Pécsi itélétabla
Pf£.11.20.431/2007/9. szam

A Magyar Koztarsasag Nevében!

A Pécsi itél6établa a dr. Meiszner Eva ligyvéd (iigyvéd cime) altal képviselt felperes
neve(felperes cime) felperesnek a dr. Kovacsics Akos ligyvéd (ligyvéd cime) altal
képviselt |. rend(i alperes neve (I. rendld alperes cime) I. r., a dr. Molnar Péter
ugyvéd (lugyvéd cime) altal képviselt dr. ll.rend( alperes neve (lI. rendi alperes
cime) Il. r., és lll. rend(i alperes neve (lll. rendi alperes cime) lll. r., dr. Potari Anita
ugyvéd (ltgyvéd cime) altal képviselt dr. IV.rend(i alperes neve (IV. rend(i alperes
cime) IV. r., dr. Kovacsics Akos ligyvéd (ligyvéd cime) altal képviselt V. rendii
alperes neve (V. rendi alperes cime) V. r., dr. Halmos Péter ligyvéd (ligyvéd cime)
altal képviselt Vl.rendl alperes neve (VI. rendl alperes cime) VI. r., személyesen
eljaré VII. rend( alperes neve (VII. rend( alperes cime) VII. r., dr. Turi Attila G4gyvéd
(Ugyvéd cime) altal képviselt Vlil.rendi alperes neve (Vlll.rendl alperes cime) VIII. r.
alperesek ellen szerzddés érvénytelenségének megallapitasa irant inditott perében
a Somogy Megyei Birésag 2007. szeptember 4. napjan kelt, 5.P.20.716/2005/101
szamu itélete ellen a felperes részérdl 102. sorszam alatt benyuijtott fellebbezés
folytan meghozta a kdvetkez6

itéletet:

A masodfoku birdésag az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Koételezi a felperest, hogy fizessen meg az allami addéhatésag kulon felhivasara
900.000 (kilencszazezer) forint le nem rott fellebbezési illetéket.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg 15 napon beldl az I. r. alperesnek 150.000
(szazbétvenezer), a ll. r. alperesnek 125.000 (szazhuszondtezer), a lll. r. alperesnek
200.000 (kett6szazezer), a IV. r. alperesnek 175.000 (szazhetvendtezer), az V. r.
alperesnek 75.000 (hetvenétezer), a VI. r. alperesnek 75.000 (hetvenodtezer) forint
masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas



Az els6foku birdsag a felperes szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa iranti
els6dleges, és vételar medgfizetése iranti masodlagos kereseti kérelmét is
elutasitotta. Megallapitotta, hogy a felperes és az |.-VI. r. alperesek kozott 1étrejott
adasvételi szerzodések Ptk. 207. § (6) bekezdése szerinti szinlelt voltat, bar a
bizonyitas a Pp. 164. § (1) bekezdése alapjan 6t terhelte, nem bizonyitotta, és nem
bizonyitotta azt sem, hogy az adasvételi szerz6dések vevdi, az 1.-VI. r. alperesek
tudtak volna arrdl, hogy az altaluk megvasarolt lakasok un. biztositéki céllal kertltek
atruhazasra. Alaptalannak talalta az elséfoku birésag a felperes vételar megfizetése
iranti kovetelését is, e kdrben kifejtette, hogy a teljes bizonyité erével biré adasvételi
szerz6désekben foglalt nyilatkozattal szemben a felperes nem tudta bizonyitani azt
a tényt, hogy a szerzédés szerinti vételarat az alperesektél nem kapta meg, igy a
teljes bizonyité erejl okirattal szembeni ellenbizonyitas sikertelensége miatt azt a
tényt kellett megallapitani, hogy az |.-VI. r. alperesek a felperesnek a vételarat
megfizették.

Az elséfoku birdsag itélete ellen a felperes jelentett be fellebbezés, fellebbezésében
az els6foku birésag itéletének megvaltoztatasat, és keresete teljesitését kérte.
Allaspontja szerint az elséfoku birésag a perbeli bizonyitékokat nem értékelte teljes
korden, egyes okiratokat indokolatlanul figyelmen kivlil hagyott, a meghallgatott
tanuvallomasokat egyoldaluan értékelte, és a bizonyitékok téves mérlegelése utjan
jutott el arra a téves jogi allaspontra, hogy a szerzédés szinlelt volta, és a vételar
kifizetés hianya nem nyert bizonyitast. Hivatkozott a becsatolt okiratok kozil e
kérben kiléndsen az S.-d. 2000 Rt. és az R. Kft., (nem azonos az R.-E. Kit.
felperessel) kozti adasvételi szerzédésre, mely szerzddésben Kkikotott vételar
biztositasara kerlltek &lldspontja szerint felajanlasra a perbeli ingatlanok,
hivatkozott az F/10. alatt csatolt 2001. szeptember 13-an kelt Ugyvéd altal
ellenjegyzett okiratra, valamint arra a tényre, hogy a kihallgatott alperesek a vételar
kifizetés modjara, idejére, és annak forrasara nézve ellentmondasos nyilatkozatokat
tettek. Hivatkozott az I-Il-1ll. és IV. r. alperesek altal aldirt adasvételi szerzddést
felbontd megallapodasra, melyet nevezett alperesek alairtak, és melyben a vételar
visszafizetését maguk is elismerték annak ellenére, hogy pénzmozgas nem tortént.

Az alperesek az els6foku birdsag itéletének helybenhagyasat kérték. Fenntartottak
azt az elb6adasukat, mely szerint a szandékuk az ingatlan tulajdonjoganak
megszerzéseére iranyult, a szerz6dési akaratot nem szinlelték, és a felperes részére
a vételarat medfizették.

A fellebbezés alaptalan.

A masodfoku birésag az els6foku birdsag itéletének tényallasat az alabbiakkal
egeésziti ki:

Az S.-d. 2000 Rt. és az R. Kft. k6zott a 2001. szeptember 7-i kdzjegyzOi okirat
elkészllte utan tovabb folytak a targyalasok, és felmerilt az S.-d. 2000 Rt.



képviselbje részérél, hogy a P. Kft. felé fennalld tartozassal kapcsolatban minél
hamarabb pénzhez jussanak, hiszen ingatlanaikra, amihez készfizeté6 kezességuk
fennallt, végrehaijtas is folyt. Ekkor szdba keriilt az, hogy az R.-E. Kft. felperesen
keresztll bizonyos ingatlanokat adjon biztositékul az R. Kft., Iényegében ezzel azt
kivantak elérni, hogy a végrehajtasi eljaras sz(injon meg. A felek kdzt egyezkedések
folytak tovabb, és még a kdzjegyz6i okirat aldirasanak napjan olyan megallapodas
szlletett, hogy bizonyos ingatlanokkal kapcsolatban adasvételi szerz6dési okiratok
késziilnek e célbol. (E.-né dr. O. M. tanuvallomasa 36. sorszamu jegyzdkoényv 14-
15. oldal) A szerz6dések aldirasakor az elado részére vételarfizetés nem tortént. A
vevOk az ingatlanok tulajdonjogat visszterhesen szerezték meg, az ingatlanok
vételaranak elszamolasa, kifizetésére, az I-VI. r. alperesek és az S.-d. 2000 Rt.
képviselbi kozott kerdlt sor.

Mell6zi a masodfoku birésag az els6foku birdsag itélete 5. oldala 1. bekezdését.

A 2001. szeptember 7-i, kdzjegyzdi okiratba foglalt szerz6dés mellett a felperes
ugyvezetdje készitett egy megallapodas-tervezetet, melyet azonban az S.-d. Rt.
képviselbi, dr. H. F. és dr. Z. T. nem irtak ala. A megallapodas-tervezetben, annak
egyes pontjaban a felperesi lgyvezet6 rogzitette, hogy az alabbiakban részletezett
ingatlanok az R. Kft. az S.-d. 2000 Rt. és az R. Kft. (nem felperesi kft.) k6zott
|étrejott adasveételi szerzédés alapjan kifizetésre kerulo vételar, tovabba az R. Kft. és
az S.-d. 2000 Rt. kdézti megallapodas elismerése kdzjegyzO6i okiratba foglaltak
teljesitése, és az abban felsorolt fizetési kotelezettségek teljesitésének biztositékaul
szolgalnak. A felsorolt lakdsok vételaranak értéke 6sszesen megegyezik a
megallapodas elismerésében rogzitett R. Kft. &ltal teljesiteni kivant fizetési
kotelezettség Osszegével. A megallapodas-tervezet |. pontja a dr. H. F. altal
megnevezett vevokkel megkotott adasvételi szerz6déseket, a Il. pontja a dr. Z. T.
altal megnevezett vevokkel megkotott adasvételi szerz6déseket tartalmazza,
melyek kdzott az I-VI. r. alperes altal megvasarolt lakas és a vevOk megnevezése is
szerepel. A megallapodas-tervezet IV. pontja azt rogzitette, hogy amennyiben az R.
Kft. és az S.-d. 2000 Rt. kdzti adasvételi szerz6désben, megallapodasban régzitett
fizetési kotelezettségének az R. Kft. eleget tett, ugy dr. H. F. és dr. Z. T. a fent
kordlirt ingatlanokra, mint biztositékra a tovabbiakban nem tartanak igényt, és
amennyiben az adasvételi szerz6désekben rogzitett vételi jogat gyakorolja az R.
Kft., akkor a visszavasarlasi arat ugyancsak nem kell ténylegesen megfizetnie.

2001. szeptember 13-an sziletett a 8/F/11. sorszamu nyilatkozat, melyet a felperes
képvisel6je, valamint dr. H. F. és dr. Z. T. irtak ald, azt szerkesztette és
ellenjegyezte E.-né dr. O. M. ligyvéd. E nyilatkozatban a felek rogzitették, hogy az
R. Kft., mint a sz.-i 5/5 hrsz.-u ingatlan vevéje a szerzé6désben vallalja a vételar
megfizetése mellett a P. (Budapest) Kft. 80.000.000 forint, azaz nyolcvanmillié forint
tartozasa kiegyenlitését az elado S.-d. 2000 Rt. felé. Az S.-d. 2000 Rt. a szerz6dé
felek kozotti megallapodas alapjan vallalta, hogy a P. Kft. tartozasaval
Osszefliggésben az alabbi biztositékokat ajanlja fel: a m.-i 168/49 hrsz.-u,
belterlleti, természetben M., O. utca 1-3. szam alatti tarsashaz ingatlanokbdl az |.
emelet E6, E7,E11,R17 és a Il. emelet E4, E6, E15-6s lakasok tulajdonjogat a



tarsasag altal megnevezett vevdk részére az R. Kft. visszavasarlasi joganak
kikotése mellett. A Ill. pontban a nyilatkozatot tevdé felek kijelentették, hogy
amennyiben az R. Kft. a P. Kft. tartozasat kiegyenliti, akkor jogosult a fenti lakasokra
gyakorolni a visszavasarlas jogat. Az adasvételi szerzédést felbonto
megallapodasok is késziltek, melyeket a késdbbiek soran az I-IV. r. alperesek ald is
irak. E megallapodasban rogzitésre kerllt az, hogy az eladd részikre a
szerzddésben irt vételarat visszafizette.

A felperes az adasvételi szerz6désekben kikotott visszavasarlasi jog gyakorlasara
rendelkezésre allo6 hataridd lejartat kovetben szerzédést modositd és kiegészitd
okirat megnevezési iratot kildoétt az alpereseknek, melyben a részikre eladott
ingatlan vételaranak modositasat, felemelését kivanta elérni, e szerz6désmaddosito
ajanlatokat alairva kildte meg az alperesek részére, az okiratban szerepelt az, hogy
a modositott vételarnak megfelel6 vételar kilonbdzetet a felperes a szerzbédés
aldirasaval egyidejlileg megkapta, annak atvételét a szerzddés alairdsaval
egyidejlileg elismerés nyugtazza. E modositasra iranyuld szerzédési ajanlat a
felperes alairasaval és bélyegzdjével ellatott példanyt az I-Il. és V. r. alperesek
csatoltak a per irataihoz. A megallapodast az alperesek nem irtak ala.

At S.-d. 2000 Rt. nevében dr. H. F. Ggyvéd 2002. oktober 11. napjan levelet irt az
R.Kft. részére (nem beazonosithatd, hogy a felperessel azonos-e), melyben
érdekkérében megmarado lakasokrol, lakasok tulajdonjoganak atadasardl, tulajdon
megszerzéserdl beszélt. ,Nalunk marado” lakasként tlntetett fel 29.508.000 forint
értéket, ezzel szembeadllitott ,az elismerés szerint atvett 6sszeg" cimszd alatt
22.520.000 forintot, kilénbségként feltlintetett 6.988.000 forintot. Fennmarado, az
S.-d. 2000 Rt. részére jard koveteléskeént allitott be még 8.600.000 forintot, és a
levél 2. pontjdban azt k6zolte, hogy a M.-ban megmarado6 17 db lakas fejében kéri a
P.-i S6r6z6 tulajdonjogat.

A perbeli adasvételi szerz6déseket a felperes képviselbje az alpereseket
megeldzben, vellk valo talalkozas nélkil Budapesten irta ala, az I-VI. r. alperesek
pedig a szerz6déseket Pécsett irtak ala, ahol a szerz6dést alaird felperesi képviseld
R. L. nem volt jelen. E.-né dr. O. M. vételarat az alperesektél nem vett at.

Az igy kiegészitett és mddositott tényallas alapjan is helyes érdemben az els6foku
birosag itélete, ezért azt a masodfoku birésag a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan
helybenhagyta.

Egyetért a masodfoku birésag az elséfoku birésagnak azzal a jogi allaspontjaval,
hogy a felperes és az alperesek kozt létrejott szerz6désnek a Ptk. 207. § (6)
bekezdése szerinti szinleltsége nem volt megallapithato. A Ptk. 207. § (6)
bekezdésének alkalmazasara kizardlag abban az esetben kerlilhet sor, ha a
szerzOdési akaratot valamennyi szerz6d6 fél szinleli, a szerzd6dési akarat
valamennyi szerz6d6 fél részérdl hianyzik, a szerz6dés megkotésére iranyuld
akarat szinlelt. A perbeli esetben az alperesek egyértelmi nyilatkozatot tettek a
tekintetben, hogy a szerz6dés alairasakor szandékuk és céljuk az ingatlan



tulajdonjoganak megszerzése volt. Az alperesek ezzel ellentétes tudattartalmanak
bizonyitasara nem kertlt sor. De e perben nemcsak az alperesi akarat szinleltsége,
hanem a felperesi akarat szinleltsége sem volt megallapithatd, ennek
megallapitasat ugyanis a felperes sajat nyilatkozata is kizarja. A felperes teljes
mértékben tisztdban volt azzal, hogy adasvételi szerz6déseket koét, hogy az
adasvételi szerzédésekben tett eladdi tulajdonjog atruhazasara, valamint vevoi
tulajdonjog megszerzésére vonatkozd nyilatkozat eredményeként az ingatlan-
nyilvantartasban a tulajdonos valtozas atvezetésére, azaz az alperesek
tulajdonjoganak bejegyzésére kertl sor. A felperes maga sem azt allitotta, hogy
szandéka nem adasvételi szerz6dés megkotésére iranyult, csupan azt allitotta, hogy
ezen adasvételi szerz6dések biztositéki céllal jottek Iétre, hogy a felperes ezen
ingatlanok tulajdonjogat a felperes érdekkorébe tartozd R. Kereskedelmi és
Szolgaltatdé Menedzser Korlatolt Felel6sségl Tarsasagnak (B., K. tér 27.) az S.-d.
2000 Rt. felé vallalt - mégpedig az S.-d. 2000 Rt.-nek a P. Kft. felé fennallé -
80.000.000 forintos fizetési kotelezettsége biztositékaul ajanlotta fel és adta at az
S.-d. 2000 Rt. részére azzal, hogy az S.-d. 2000 Rt. kérésére az adasvételi
szerz8dések vevbje nem az rt., hanem az rt. altal megnevezett személyek lettek.

A kiegészitett tényallas alapjan megallapithatdé az, hogy a perbeli lakdsok
atruhazasara valdban biztositéki céllal kerilt sor, mégpedig a felperesi el6adas
szerint a felperes érdekkorébe tartoz6 R. Menedzser Kft. tartozasanak biztositéka
fejében, az S.-d. 2000 Rt. részére. A biztositéki jelleget aldtamasztjak a kiegészitd
tényallasban felsorolt okiratok, igy kilondsen az idézett nyilatkozat, melyet az S.-d.
2000 Rt. képviseldi irtak ala, és melynek nyilvanvaléan csak széhasznalata téves a
tekintetben, hogy ki ajanl fel biztositékot. Alatamasztja a biztositéki célzatot a
felperes képviselbje altal készitett megallapodas-tervezet, a dr. H. F. altal fent
idézett levél, a perben kihallgatott Sz. J., R. F. tanuk vallomasa is. A biztositéki
jelleget tdmasztja ala az is, hogy a felperes tudatadban volt annak, és tisztaban volt
azzal, hogy a szerz6dések megkdtésével egyidejlileg vételarat nem kap, hiszen
amennyiben az R. Menedzser Kft. kdtelezettségét teljesiti az S.-d. 2000 Rt. felé, ugy
a visszavasarlasi jog gyakorlasa folytan - ugyancsak vételar visszafizetési
kotelezettség nélkdl - az ingatlan tulajdonaba visszakeril. Hogy a felperes és az
alperesek kozti jogviszonyban nem volt pénzmozgas, és a felperesnek nem is kellett
vételarat kapnia, alatamasztja az, hogy a felperes képviselbje, R. L. az alperesekkel
kotott adasvételi szerz6dést Budapesten azt megel6z6en irta ald, hogy az alperesek
azt alairtak volna, amikor is nyilvanvaléan az alperesek részérdl a vételar
kifizetésére nem Kkerllhetett sor, ennek ellenére megtette azt a szerzédéses
nyilatkozatot, hogy a vételadrat megkapta. Az a tény is alatamasztja az alperesek és
a felperes kozti vételarmozgas hianyat, hogy az alperesek koézll is j6 néhanyan
alairtak az adasvételi szerz6dést felbonté nyilatkozatnak azt a kitételét, hogy a
vételarat visszakaptak, holott vételar visszafizetésre a felperes részérdl nem kertlt
sor.

A fenti tények azonban az adasvételi szerz6déseket semmissé nem teszik, attol a
teénytdl ugyanis, hogy az adasvételi szerzOdes biztositeki célt szolgalt, a szerzédes
szinleltté nem valt, mint ahogy ezt a Févarosi Itél6tabla a BDT.1029/2004. szamu



eseti dontésében is kifejtette. Nem akadalya a szerz6dés biztositéki jellegének az
sem, ha a biztositékot ténylegesen nem az eladd, hanem harmadik személy
tartozasa fejében nyujtjak, mint ahogy tértént ez a BDT-ben kézzétett, és a perbeli
esetben is. E fajta szerz6dés sem nem szinlelt, sem jogszabalyba nem utkozik, és
ekként nem érvénytelen. A felperes annak tudataban kototte meg az adasvételi
szerzOdéseket, hogy tisztaban volt azzal, hogy a visszavasarlasara kikotott hataridé
letelte utan az ingatlan tulajdonjogat elveszti. A felperes kétségkivil a szerzédésben
kikotott visszavasarlasra nyitva allo6 hataridét elmulasztotta, igy az ingatlanok
tulajdonjogat véglegesen elvesztette.

A felperes elsbdleges szerzdédés eérvénytelenségének megallapitasara iranyulo
kereseti kérelmét tehat a fenti okok miatt kellett elutasitani.

Alaptalannak talalta a masodfoku birdsag is - az elséfoku birésaggal egyezben - a
felperes vételar megfizetésére iranyuld kereseti kérelmét is, azonban nem az
els6foku birdésag altal felhozott azon indokbdl, hogy a vételar kifizetése bizonyitast
nyert, hanem azért, mert mint azt fentebb megallapitotta, az alpereseknek a felperes
felé vételar fizetési kotelezettsége nem volt. A fentebb megjeldlt tanuk vallomasa
alapjan, valamint a felperes sajat nyilatkozata alapjan is megallapithaté volt az a
tény, hogy a lakasok egy elszamolasi viszonyba kerlltek be biztositéki céllal
megkotott adasveételi szerzédések altal (lasd Sz. J. altal készitett kimutatas) az
elszamolas az R. cégcsoport és az S.-d. 2000 Rt. kozétt zajlott, nem pedig a
felperes és az alperesek k6zott. Az alperesek a megallapitott tényallas szerint is az
S.-d. 2000 Rt.-vel szemben szamoltak el az ingatlanok vételaraval, és azt vagy
készpénzben fizették ki, vagy egyéb Ugyleteik révén nyert a vételar kiegyenlitést,
részukrél tehat a szerzés visszterhes volt.

Nem jelenti azonban az alperesek tulajdonszerzése, a szerz6dés
érvénytelenségének megallapitdsara iranyuld kereseti kérelem, valamint a vételar
megfizetésére iranyuld kereseti kérelem elutasitasa azt, hogy a felperes az
ingatlanok tulajdonjogardl ingyenesen mondott le, a felperesnek elszamolasi igénye
lehet, ezen elszamolasi igénye azonban a fent korllirt tényallasra és
megallapodasokra figyelembe nem az alperesekkel szemben all fenn.

A felperesi fellebbezés alaptalan volt, ezért a felperes a Pp. 78. § (1) bekezdése
alapjan koteles az alperesek masodfoku eljarasban felmerilt koltsége
megtéritésére, valamint az illeték-feljegyzési joga folytan le nem rétt fellebbezési
illeték allam részére tortén6é megtéritésére a Pp. 78. § (1) bekezdése, az ltv. 74. §-a
és a Kmr. 13. § (2) bekezdése alapjan.

P é cs, 2008. majus 13.



Dr. Juhasz Laszl6 s.k. a tanacs elndke, Dr. Kovacs lldiké s.k. eléado biro, Dr.
Fekete Balint s.k. bird



