Pécsi itélétabla
Pf.111.20.150/2008/8. szam

A Magyar Koéztarsasag nevében!

A Pécsi itélétabla a dr. Paris Andras ligyvéd (8600 Sidfok, F& utca 47-53.) altal
képviselt l.rendi felperes neve (cime) |. rendd, és a ll.rend( felperes neve (cime) Il.
rendd felpereseknek - a dr. Polai Gydérgy ugyvéd (7400 Kaposvar, Kinizsi Itp. 32.)
altal képviselt alperes neve (cime) alperes ellen szerz6dések érvénytelenségének
megallapitasa és egyéb irant inditott perében a Somogy Megyei Birésag 2008.
februar 20. napjan kelt 23.P.21.925/2007/9. szamu itélete ellen az I. rendu felperes
altal 10. sorszamon el6terjesztett fellebbezés folytan meghozta a kévetkez6

itéletet:

A masodfoku birésag az elsdfoku birdsag itéletét - fellebbezett részében - részben
megvaltoztatia és az I. rend(l felperes marasztalasat és perkdltség viselésére
kotelezését mell6zi.

Az |. rend( felperes altal az allamnak fizetend6 elséfoku eljarasi illeték dsszegét
210.000 (kettbszaztizezer) forintra leszallitja.

Kotelezi az alperest, hogy fizessen meg 15 napon belll az I. rendl felperesnek
477.400 (négyszazhetvenhétezer-négyszaz) forint elséfoku perkoliséget.

A foldhivatalnak sz6l6 megkeresést annyiban helyesbiti, hogy ha az alperes
tulajdonjoganak bejegyzése az érvénytelenné nyilvanitott szerzédések alapjan
megtdrtént, a tulajdonjog toérlése mellett az |. rendl felperes tulajdonjogat kell
visszajegyezni, ha pedig az alperes tulajdonjog bejegyzési kérelmének
széljegyzése tortént csak meg, vagy a bejegyz6 hatarozat elleni fellebbezés
elbiraldsa nem tortént még meg, a tovabbi eljardsban az adasvételi szerz6dések
érvénytelenségének figyelembevételével hozzanak hatarozatot.

Az ezen fellli fellebbezett részében az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyija.

Kotelezi az alperest, hogy fizessen meg az I. rendl felperesnek 15 napon belll
238.700 (kettészazharmincnyolcezer-hétszaz) forint masodfoku perkoltséget.



Kotelezi az |. rendl felperest, hogy fizessen meg az allamnak - az allami
adohatosag felhivasara - 210.000 (kettészaztizezer) forint le nem rétt fellebbezési
eljarasi illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

Az |. rend( felperes 2005. augusztus 26. napjan a B, J. utca 1-2. szam alatti
ingatlanat 8.500.000 forint, 2005. szeptember 1. napjan a B., K. utca 91/A. szam
alatti ingatlanat 4.000.000 forint, mig 2005. szeptember 2. napjan a b-i 0000/1.
helyrajzi szamu ingatlanat 3.000.000 forint vételarért eladta az alperesnek.

Az |. rendl felperes modositott keresetében elsédlegesen annak megallapitasat
kérte, hogy kolcsénds és egybehangz6 akaratnyilvanitas hianyaban kozte és az
alperes kozott nem jottek létre adasvételi szerzédések. Allitotta, hogy nem allt
szandékaban a tulajdonat képezd ingatlanok értékesitése, illetve azt is, hogy az
alperest6l vételarat nem kapott. Masodlagosan az adasvételi szerzédések
semmisségének megallapitasat kérte, allitva, hogy a szerz6dések nyilvanvaldan a jo
erkolcsbe (tkdéznek. Harmadlagosan megtévesztésre hivatkozva tamadta az
adasvételi szerzodéseket, negyedlegesen feltlind értékaranytalansag cimén kérte a
szerzbdések érvénytelenségének megallapitasat.

Mivel vételarat az alperes nem fizetett, allaspontja szerint annak visszatéritésére
nem kotelezhet6. Arra az esetre, ha ezt az allitasat a birdsag nem fogadja el
bizonyitottnak, a B., K. utca 91/A., valamint a B., J. utca 1-2. szam alatti ingatlanok
vonatkozasaban az eredeti allapot helyreallitasat, tulajdonjoganak visszajegyzését,
a b-i ingatlan vonatkozdsaban a szerz6dés érvényessé nyilvanitasat kérte azzal,
hogy a perben beszerzett igazsaglgyi ingatlanforgalmi szakértéi véleményben
megallapitott forgalmi értéket beszamitani kérte az eredeti allapot helyreallitasa
korében esetlegesen 6t terheld fizetési kotelezettségbe. Kérte tovabba, hogy
kételezze a birésag az alperest 3.500.000 forint megfizetésére is jogalap nélkdli
gazdagodas cimén.

A Il. rend( felperes az |. rendi felperes érdekében a perben fellépve az I. rendl
felperes és az alperes kozott |étrejott adasvételi szerzo6dések érvénytelenségének
megallapitasat nyilvanvaldan j6 erkélcsbe itk6zd voltuk miatt kérte.

Az alperes a feltindé értékaranytalansag cimén elbterjesztett keresetet nem vitatta,
nem ellenezte a szerzddések érvénytelenségének ezen a jogcimen torténd
megallapitasat. Egyebekben a kereset elutasitasat kérte, tovabba viszontkeresetet
terjesztett el6, amelyben a B., J. utca 1-2. szam alatti ingatlan birtokbaadasara
kérte kotelezni az |. rend(i felperest.



Az elséfoku birdésag fellebbezéssel tamadott itéletével megallapitotta, hogy az |.
rendd felperes és az alperes kdzott a perbeli harom ingatlanra megkétott adasvételi
szerzbdések érvénytelenek a szolgaltatas és az ellenszolgaltatas kdzotti feltinben
nagy értékkilénbség miatt. Kotelezte az 1. rendl felperest, hogy 90 napon bell
fizessen meg az alperesnek 15.500.000 forintot, a vételar kifizetésétél a teljesitésig
jaré késedelmi kamatokkal egyutt. Ezen fellul a felperesek keresetét, valamint a
viszontkeresetet elutasitotta.

Megkereste a S-i Korzeti Fdldhivatalt a b-i 000/3. helyrajzi szamu ingatlan
tekintetében az alperes tulajdonjoganak torlése, az |. rendli felperes
tulajdonjoganak visszajegyzése, valamint a 000/1. helyrajzi szamu ingatlan
tekintetében az alperes tulajdonjog bejegyzés iranti kérelmének torlése érdekében,
illetve a B-i Korzeti Foldhivatalt a b-i ingatlan tekintetében az eredeti allapot
helyreallitasa irant.

Az |. rend( felperest 175.000 forint els6foku perkdltség és 450.000 forint le nem rott
els6foku eljarasi illeték megfizetésére kotelezte.

Az itélet ellen az |. rendi felperes terjesztett el6 fellebbezést, amelyben az els6foku
itélet részbeni megvaltoztatasaval a szerzGdések érvénytelenségének
megallapitasat az elsédlegesen, ennek hianyaban a masodlagosan, illetve a
harmadlagosan el6terjesztett jogcimek alapjan kérte. Kérte tovabba az I. rend(
felperesnek az alperes javara sz6l6 pénzbeli marasztalasa mell6zését és a jogalap
nélklli gazdagodas cimén elGterjesztett kereseti kérelme teljesitését is.

Az alperes fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itélet helybenhagyasara iranyult.
A fellebbezés részben, az alabbiak szerint alapos:

A masodfoku birésag az elséfoku birdsag altal megallapitott tényallast az els6foku
eljarasban lefolytatott bizonyitasi eljaras anyaga alapjan az alabbiakkal egésziti ki:

Az alperes 2005. augusztus 22-én megjelent az I. rend( felperes B., J. utca 1/A.
szam alatti ingatlananal, ahol az |. rendl felperes felesége halala 6ta egyedul élt.
Kdzolte az |. rendl felperessel, hogy meg kivanja vasarolni a hazat, mire az |. rend(
felperes ugy nyilatkozott, hogy az ingatlan nem eladd. Az akkor 31 éves alperes ezt
kovetben azonban az akkor 73 éves I|. rend(i felperes bizalmaba férkdzoétt, a
kovetkez6 napokban napi rendszerességgel talalkozott az |. rendl felperessel,
szinte allanddan egydtt voltak, az |. rendu felperes tobb napot toltétt az alperes I-i
hdzaban. Az alperes érzelmi vonzddast szinlelve megtévesztette az |. rendl
felperest, jegyességet majd hazassagot igért neki, és azt kérte az |. rendd
felperestél, hogy egymashoz tartozasuk véglegességének bizonyitékaként - ahogy
az sajat ortodox vallasa szerint szokas - ruhazza at ra ingatlanainak tulajdonjogat.
Ennek hatasara tértént a perbeli adasvételi szerz6dések megkéotése, a felek valddi
szerzOdéses akarata azonban nem visszterhes, hanem ingyenes tulajdon-
atruhazasra vonatkozott, amelynek megfeleléen a szerz6dések megkotésekor,



illetéleg azt megel6zéen sem kapott az I. rendl felperes az alperestdl vételarat
egyik szerz6dés tekintetében sem.

A B., K. utca 91/A. szam alatti ingatlanon a perbeli adasvételi szerzédés
megkotésének idején az |. rend felperes felujitadsi-épitési munkalatokat végeztetett
€s az ingatlan melletti szomszédos ingatlan megvasarlasat is tervezte. Az
alperessel valé megismerkedést kdvetd napokban azonban a felljitasi munkalatok
félbemaradtak, mert az I. rendi felperes - aki korabban napi rendszerességgel
feligyelte a munkdakat - az épitkezés iranyitasaval felhagyott.

Az alperes megismerkedésiket kovetden rdvid iddvel, tdbb alkalommal, tanuk
jelenlétében az |. rendld felperes élettarsaként mutatkozott be, illetve olyan
kijelentést tett, amely arra utalt, hogy kozte és az I. rend( felperes kozott érzelmi
kapcsolat all fenn.

Az augusztus 22-e és szeptember eleje kozotti rovid idészak alatt az alperes és
ismerdsei két alkalommal is elkisérték az I. rendi felperest Svajcba.

Az alperes kisérletet tett az |. rend( felperes tulajdonaban allo, az I. rendl felperes
nevelt lanya, S.I. és annak gyermeke, S.M.I. altal hasznalt b-i lakas tulajdonjoganak
megszerzésére vagy az ingatlan jelzaloggal valdé megterhelésére is. Ennek
érdekében 2005. szeptember elején az |. rendl felperessel B-e utazott, és a
lakdsban szemlét tartott. Ez alkalommal az alperes kézolte S. I-val, hogy ,nekik
nagyon kell a pénz, ez az ingatlan, ami mozgosithatdé és egy héten belll ki kell
koltéznie a lakasbol".

Az alperes elvalt, négy kiskoru gyermekét egyedll neveli, gyermektartasdijat
megegyezés alapjan nem kap, haztartasbeli, havi rendszeres jovedelme a
gyermekek utan jard csaladi potlék és egyeéb jaranddsag, dsszege havi kb. 80.000,-
Ft, az OTP Banknal rendelkezik folyészamlaval.

Az alperes az I. rend(i felperesen kivul tébb egyedulalld, idés férfival, koztlik J.J-vel
is kapcsolatban allt, t6lik megszerezte ingatlanjaik tulajdonjogat. J.J ingatlananak
atruhazasa el6tt arrdl beszélt M.A. baratjanak, hogy ,néstlni készul", mint utébb
kiderUlt, az alperessel.

Az |. rendl felperes 2007. szeptember 7. napjan a S-i Renddrkapitanysag Blnugyi
Osztalyan feljelentést tett az alperes ellen a fent emlitett cselekményekre tekintettel
csalas blntette miatt. Az alperes a feljelentés megtételét megprobalta
megakadalyozni, ez azonban sikerre nem vezetett. A feljelentés folytan indult
biintetéeljaras alapjan a S-i Varosi Ugyészség 2008. marcius 3. napjan kelt
B.3082/2005/56/I. szadmu vadirataban vadat emelt az alperes ellen 1 rb.
folytatdlagosan elkdvetett csalas blntette miatt. A bintetd eljaras jelenleg is
folyamatban van a S-i Varosi Birdsag el6tt 5.B.75/2008. tgyszam alatt.

Az igy kiegészitett tényallas alapjan az els6foku birdsag itéleti dontése és annak jogi
indokolasa részben téves.



Alaptalanul tamadja az |. rend felperes az elséfoku itéletnek az elsédleges kereseti
kérelmét elutasitdé rendelkezését. Helyesen utasitotta el az els6foku birosag az arra
irAnyuld kérelmet, hogy az adasvételi szerz6dések nem jottek létre. Az |. rend(
felperes és az alperes az irasba foglalt adasvételi szerz6déseket alairtak, ezzel
egybehangzdan kifejezésre juttattak szerzddeési akaratukat, amelyre tekintettel
kozo6ttlk a szerz6dések a Ptk.205.§-anak (1) bekezdése értelmében |étrejéttek.

Az |. rendl felperes fellebbezésének tartalmi lényege az volt, hogy a vételar
visszafizetése alol mentesiljon azért, mert allitasa szerint vételarat az alperes egyik
szerz6dés kapcsan sem fizetett.

Figyelemmel arra, hogy az érvénytelen szerzédés esetén a Ptk.237.§-anak (1)
bekezdése értelmében a szerzédéskotés elbtt fennallott helyzetet kell visszaallitani,
és arra, hogy nem volt olyan fellebbezés, amely a szerzGdések érvényessé
nyilvanitasara iranyult volna, a fellebbezés elbiraldsa kapcsan annak van dont6
jelentésége, hogy az alperes részérél tortént-e tényleges vételarfizetés. Ennek a
koérilménynek arra is kihatasa van, hogy a szerzdédések érvénytelenségét milyen
jogcimen kell megallapitani.

Azt, hogy a szerzOdések szerinti vételarat kifizette, az alperesnek kellett a perben
bizonyitani. A kifizetés mellett sz6l6 bizonyiték az I. rend(i felperesnek mindharom
adasvételi szerz6désben szerepld nyilatkozata, amellyel a kifizetés tényét elismeri
€s nyugtazza, és amelyet az okiratot szerkeszt§ Ugyvédek el6tt szdban is
megerdsitett. Ezt tamasztja ala T. Zs. tanuvallomasa is, aki - allitasa szerint - jelen
volt az |. rendU felperes lakasan akkor, amikor az alperes 2005. augusztus 25-én a
J. utcai ingatlan vételaraként 8.500.000 forintot kifizetett.

Ezzel szemben az I. rend( felperes azt allitotta, hogy vételarat egyik ingatlan utan
sem fizetett az alperes. Azt adta el6, hogy az alperes az elsé jelentkezésétdl
kezd6dben érzelmi vonzodast szinlelve megtévesztette, jegyességet, majd
hazassagot igért és azt kérte az I. rendl felperestél, hogy egymashoz tartozasuk
véglegességének bizonyitékaként ruhazza at ra ingatlanainak tulajdonjogat. Ennek
realizalasa tortént meg az I. rendi felperes szerint az adasveételi szerz6désekkel és
erre tekintettel - a szerz6d6 felek valodi szerz6dési akarata szerint - nem is kellett
az alperesnek vételarat fizetni. Amennyiben ezt az allitasat az |. rendul felperes
sikerrel bizonyitja, az adasvételi szerz6dések a Ptk.207.§-anak (6) bekezdése
értelmében, mint szinlelt szerz6dések semmisek, és azokat a leplezett ajandékozasi
szerzddések alapjan kell megitéini.

Az alperes tagadta, hogy az uzleti kapcsolaton felil barmilyen érzelmi viszony
alakult volna ki kdzte és az I. rendl felperes kdzott.

Az |. rend( felperes allitasat a kdvetkez6 bizonyitékok tamasztjak ala:



Annak hatterében, hogy 2005. augusztus 22. és szeptember 2. k6z6tt eltelt rovid id6
alatt az I. rendl felperes harom ingatlanat is eladja, amelyek kdzul az egyikben
lakott, €s hogy a mostohalanya altal lakott b-i lakasnak az eladasa is szoba kertljén,
az |. rendld felperes személyi korilményeiben bekdvetkezd igen jelentds
valtozasnak, mint kivaltd oknak kellett allnia. llyen ok az I. rendl felperes altal
eléadottakon kival nem valt ismertté az eljaras soran.

Az alperes tagadasaval szemben az |. rend(i felperes bizonyitotta azt, hogy
megismerkedésuktél kezdodben 6t az alperes naponta felkereste, szinte allanddan
egyutt voltak. K.l. szomszéd el6tt az alperes ugy nyilatkozott, hogy 6 az I. rendi
felperes élettarsa. Ezt jelentett ki S.M.l. tanu el6tt is, mig S.I. jelenlétében azt
kiabalta az |. rendl felperesnek, hogy ,nagyon szeretlek L., gyere haza Sz-ba".

A B., K. utca 91/A. szam alatti ingatlanon az |. rendl felperes felujitasi-épitési
munkalatokat végeztetett, amely az eladasi szandék valddi fennallasa ellen szdl.
K.l. tanu szerint az |. rendi felperes a J. utcai ingatlan melletti ingatlant is meg
akarta venni, hogy azt a sajatjahoz kapcsolja.

A kérdéses rovid idészakban az alperes két alkalommal is elkisérte az |. rend
felperest Svajcba és elutazott vele B-re is, ahol az |. rend(i felperes lakasat is
szemrevételezte. Az ott lakd S.1-val kdzolte, hogy onnan ki kell kdltdznie, ,mert neki
nagyon kell a pénz". Az I. rend( felperes tébb napot t6lt6tt az alperes I-i lakasan,
amelybdl egy napot az alperes is elismert.

M.A. tanu a J.J. eltlinése targyaban a rendérségen tett bejelentésében azt kdzolte,
hogy J.J. ,nésllésre készllt", mint utébb kiderllt, az alperessel. J.J. is eladta az
alperes kdzrehatasara az ingatlanat.

Az alperes akkor is kdvette az I. rend(i felperest, amikor az a rendbrségre ment
feljelentést tenni.

Az alperes ugy nyilatkozott, hogy az I. rendl felperesnek kifizetett 6sszesen
15.500.000 forintot nem tartotta a bankban, mert ez - a nyomozati iratoknal elfekvé
tanuvallomasa szerint - naluk ,,6si hagyomany". Ezzel szemben beismerte, hogy az
OTP-nél van folyészamlaja. Az alperes terhére kell értékelni azt, hogy ilyen jelentds
pénzdsszegnek hosszu idén at valé otthontartdsa a mai életviszonyok mellett
kirivéan életszer(itlen. Ugyanilyen életszer(itlen az is, hogy a vev6 a vételarat az
ugyvéd elbtti szerz6déskotés elbtti napon teljes egészében kifizesse az eladénak
ugy, hogy err6l atvételt igazold irat sem késziul. Az sem fogadhatd el
életszerltlensége miatt, amit az alperes adott el és T.Zs. tanu vallott, hogy az els6
8.500.000 forint atadasardl készult ugyan okirat, de azt utébb dsszetéptek.

Mindezen bizonyitékok a felek nyilatkozataval 0Osszevetve és a maguk
Osszességeben értékelve arra engednek kdvetkeztetni, hogy az I. rend(i felperes
el6adasa felel meg a valésagnak. Az alperes érzelmi vonzalom szinlelésével, hamis
hazassagi ajanlattal vette ra az |. rend(i felperest arra, hogy az ingatlanjai



tulajdonjogat az alperesre ingyenesen atruhazza. Az adasvételi szerz6dések tehat
szinlelt szerz6dések voltak, ajandékozasi szerzodéseket lepleztek. Az ajandékozasi
szerzb6dések megkotésére az alperes megtévesztéssel vette ra az |. rend(i felperest,
a szinlelt adasveételi szerz6dések a Ptk.207.§-anak (6) bekezdése alapjan ezért
semmisek. Az adasvételi szerz6dések megtamadasat megtévesztés miatt az |.
rendd felperes arra alapitotta, hogy azok megkotésére 6t az alperes hamis
hazassagkotési igérettel vette r4. Ez a megtamadas tartalmilag kihat az adasvételi
szerzbdésekkel leplezett ajandékozasi szerzbdésekre is, amelyek - a kifejtettek
szerint - a sikeres megtamadas kdvetkeztében a Ptk.210.§-anak (4) és Ptk.235.§-
anak (1) bekezdése alapjan érvénytelenek és ezért kell a szerz6déskotés elbtt
fennallott helyzetet visszaallitani a Ptk.237.§-anak (1) bekezdése szerint. A
szerzbdések ingyenessége miatt az alperes részére visszatéritendd szolgaltatas
nincs, igy az |. rend( felperest fizetési kotelezettség nem terheli.

A 3.500.000 forintnak, illetve az ennek megfeleld svajci franknak az atadasat az |.
rendd felperes a perben nem bizonyitotta, ezért e tekintetben a kereset elutasitasa
helyesen tortént az els6foku birdsag részerdl.

Mindezekre tekintettel a masodfoku birosag az els6foku birdsag itéletét a Pp. 253.§-
anak (2) bekezdése alapjan - fellebbezett részében - részben megvaltoztatta és
mellézte az |. rendl felperesnek az eredeti allapot helyreallitasa korében torténd
marasztalasat és perkoltség viselésre kdtelezését.

Az elsbéfoku itélet részbeni megvaltoztatasanak kévetkezményeként a Pp.81.§-anak
(1) bekezdése alapjan, a jogalap nélkili gazdagodas cimén elGterjesztett kereset
vonatkozasaban pervesztességeére tekintettel, az |. rendi felperes a le nem rétt
fellebbezési eljarasi illeték viselésére koteles, igy az ennek megfeleld 6sszegre a
masodfoku birésag az |. rendl felperes altal fizetendd elséfoku illeték dsszegét
leszallitotta. A 19.000.000 forint pertargy értékhez képest az I. rend( felperes 81 %,
az alperes 19 %-ban lett pernyertes, e pernyertességi aranyoknak megfeleléen a
Pp.81.§-anak (1) bekezdése alapjan kbteles a nagyobb részben pernyertes I. rend
felperes javara az alperes perkoliség fizetésére, amely az |. rendld felperest
képviseld tgyvéd munkadijabdl all és amelynek mértékét a masodfoku birésag a
32/2003. (VII1.22.) IM rendelet 3.§-anak (2) bekezdése alapjan allapitotta meg.

A fellebbezés részbeni sikerességére tekintettel a 19.000.000 forint pertargy értékre
figyelemmel az |. rendl felperes 81, az alperes 19 %-ban lett pernyertes a
masodfoku eljarasban is. Ennek megfeleléen kotelezte a nagyobb részben
pervesztes alperest az |. rendl felperes javara masodfoku perkoltség viselésére a
masodfoku birésag a Pp.81.§-anak (1) bekezdése és a 32/2003. (VIII.22.) IM
rendelet 3.§-anak (2) és (5) bekezdése alapjan. A le nem rott fellebbezési eljarasi
illeték viselésére pervesztessége aranyaban kbteles az I. rend( felperes azzal, hogy
az ezt meghaladd le nem rétt fellebbezési eljarasi illetéket az alperes személyes
koltségmentességére tekintettel a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 14.§-a alapjan az
allam viseli.



P écs, 2008. szeptember 25.

Dr. Veszeley Jozsef s.k. a tanacs elndke, Dr. Hrubi Adrienn s.k. eléadé6 bird, Dr.
Szentpéteriné Dr. Ban Erzsébet s.k. bird



