jott 1étre, ami egyébként onmagaban nem lehetne a kodlcsont leplezd
szinlelt szerz6dés, hanem egy attol elkiiloniilé masik ligylet, az abbdl eredd esetleges elszamolasi
kotelezettség mellett.

Az elséfoku eljarasban lefolytatott bizonyitds alapjan a szerzddést tipusos adasvételi szerzodésnek
kell tekinteni, ezen nem tud valtoztatni a tovabbi adasvételi szerzddések beszerzésére iranyulod
bizonyitasi inditvany. Az a tény, hogy a késobbi vevok fizettek-e vételarat €s milyen Osszegben,
alkalmatlan arra, hogy abbdl a perbeli szerz6dés eltéro tipusara lehessen kovetkeztetni.

Tény, hogy a maganszakértéi véleménybdl kdvetkezOen a vételar nem ardnyos a forgalmi értékkel,
amely eltérést a perbeli ligylet elézményei, a két honapos eléllasi jog kikotése egyfeldl indokolhatja.
Az értékardny megitélése azonban nem a szinleltség korébe tartozd kérdés, hanem a feltiing
értékaranytalansagra alapitott megtamadasi kereset lett volna alkalmas arra, hogy a vételar 6sszege
annak ardnyossaga vizsgalat targyat képezhesse, de ezt a keresetiiket a felperesek nem tartottak
fenn. Ugyancsak nem semmis a szerzodés a Ptk. 202. §-a szerinti uzsora alapjan, mert a felperesek
altal ebben a korben eldadottak, nevezetesen, hogy vallalkozasi célra siirgésen volt sziikségiik
pénzre, nem tekinthetOk kényszerhelyzetnek és helyzetkihasznaldsnak. Ez nem teremt az alperes
szamara olyan kotelezettséget, hogy a felperesek altal szandékolt tartalma és tipust szerzOdést
kellene a felperesekkel megkdtni. Amennyiben pedig a kolcsonbdl vagy a lakas forgalmi értéken
val6 eladasabol nem sikeriilt a pénzt eldteremteni, logikus, hogy a vagyontargy értékesitése a
sziikséges pénziigyi fedezet megteremtésének Utja, de ez nem mindsithetd uzsoranak €s a 1étrejott
szerz0dés ebbdl az okbdl nem tekinthetd semmisnek.

Az alperes 1j ligyvezetdjétdl szarmazo nyilatkozatnak a szerz0dés érvénytelenségének megitélése
szempontjabol nem volt jelentdsége, mert a perbeli szerzdédést az alperes képviseletében nem 6
kototte meg és a szerzOdés érvénytelensége egyébként sem attol fiigg, hogy az alperes késdbbi
iigyvezetdje elismeri-e érvényes jogiigyletnek vagy sem. Mindazonaltal a nyilatkozat tartalmabdl az
a kovetkeztetés adodik, hogy az nem az ingatlan felperesektdl torténd megvasarlasara, hanem annak
tovabbértékesitésére megkotott ligyletre vonatkozik.

Az elséfoku birésag az elébb kiegészitett indokok szerint helyesen allapitotta meg, hogy az
adasvételi szerzddés a felperesek altal felhozott egyik okbol sem semmis és helyesen jutott arra a
kovetkeztetésre is, hogy az érvénytelenség tobblettényallason alapuld egyéb kovetkezményeként
lehet adott esetben alkalmazni. Az itélétabla csupan megjegyzi, hogy a felperesek altal allitott kar
val6jaban abbol ered, hogy a felperesek a szerzddésben foglalt hatdridében ¢és feltételekkel nem
tudtak ¢éIni az elallasi jogukkal, nem tudtak visszafizetni a vételarat és a fentebb kifejtett indokbol
ennek nem az volt az akadalya, hogy az alperes a felajanlott teljesités elfogadasat megtagadta volna.
A felperesek karigényiiket abbol szarmaztattak, hogy nem szerezték vissza a sajat ingatlanukat, ami
nem az alperes altal a felpereseknek okozott kar, hanem a felperesek sajat magatartasara
visszavezethetd koriilmény. A kozos koltséget a tulajdonosnak, nem pedig az ingatlan hasznalojanak



kell fizetni, miutan a felperesek a perbeli ingatlan bejegyzett tulajdonosai €s ekként teljesitik a kdzos
koltséget, a megfizetett Osszeget az alperessel szemben a felszamoldsi eljards szabalyai szerint,
illetve a késobbi vevokkel szemben érvényesithetik onnantol kezdédéen, hogy a vevok az ingatlan
tulajdonosaivd valnak. Az elséfokt birdsdg nem sértett jogszabalyt azzal, hogy a felperesek
kartéritési keresetét elbiralta, az alperes fellebbezési érvelésével ellentétben a felperesek a kartérités
iranti keresetlikt6l nem alltak el. Ilyen értelmezés a 8/F/1. sorszdm alatti beadvanyban eldadott
keresetpontositasnak nem tulajdonithato, sét kozvetlentil a targyalds berekesztését megel6zden az
egyes karelemekre nézve részletes tényallitasokat tettek.

A Févarosi [té16tabla az indokok elébbi pontositasaval és kiegészitésével az elséfoku birdsag itéletét
a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan helybenhagyta. Eszlelte, hogy az elséfoka birésag a feljegyzett
kereseti illetéket a 17.875.638 forintos pertargyértékhez képest helyteleniil hatdrozta meg, amely
szamitasi hibat az itél6tabla a Pp. 253. § (3) bekezdésére figyelemmel pontositotta.

A fellebbezés nem vezetett eredményre, ezért a felperesek a Pp. 78. § (1) bekezdése és 83. § (1)
bekezdése és 82. § (1) bekezdése szerint kotelesek az alperes beavatkozojanak ligyvédi munkadijban
allo masodfoku perkoltségét megfizetni, amit az itélotabla a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (6)
bekezdése alapjan mérsékelt, mert a jogszabaly szerint megallapithatd6 munkadij nem allt volna
aranyban a fellebbezési eljarasban ténylegesen kifejtett ligyvédi tevékenységgel. Az alperest
torvényes képviseloként a felszamolo képviselte, akinek megallapithatd és felmeriilt masodfoku
perkoltsége nem volt tekintve, hogy a felszamolé nem mindsiil jogi képviselonek igy ligyvédi és
jogtanacsosi munkadijra nem tarthat igényt. A felperesek illetékfeljegyzési joga folytan le nem roétt
fellebbezési illetéket a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése szerint a felperesek
kotelesek viselni.

Budapest, 2018. januar 18.
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