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Rendelkezé rész

- A Kuria a jogerds itéletet hatédlyaban fenntartja.

- Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperes

részére 100.000 (szazezer) forint feliilvizsgalati eljarasi
koltséget.
- A le nem rétt 435.000 (négyszazharmincotezer) forint

felilvizsgédlati eljarasi illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen felilvizsgalatnak nincs helye.
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Indokolas
A felilvizsgalat alapjaul szolgaldé tényallas

A felperes - fia tartozadsainak kiegyenlitésére - 2.500.000 forint
k6lcsont kért és kapott B. B. J-tél, amelynek Dbiztositdsédra a
felperes a 2010. augusztus 30-an kelt adasvételi szerzdbdéssel
eladta a hitelezbnek 6.000.000 forintért a perbeli, ny-i 1179
helyrajzi szadm alatti ingatlandt. Az adéasvételi szerzddésben
régzitették, hogy az eladd a vételarbdl 2.500.000 forintot
megkapott. A felperes fia ezt kévetden a D. Z-tdl kapott kdlcsdnbdl
fizette ki a tartozast és a felperes a B. B. J-vel kotott
adasvételi szerzddést felbontotta. 2010. november 29-én a felperes
fia addésként, a felperes a fia adbdstlrsaként és készfizetd
kezesként, tovadbbd a felperes léanyai készfizetd kezesekként
tartozédselismerd nyilatkozatot tettek, amelyben elismerték, hogy
3.400.000 forinttal tartoznak D. Z-nek, amely k&lcson 2011. februar
1. napjadn jar le. A kolcsdén nem kerilt visszafizetésre, ezért a
2011. augusztus 18-an kelt adasvételi szerzddéssel a felperes
eladta a perbeli ingatlant - 4.350.000 forint wvételdron - D. Z.
élettdrsa, az alperes részére. A szerzddés 3. pontja szerint a
k6lcsondsen kialkudott vételarat a vevd a jelen szerzddés alairédsat
megeldézben fizette meg egy Osszegben, készpénzben az eladdnak. Az
eladéd a vételadar hiédnytalan Aatvételét a szerzddés aldirasaval
elismerte és nyugtazta. A felperes hozzajarult a vevd
tulajdonjogéanak az ingatlan-nyilvantartédsba torténd bejegyzéséhez.
A 2011. december 6-an kelt Jjegyzdékdnyvben a  peres felek
megerdsitették az adasvételi szerz8dés tekintetében a
szerz6déskotési akaratukat és az alperes kijelentette, hogy 2012.
december 6-ig az ingatlant nem veszi birtokba és 4.350.000 forint,
valamint az Aatirasi illeték és a torvényes kamatok mint vételar
fejében visszavasarlidsi Jjogot biztosit a felperesnek. A felperes
feljelentése alapjan megindult blintetfeljaréasban a birbsag
jogerésen megallapitotta, hogy a peres felek kozti adasvételi
szerz6dés 3. pontja valdétlan tartalmi és ez okbdl a felperes fiéat,
D. Z-t és az alperest hamis maganokirat felhaszndldsédnak vétségében
blndsnek taldlta.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése
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A felperes keresetében kérte annak megédllapitésat, hogy az
alperessel kotott adédsvételi szerzdéddés szinlelt és emiatt semmis. A
szerz8dés kolcsdnszerzd8ddést leplez, amely viszont uzsords és ez
okbél semmis. A szerzddésbdl a feleknek kotelezettsége nem
szarmazik és kérte az eredeti 4llapot helyredllitdsat, az ingatlan
tulajdondba adasat.

Az alperes a kereset elutasitédsat kérte.



Az elsé- és masodfoku itélet
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Az elsbé6fokl birdsdg itéletével megdllapitotta, hogy az adéasvételi
szerz8dés szinleltség folytadn semmis, az D. Z. és a felperes fia
kozotti kdlcsdnszerzddést leplez, annak a Dbiztositéka. Ezt
meghaladban a keresetet elutasitotta és kotelezte az alperest annak
tlirésére, hogy eredeti &4llapot helyredllitdsa jogcimén az ingatlan-
nyilvantartasba jegyezzék vissza a perbeli ingatlanra a felperes
tulajdonjogat. Az elsbd6foku birdésdg megdllapitotta, hogy a felperes
nem akarta az ingatlandt eladni és az alperes is ugy nyilatkozott,
hogy a tartozast szerették volna visszakapni, annak kiegyenlitése
esetén pedig az ingatlan tulajdonjoga visszakerilt volna a felperes
nevére. A feleknek tehat hidnyzott a szerzddéses akarata és a
felperes a szerzd&dés részletes tartalmat sem ismerte meg, azt neki
nem magyaraztak el. Az ingatlant a felperes fia lakta és azzal &
rendelkezett, az adasvételi szerzddés 1igy ténylegesen nem a
szerz&6dd felek, hanem D. Z. és a felperes fia szandékat tikrozte.
Nem tartotta az elséfoku birdséag megalapozottnak azt az
dllaspontot, amely szerint a készfizetd kezes felperes azért
kototte meg az adasvételi szerzddést, hogy a kotelezettség aldl
mentestiljon, mert a szerzd8dés nem tartalmazta azt a korilményt,
hogy a tartozést beszamitottak volna a vételarba. A
tartozédselismerd nyilatkozat alapjadn igy D. Z-nak lehetdsége lett
volna arra, hogy a kotelezettséget vallald személyekkel szemben
kiiléon eljdrast inditson. A felek kozotti adésvételi szerzddés
kolcsdnszerzbdést biztositd szerzddést takart, a kdlcsdnszerzddés
nem a peres felek kozdétt jott létre, de annak uzsoras volta nem
volt megallapithato.

Az alperes fellebbezése folytan eljart mésodfokd Dbirdsadg az
els6fokt birbdsdg itéletének fellebbezett részét megvaltoztatta és a
keresetet elutasitotta. A jogerds itélet indokoldsa szerint D. Z. a
3.000.000 forint koOlcsdont az alperes pénzébdl biztositotta a
felperes gyermekének, a felperes pedig annak érdekében kotdotte meg
az adasvételi szerzddést, hogy a fia tartozasadért készfizetd
kezességet vallald mésik gyermeke a tartozastdl mentesiiljon. A régi
Ptk. hatdlya ald tartozd6 szerzddések esetében nem volt akadélya
annak, hogy a kolcsdon biztositékaként a felek adésvételi szerzdédést
k6ssenek, de annak sem, hogy a vételdr kiegyenlitése oly mddon
toérténjen meg, hogy az eladd kordbbi kdlcsdniigyletbdl eredd
tartozdsat szamitsak be a vételarba. Nem &4llt fenn olyan korilmény
tehdt, amely miatt a felek a tartozds rendezésével kapcsolatos
jogligyletet valamely mas szerzdédéssel leplezték volna. Az, hogy a
k6lcson visszafizetése esetén az ingatlan visszakeriilhetett volna a
felperes tulajdonéaba, még nem eredményezte a szerz&dés
szinleltségét, csupan a felek azon szandékidt bizonyitotta, hogy a
tartozds kiegyenlitése fejében kertilt az 1ingatlan a hitelezd
tulajdondba. Mindezek alapjan azonban a szerzddés szinleltsége nem
volt megallapithato.
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A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A jogerds itélettel szemben a felperes terjesztett eld
fellilvizsgdlati kérelem engedélyezése iranti kérelmet, valamint
feliilvizsgadlati kérelmet. Feliilvizsgédlati kérelmében kérte, hogy a
Karia a jogerds itéletet helyezze hatdlyon kiviil és hagyja helyben
az elséfokl birdsag itéletét. A felilvizsgalati kérelem indokoléasa
szerint a Jjogerds itélet sérti a Polgari Torvénykonyvrdl szdld
1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: régi Ptk.) 205. § (2), (3)
bekezdésében, a 205/B. § (6) bekezdésében, wvalamint a 365. § (1)
bekezdésében foglaltakat, tovabbad a polgadri perrendtartédsrdl szdld
1952. évi III. térvény (a tovabbiakban: régi Pp.) 2. §-aval
médositott 3. § (1) bekezdését. Kifejtette, hogy a rendelkezésre
4116 bizonyitékok alapjadn megédllapitott tényallédsbdél nem lehetett
levonni azt a kovetkeztetést, hogy a felek, egyezd akarattal,
adasvételi szerzdédést kivantak wvolna kotni. Ezt igazolja, hogy a
szerz&désben a vételdr korabbi megfizetésének a tényét rogzitették,
azt az Osszeget, amellyel D. Z. szerint a felperes fia neki
tartozott, de ezt a tényt a szerzddésben nem tintették fel. Az
alperes a koélcsonlgyletnek nem volt kdzremlikoddje, az adasvételi
szerz8dés célja csak az volt, hogy az ingatlan a kOlcson
biztositékdt képezze. Az alperes azonban vételarat bizonyitottan
nem fizetett, a birtokba addsi haladékot és a visszavasarlasi jogot
pedig D. Z. irta ra az okiratra, aki wviszont az adasvételi
szerz&ddésnek nem volt részese. Mindebbdl megdllapithatd, hogy a
szerz&dés a D. Z. altal adott kdlcsdn biztositékdt jelentette, de
nem torvényes zadlogjog vagy egyéb biztositék volt, hanem a felperes
ingatlandnak az elvesztését eredményezte. A szerz&déskotést
megeldézben a felek kozott egyeztetés, megallapodéds, egylittmikodés
nem volt, az eladd és a vevd nem 1is taldlkoztak egyméssal,
személyes taldlkozdra, megbeszélésre csak utdbb, 2011. december 6-
an keriilt sor. Az adésvétel régi Ptk. szerinti tényadllasi elemei
nem valdsultak meg. Lényeges eljarasi szabalysértés, hogy az eljart
birdésdgok nem észlelték hivatalbdél a szerzddés Jogszabidlyba
utkozését (1/2005. (VI.15.) PK vélemény, régi Ptk. 200. § (2)
bekezdés). A bintetdeljdrasban megadllapitasra keriilt ugyanis, hogy
az alperes és tarsai elkovették a hamis maganokirat
felhaszndlasédnak vétségét és a birdsdgnak - figyelemmel a polgari
perrendtartasrdl sz6ld 2016. évi CXXX. torvény (a tovabbiakban:
Pp.) 263. § (2) Dbekezdésében és 264. §S-dban foglaltakra -
bizonyitottnak kellett wvolna tekintenie, hogy az alperes ezt a
blGncselekményt elkovette. Az adasvétell szerzddés tehdt Onmagdban
ez okbdél semmis, ahhoz egyéb okok vizsgdlatdra nem lett wvolna
szlikség, kérte ezért ezzel a hatdrozat kiegészitését.

Az alperes fellilvizsgdlati ellenkérelme a Jjogerds itélet hatalyaban
vald fenntartédsara és a felperes perkdltségben torténd
marasztaldsara iranyult.
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A Karia doéntése és jogi indokai
A felilvizsgalati kérelem nem megalapozott.

Az eljart birdésdgok a tényallast az Ugy elbirdlasdhoz szikséges
mértékben feltartdk, azt helyesen 4allapitottdk meg és helyesek a
masodfokt birdésdg 4&ltal abbdél levont Jjogi kovetkeztetések is,
azokkal és azok indokaival a Kuria is egyetértett, a jogerds itélet
nem jogszabadlysértd.

A 2015-ben indult perben a Pp. 630. § (1) bekezdése alapjan a régi
Pp. szabadlyai voltak az irédnyaddak, a régi Pp. alapjan pedig

értelmezhetetlen a felperes feliilvizsgalati kérelem
engedélyezésével kapcsolatos kérelme. Az {igyben a pertdrgy értéke
és az 1Ugy targya alapjadn - a régi Pp. 271. S-adnak megfelelben -

egyarant helye wvan felilvizsgdlati eljarasnak, mivel a pertargy
értéke meghaladja a 3.000.000 forintot és a per 1ingatlan
tulajdonjogaval kapcsolatos.

A rendelkezésre alleo bizonyitékok alapjan aggalytalanul
megallapithatd tényallas szerint a felperes fidnak tartozédsa 4&ll
fenn D. Z-vel szemben és a tartozdst &, valamint addstérsként a
felperes, aki egyben készfizetd kezességet is vallalt, valamint a
felperes lanyai, tartozadselismerd nyilatkozatban elismerték. A
tartozédselismerd nyilatkozat 1étrejottét és érvényességét a felek
az eljarads sordn nem vitattdk. Nem volt vitds az sem, hogy a
tartozast nem fizették vissza és annak lejartat kdvetden, ez okbdl
keriilt sor az adasvételi szerzddés megkotésére.

A régi Ptk. szabidlyai alapjan - a Jjogerds itéletben leirtaknak
megfeleldben - nem volt akadalya annak, hogy a felek a
kolcsdnszerz8dést mas szerzddéssel, akadr adasvételi szerzdbddéssel is
biztositsadk. A perbeli esetben azonban nem erre kerilt sor, az
addsvételi szerzddést madr a kOlcsdnszerzd&dés megkdtését, sét azt
kovetden kototték, hogy a tartozads lejart és azt az addsok nem
tudtédk visszafizetni. Az adéasvételi szerzddés megkdtésével tehadt a
felek nem biztositani, hanem rendezni akartdk a fenndlld tartozdast.

A régi Ptk. 207. § (6) Dbekezdése szerinti szinlelt szerzdédés
tudatos és kétoldalt magatartds utjadn jon létre. A szinlelés akkor

allapithatdé meg, ha a felek - wvalamennyi fél - szandéka arra
irdnyul, hogy azt szerzdédést, amely a nyilatkozataik alapjéan
létrejoénne ne kossék meg, vagy ahelyett egy mésik - leplezett -

szerz&dést kossenek. Az egyoldald szinlelés, titkos fenntartés,
ebbdél a szempontbdl kdzoOmbos.

A készfizetd kezesként, sét addstarsként tartozéaselismerd
nyilatkozatot tett felperes nem hivatkozhat alappal arra, hogy nem
volt koéze a fia és D. Z. jogigyletéhez, illetve ne iranyulhatott



volna a szandéka arra, hogy a tartozdst rendezze. Sajat eldbadésa
szerint 1is a lanya vagyoni érdekeinek a megdvasdnak érdekében irta
ald a perbeli adésvételi szerzddést. Nem lehetett kérdéses, hogy az
alperes szandéka fenndllt az ingatlan tulajdonjogénak a
megszerzésére, mert az élettdrsa, D. Z. a kdlcsdnadott pénzt nem
kapta vissza és igy csak ez a lehetbéség mutatkozott arra, hogy a
pénzilkhoz beldthatdé idén beliil hozzédjussanak. A szerzddéssel tehat
a felek a felperesnek és a gyermekeinek a D. Z. felé fennalld
tartozasat kivantak kiegyenliteni oly mdbdon, hogy az alperes
megveszi a felperes tulajdondban 4116 ingatlant, a vételdrba pedig
beszamitjdk a lejart kolcsdntartozast.

[15] A szerzd8dd felek ezzel az adésvételi szerzdédéssel nem kivantak
szinlelni més szerzddést, kiildondsen nem kdlcsdnszerzddést, hiszen
az a felperes fia és D. Z. kozdétt mar korédbban nem vitédsan
létrejott és a felperes a tartozdst maga 1s elismerte. Nem
szinlelték a szerzdbddéssel a kdlcsdn valamiféle biztositékat sem,
hiszen a kodlcsdn kordbban &tadédsra kerllt, ekkor madr a tartozés
lejart és a felek annak a visszafizetésérdédl targyaltak. Mindezt nem
érinti az, hogy a felperes kérelmére még egy év haladékot
biztositottak az ingatlan esetleges visszavasarlédsara, mert ha az
alperes és élettdrsa elsdédlegesen a pénzt szerették volna
visszakapni, dénthettek gy, hogy még adnak halasztéast. Az
adasvételi szerzdédés megkdtésére azonban nem is vitathatdan
kizardlag azért kerilt sor, mert az adéssagot az addésok
hatdridében, majd ezt kovetden sem tudtdk visszafizetni és nem
mutatkozott mds mdéd a tartozids kiegyenlitésére.

[16] A szerzd8dés érvényességét nem érinti az a korulmény, hogy a felek,
valamint a felperes fia és D. Z., valamint a Jjogi képviseldjik a
szerz&dést téves tartalommal fogalmaztdk meg és igy a szerzddés
felhasznédlaséaval tobben kéziliik blncselekményt valdsitottak meg. A
felperes egyébként helytdalld hivatkozasdnak megfelelden elmaradt
ugyanis annak a tisztézédsa és rdgzitése, hogy az adasvételi
szerz8dés szerinti vételarat az alperes, D. Z. fennalld
kolcsonkovetelésének a beszamitdsadval egyenliti, vagy egyenlitette
ki. Ennek hiédnydban a szerzd&dés 3. pontja kétség kiviil wvaldtlan
tartalma volt, hiszen az alperes nem fizetett vételdrat, nem volt
kovetelése a felperessel szemben, az élettdrsi kapcsolata D. Z-vel
pedig az élettdrs kovetelésének az érvényesitésére nem jogositotta
fel. A Dbintetéeljaras soran ennek megfelelden kertlt sor annak a
megallapitédsara, hogy a szerzddés 3. pontja valdtlan tartalmta. A
szerz8dés maga, illetve annak a tobbi része azonban a
bintetdbirdésdg allidspontja szerint nem keriilt meghamisitédsra, 1igy
maga az adasvételi szerzddés tehdt ettdl még érvényesen létrejott,
csak abbbél nem &llapithatdé meg az, hogy a vételdr kifizetésre
kerilt volna, a vevd tehdt nem teljesitett.

[17] Mindezek alapjén az eljart birdsadgok hivatalbdl sem &allapithattéak
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volna meg a teljes szerzddés érvénytelenségét. A felperes e
tekintetben is tévesen hivatkozott a Pp. szabdlyaira, de a régi Pp.
4. § (2) bekezdése hasonld rendelkezéseket tartalmazott.

Abban az esetben, ha a felperes 4&llédspontja szerint a kikotott
vételdr aranytalan, akkor ez a szerzd&ddés megtédmadasara adott volna
lehet&séget. Ha a szerzdédést a vevd nem teljesitette, 1Ugy a
szerz&désszegés Jjogkovetkezményei alkalmazhatdak. Ezek a
kortilmények azonban nem vezetnek a szerzddés érvénytelenségének a
megadllapithatésdgédhoz, nem alapozhattdk meg a keresetet.

A kifejtettekre tekintettel a Karia a jogerds itéletet, figyelemmel
annak helyes indokaira is, a régi Pp. 275. § (3) bekezdése alapjan
hatdlyaban fenntartotta.

Zard rész

A felek az iUgyben tédrgyalds tartadsdt nem kérték, ezt a Karia sem
tartotta szikségesnek, ezért a hatarozatdt a régi Pp. 274. § (1)
bekezdése szerint targyaldson kivil hozta meg.

A régi Pp. 270. § (1) Dbekezdése értelmében a felllvizsgdlati
eljadrasban 1s iranyadé régi Pp. 78. § (1) bekezdése szerint
kotelezte az eredménytelen feliilvizsgdlati kérelmet eldterjesztd
felperest, az alperes javara, a birdsadgi eljdrasban megadllapithatd
tigyvédi koltségekrdl szd6ld 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. §
(2), (5) és (6) bekezdése alapjan a ténylegesen végzett igyvédi
tevékenységgel aranyosan megallapitott és a 4/A. § (1) bekezdése
szerint Afi-val novelt  &sszegl, tigyvédi  munkadijbél 4116
feliilvizsgalati eljédrasi koltség megfizetésére.

A le nem rétt felllvizsgdlati eljardsi illetéket a felperes
személyes koltségmentessége folytéan a koltségmentesség
alkalmazasardél a Dbirdésadgi eljaréasban szd6ld 6/1986. (VI.26.) IM

rendelet 13. § (1) bekezdése és 14. §-a alapjén az allam viseli.

Az itélettel szemben a régi Pp. 271. (1) bekezdés e) pontja alapjan
nincs helye felilvizsgalatnak.

Budapest, 2020. februar 18.
Dr. Kolldr MArta s.k. a tandcs elndke, dr. Puskéds Péter s.k. eldbadd
bird, dr. Kocsis Ottilia s.k. bird

A kiadméany hitelédl:

Sz.Sz. birbésagi idgyintézd



