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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi itélétabla a dr. Varkonyi Tamas tigyvéd (1133 Budapest, Hegediis Gyula
utca 48.) altal képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek - a dr. Kiss Magda
ugyvéd (1022 Budapest, Csopaki utca 13. I/5.) altal képviselt I.rendl alperes neve
(I.rendl alperes cime) I. rend(i, és dr. Szarvas Julia Ugyvéd (1146 Budapest,
Hermina ut 17.) altal képviselt Il.rendl alperes neve (ll.rendd alperes cime) Il. rend(
és lll.rend( alperes neve (lll.rendl alperes cime) lll. rend(i alperes ellen szerzédés
ervénytelenségének megallapitasa iranti perében a Pest Megyei Birosag 2008.
januar 23. napjan kelt 13.P.25.562//2005/36. szamu itélete ellen a felperes altal 38.
és 41. sorszam alatt, az I. rend( alperes altal 39. sorszdm alatt benyujtott
fellebbezés folytan meghozta a kévetkez6

itéletet:

A Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag itéletét részben megvaltoztatja és a
felperes keresetét teljesen elutasitja.

Az |. rendi alperest a terhére megallapitott els6foku perkdltség és kereseti illeték
fizetése alol mentesiti és a felperest kotelezi, hogy fizessen meg 15 nap alatt az I.
rendd alperesnek 600.000 (hatszazezer) forint els6foku perkoltséget. A felperes
altal az allamnak téritendd kereseti illeték 6sszegét 900.000 (kilencszazezer)
forintra felemeli.

Egyebekben az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg 15 nap alatt az |. rendi alperesnek 150.000
(szazodtvenezer) forint, a Il. és lll. rendl alperesnek mint egyuttes jogosultaknak
60.000 (hatvanezer) forint masodfoku perkoltséget és téritsen meg az allamnak
kilon felhivasra 900.000 (kilencszazezer) forint feljegyzett fellebbezési illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas



A felperes keresetében annak megallapitasat kérte, hogy az I|. rendli alperessel
2003. oktober 13. napjan kotott adasvételi szerz6dése a Ptk. 207. §-anak (5)
bekezdése alapjan semmis. Kérte annak megallapitasat is, hogy az |. rendu alperes
altal a Il. és lll. rend(i alperesekkel 2005. marcius 29-én kotott adasvételi szerzbdés
a Ptk. 117. §-anak (1) valamint 200. §-anak (2) bekezdése szerint semmis. Ennek
kovetkeztében a Ptk. 237. §-anak (1) bekezdése alapjan az eredeti allapot
helyreallitasat kérte oly mddon, hogy a felperes tulajdonjogat a birdsag allitsa
helyre, a 15.000.000 forint vételar visszafizetése mellett. Perkoltséget is igényelt az
alperesektdl.

El6adta, hogy a tulajdonat képezte a p-i ingatlan, amelyre a P. Rt. javara jelzalogjog
volt bejegyezve. A jelzalogjogosult a hitelszerz6dést felmondta, ezzel nehéz
helyzetbe kerillt, mert a BAR listan szerepelt, igy banktdl hitelt felvenni nem tudott.
Az |. rendl alperes - aki a baratnéje volt - elvitte a S. Irodaba (tovabbiakban Iroda),
ott tanacsoltak nekik, hogy ,papiron" az |. rendl alperes vegye meg a hazat, és a
vételar kifizetéséhez vegyen fel kdlcsont. Javasoltak azt is, hogy az adasvételi
szerzbdés elkészitése érdekében forduljon dr. V. M. ugyvédhez, aki tudott arrdl,
hogy az adasvételi szerz6dés megkdtésének célja a hitelfelvétel. A hitelligyintézést
az Iroda vallalta. Az I. rendl alperessel megallapodott abban, hogy az adasvételi
szerz6dés megkotésével és a hitel felvételével kapcsolatos kiadasok 6k terhelik. Dr.
V. M. az adasvételi szerzOdést el is készitette, abban az ingatlan vételara
30.000.000 forint volt. A szerzddés tartalma ellenére 15.000.000 forint kifizetésére
nem Kerult sor, a szerzOdés alairasakor az |. rendli alperes nem is volt jelen. A
szerz6dés tartalmazta, hogy a vételarbdl fennmarado tovabbi 15.000.000 forintot az
I. rendd alperes bankkdlcsénbdl fogja medfizetni, de a banki szerz6dés
megkotéséig az ingatlant tehermentesiteni kell. A tehermentesitéshez szikséges
10.000.000 forintot R. P.-t6l kapta kdlcson, aki az I. rend(i alperes ismerdse volt. A
pénz az Iroda fizette be a P. Rt. szamlajara. Az alperes a K. Banktol 15.000.000
forint hitelt kapott. A bank kérésére 2003. november 20-an az adasvételi szerz6dést
modositottak, igy a bank az I. rend(i alperes nevében a pénzt a szamlajara utalta at.
A folyésitast kévetbéen 1.050.000 forint az Irodanak, 10.700.000 forint R. P.-nek
kerGlt atutalasra. A pénzbdl 1.895.000 forintot az I. rend(i alperes kapott az altala
fizetett koltségek és korabbi tartozasok fejében. Az 1. rendld alperes 2004
marciusaban alairatott vele egy megallapodast, amely szerint a lakasban ingyen,
haszonkdlcsén szerzédés alapjan lakik. 2005. aprilis 15-én szerzett arrél tudomast,
hogy az |. rend( alperes az ingatlant eladta a Il. és lll. rendl alpereseknek. A
felperesi allaspont szerint az I. rendl alperessel kotétt szerz6dés semmissége
folytan az I. rendl alperes nem szerezte meg az ingatlan tulajdonjogat, igy azt
eérvényesen a ll. és lll. rendl alperesre nem ruhazhatta at.

Az alperesek a kereset elutasitasat kérték és perkdltséget igényeltek.

Az |. rendl alperes tagadta, hogy a felperessel szinlelt adasvételi szerzé6dést koétott
volna. El6adasa szerint hosszu rabeszélésre vasarolta meg az ingatlant, mert a
felperes nehéz anyagi helyzetben volt. Azt elismerte, hogy a felperes anyagi
problémajanak megoldasara tobb javaslatot tett az lroda, de végul a felperes az
adasvételt valasztotta. Allitotta, hogy az adasvételi szerz6désnek megfeleléen a



vételarbol 15.000.000 forintot kifizetett a szerz6désnek megfeleléen, bar nem a
szerzbdést készitdé lgyvednél, hanem az Irodaban. Ezt a pénzt el6adasa szerint a
felperes kulonb6zd tartozasai megfizetésére forditotta. Anyagi és csaladi helyzete
megvaltozasa folytan azonban a kdlcsont térleszteni nem tudta, ezért az ingatlant
értékesitette, és a haszonkdlcsont felmondta. A felperes nem is vitatta a kikoltozési
kotelezettségét, arra csak haladékot kért, amit nem teljesitett.

A ll. és lll. rendl alperesek allaspontja szerint a felperes a Il. és lll. rendl alperesek
bejegyzett tulajdonjoganak torlését akkor sem kérhetik, ha az I. rendl alperessel
kotott adasvételi szerzOdés érvénytelenségét a birosag megallapitana. A kereset
meginditdsat ugyanis az Inytv. 63. §-anak (2) bekezdése anyagi jogi jogvesztd
hataridohoz koéti, amely azt jelenti, hogy e rendelkezés attéri a nemo plus iuris elvét.
Az adasvételi szerz6désben adott meghatalmazassal a felperest a fdldhivatali
eljarasban teljes jogkorrel képviselte dr. V. M. Ulgyvéd, aki az |. rend(i alperes
tulajdonjoganak bejegyzését tartalmazé hatarozatot 2003. december 18. napjan
atvette. Az Inytv. 63. §-adnak (2) bekezdésében megallapitott 60 napos perinditasi
hataridé ennek folytdn 2004. februar 16-an letelt. E korben utalt a Legfelsébb
Bir6ésag Polgari Kollégiumanak 2005. junius 15-én kelt véleményében kifejtettekre.
Allaspontja szerint a Il. és Ill. rendl alperesek ellenérték fejében, johiszemiien
szerezték meg az ingatlan tulajdonjogat, igy a torlési kereset feltételei nem allnak
fenn, ezért a felperes kereseti kérelme a Il. és lll. rendl alperessel szemben nem
teljesithetd.

Az els6foku birdsag itéletében megallapitotta, hogy a 2003. november 20-ai
szerzédéssel modositott 2003. oktdber 13-an kelt adasvételi szerzédés, amellyel a
felperes 30.000.000 forint vételaron a p-i ingatlan tulajdonjogat eladta az I. rendd
alperesnek, szinleltség miatt érvénytelen. A szerz6dést a birésag az itélethozatalig
hatalyossa nyilvanitotta és kotelezte az 1. rendld alperest, hogy 15 napon belll
fizessen meg a felperesnek 15.000.000 forintot és ennek az d&sszegnek 2003.
oktober 13. napjatdl a kifizetés napjaig jard évi 11 %-os késedelmi kamatat. Ezt
meghalad6an a keresetet elutasitotta. Kotelezte az I. rend(i alperest, hogy 15 napon
belll fizessen meg a felperesnek 600.000 forint perkdltséget. A felperest arra
kotelezte, hogy 15 napon belll fizessen meg a Il. és lll. rendl alpereseknek, mint
egyetemleges jogosultaknak 440.000 forint perkodltséget. A le nem roétt kereseti
illetékbdl a felperest 100.000 forint, az I. rendl alperest 800.000 forint illeték
megfizetésére kotelezte az allamnak kulon felhivasra. Ezt meghaladdéan ugy
rendelkezett, hogy a felek maguk viselik kdltségeiket.

Az elséfoku birosag itéletében megallapitotta, hogy az adasvételi szerz6dés
|étrejbttéhez arra lett volna szlikség, hogy a felperes és az I. rend(i alperes a Ptk.
365. §-anak (1) bekezdésében meghatarozott valamennyi lIényeges kérdésben a
Ptk. 205. §-anak (2) bekezdése szerint megallapodjon. A felek azonban a Iényeges
tartalmi elemeket valésagos szandékuktdl eltéréen foglaltdk szerzddésbe, szinlelt
szerzbdést kotottek, amely a Ptk. 207. §-anak (4) bekezdése szerint semmis. A
2003. oktober 13-an kotott adasveételi szerzédés valotlanul tartalmazza, hogy az |.
rendd alperes 15.000.000 forintot a vételarbol megfizetett. Az |. rendl alperes



elismerte, hogy az Uugyvédi irodaban a felperesnek nem fizetett és az
okiratszerkeszt6 Ggyvéd szerint sem kerllt sor pénzatadasra. Az |. rendul alperes
el6adasat az Irodaban tortént kifizetésre vonatkozoan céfolta P. L. tanu vallomasa.
De erre lehet kdvetkeztetni abbdl is, hogy a felperes R. P.-tdl vett fel kdlcsént az
ingatlan tehermentesitése érdekében, 15.000.000 forint kifizetése esetén ugyanis
erre a koélcsdnre nem lett volna szikség. A szerz6dés modositasara azért volt
szlikség, mert igy minden érdekelt biztositékot kapott kovetelése megtérilésére, a
felperes ugyanis elGre alairta az atutalasi megbizasokat. Ha az |. rendl alperes
valéban teljesitett volna, akkor a javara szo6l6 atutalasra nem lett volna szlikség,
mert az altala fizetend6é 0sszegbe a kdvetelését beszamithatta volna. E kdrben az
els6foku birésag az I. rendl terhére értékelte, hogy nem tudta megmondani, kitol és
milyen 0sszegeket vett fel az 6sszeg kifizetése érdekében. A szinlelt szerz6déssel a
felek célja az volt, hogy olyan vételarat hatarozzanak meg, amelynek a
kifizetéséhez a pénzintézet megfelel6 6sszegl hitelt folydsit. A szinlelt szerzédést
bizonyitja az is, hogy a felperes fizette az Iroda 900.000 forintos dijat, és legalabb
150.000 forint koltséget. A megallapodasnak megfeleléen az |. rendl alperes altal
felvett hitel torlesztéséhez a felperes pénzt adott az I. rendld alperesnek és
kozvetlenll is torlesztett. Az igy kifizetett 6sszeg bizonyitasa a felperest terhelte a
Pp. 164. §-a alapjan, amely azonban csak harom tdrlesztés esetében volt
eredményes, egyet befizetési pénztarbizonylat, kettét a pénzintézet igazolt, ennek
Osszege 240.000 forint. Azt a felperes nem tudta igazolni, hogy az |. rendi
alperesnek kdzvetlendll is adott at pénzeket, mert nyugta nélkil adta at, és Cs. P.
tanu sem tudta ezt igazolni. Megjegyezte azonban, hogy az |. rendl alperes azon
elbadasa, hogy a felperes mas kolcsdndket teljesitett volna, valoszindtlen.
Feltehetéen az |. rendl alperes azért dontétt az ingatlan eladasa mellett, mert a
felperes az eredeti megallapodas szerinti torlesztést rendszertelenil és hianyosan
teljesitette.

A szerz6dés semmissége folytan a Ptk. 237. §-anak (1) bekezdése alapjan az
eredeti allapotot kellene helyreallitani, de erre csak akkor van lehetéség, ha a ll. és
lll. rendl alperesekkel szemben a torlési kereset feltételi fennallnak, mert a Ptk.
117. §-anak (3) bekezdése alapjan az ingatlan tulajdonjogat megszerezték. E
kérben az Inytv. 63. §-anak (2) bekezdésében irt feltételek fennallasat vizsgalta.
Megallapitotta, hogy az Inytv. 5. §-anak (3) bekezdése alapjan a Il. és Ill. rendi
alperesek johiszemul jogszerzének mindsllnek, mert az ingatlan-nyilvantartasba
bizva, ellenérték fejében szerezték meg a tulajdonjogot. Az |. rendl alperes
tulajdonjoganak bejegyzésérél sz6lo6 hatdrozatot 2003. december 18-an
kézbesitették, igy a keresetinditdsra a 60 napos hataridét kell alkalmazni. A kereset
meginditdsara vonatkoz6 hatarid6 megallapitasanak célja, hogy az ingatlan-
nyilvantartas kozhitelességének védelme érdekében meggatolja, hogy az eleve
szinlelt vagy mas okbodl érvénytelen szerzédest kotd felek idébeli korlat nélkal
megakadalyozhassak a késbébbi szarmazékos jogszerzést. Mivel az Inytv. 63. §-
anak (2) bekezdésében irt hataridé a kereset benyujtasaig eltelt, nincs lehetéség a
II. és Ill. rendi alperesek tulajdonjoganak torlésére, ennek folytan az eredeti allapot
nem allithatd helyre. Erre figyelemmel a Ptk. 237. §-anak (2) bekezdése alapjan az
adasvételi szerzddést a hatarozathozatalig terjed6 idére hatalyossa nyilvanitotta.



Ennek folytan a feleknek teljesiteni kell a szerzddés szerint 6ket terhel6
szolgaltatasokat. Az |. rendl alperes a vételarbdl 15.000.000 forintot még nem
fizetett meg, ezért az els6éfoku birédsag annak megfizetésére kotelezte, az
esedékességtol szamitott Ptk. 301. §-anak (1) bekezdése szerinti késedelmi
kamatokkal egydtt.

Az els6foku birdsag itélete ellen a felperes és az I. rendl alperes fellebbezett. A
felperes fellebbezésében az elséfoku itélet részbeni megvaltoztatasat és a 2005.
marcius 29-én az alperesek altal kétott adasvételi szerz6dés érvénytelenségének
megallapitasat kérte, mert allaspontja szerint a torlési kereset feltételei -
johiszemiség hidnyaban - fennallnak. A vételar 6sszegébdl ugyanis a Il. és lIl.
rendl alpereseknek tudniuk kellett, hogy a ,szerzédéssel valami nem stimmel". E
mellett a hazat belllrél meg sem tudtak tekinteni.

Az |. rend(i alperes az els6foku birdsag itéletének megvaltoztatasat és a kereset
teljes elutasitdsat, valamint perkoltség megallapitasat kérte. Kiemelte, hogy a Pp.
164. §-anak (1) bekezdése alapjan a felperest terhelte a bizonyitasi kotelezettség,
amelynek a teljes bizonyité erejli maganokirattal szemben nem tett eleget. A Pp.
196. §-anak (1) és 197. §-anak (1) bekezdése alapjan arra hivatkozott, hogy
ellenkezd bizonyitasig a maganokirat tartalmat valdésnak kell tekinteni. Az elséfoku
birosdg a felperes nem bizonyitott el6adasa alapjan mérlegeléssel, részben
iratellenesen allapitotta meg a tényallast. A felperes ugyanis alairasaval igazolta,
hogy az adasvételi szerz6dés tartalma a valdsagnak megfelel és a bejegyzéshez
szikséges kulon nyilatkozatot is aldirta. Ezen okiratok mellett a 15.000.000 forint
kifizetésére vonatkozé nyilatkozatanak valés tartalma nem délhetett meg.
Sérelmezte, hogy a 15.000.000 forint szarmazasara vonatkozo el6adasat az
els6foku birdsag nem vette figyelembe és azt sem, hogy a szerzédést szerkesztd
ugyvéd vallomasa sem tdmasztja ala a szinleltséget. Iratellenesnek mindsitette azt
a megallapitast, hogy a felperes a hitel és kdltségek torlesztésére tobb alkalommal
pénz adott volna, illetve kildétt volna Cs. P.-vel. Az itéletben megallapitott 3
torlesztésre vonatkozé megallapitas is valotlan, mert azok 6sszege eltér a hitel
119.580 forintos torleszt6 részletétdl. Valdtlannak minésitette azt is, hogy a felperes
nem tett maradéktalanul eleget a hiteltdrlesztésnek, mert a valésag az, hogy a
felperes hiteltorlesztést nem eszkozolt. A fellebbezéshez csatolt okiratokkal kivanta
bizonyitani, hogy valamennyi koltséget & fizetett. Sérelmezte, hogy ezek
benyujtasara az els6foku birosag nem adott szamara lehetGséget. Tévesnek
mindsitette azt a megallapitast is, hogy ne akarta volna az ingatlant birtokba venni,
hiszen ezt a haszonkdlcsdn szerz6dés cafolja. Utalt arra is, hogy a felperes a
felmondas utan nem tagadta meg a kikdltdézést, csak haladékot kért.

Mindezek alapjan allaspontja szerint a szerz6dés szinleltsége nem allapithaté meg,
az érvénytelenség jogkdvetkezménye nem alkalmazhatd. Megjegyezte, hogy a
jogkoévetkezmény alkalmazasa azért is problémas, mert az elséfoku birésagnak
vizsgalnia kellett volna a leplezett szerz6dés tartalmat, és e tartalom alapjan kellett
volna dénteni a jogkévetkezményekrél.



A 1l. és lll. rendl alperesek az elséfoku itélet helybenhagyasat kérték, és
perkoltséget igényeltek. A Il. és Ill. rendl alperesek j6hiszemiségének hidanyara
vonatkozé el6adast - annak tartalmi vitatasan tul - a Ptk. 235. §-anak (1)
bekezdésébe (tkdzének mindsitette. E kdrben ugyanis az elséfoku birdsag
kifejezetten figyelmeztette a felperest, hogy nem tett tényel6adast a torlési kereset
feltételeire vonatkozdan. Megjegyezte ugyanakkor, hogy a felperes fellebbezésében
el6adottakat nem is lehet tényelbéadasnak mindsiteni, csupan felperesi
feltételezésnek, amely bizonyitdsra nem alkalmas. A vételar azért volt alacsony,
mert az |. rendd alperes gyorsan értékesiteni akarta az ingatlant. Befektetési célu
vasarlas esetén az ingatlan bels6 megtekintése sem elmaradhatatlan.

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét teljes terjedelemben vizsgalta felil,
mert annak fellebbezéssel meg nem tamadott, els6é fokon jogerére emelkedett
rendelkezése nem volt (Pp. 228. §-anak (4) bekezdés).

A felperes fellebbezése érdemben alaptalan, az I. rend(i alperes fellebbezése
alapos.

Az els6foku birdsag a relevans tényallast az indokolas 4. bekezdésének kivételével
helyesen allapitotta meg, déntésével és annak jogi indokaival a Févarosi itélétabla
nem értett egyet.

Az elséfoku birésag a felperes keresetét pontatlanul rogzitette és helytelendl
ertékelte. A felperesnek ugyanis nem volt 6nallé megallapitasi keresete, a felperes
és az |. rendd alperes, valamint az alperesek altal kotott adasvételi szerz6dés
érvénytelenségére csak mint a marasztalasi, torlési kereset jogalapjara hivatkozott.
Ennek folytan az itélet rendelkez6 részében tett megallapitas akkor is sziikségtelen,
ha a felperes |. rendl alperessel szemben el6terjesztett keresete megalapozott
lenne. Ezen tulmenden a felperes nem egyszerilien az eredeti allapot helyreallitasat,
az alperes tulajdonjoganak torlését és sajat tulajdonjoga visszajegyzését kérte,
hanem mindezt 15.000.000 forint visszafizetése mellett, amely olyan szinlelt
szerz6dés esetén, amely mogott nincs leplezett szerz6dés nem képzelhetd el, holott
az els6foku birosag itéletébdl ez kovetkezik. A szinlelt szerz6dés Ptk. 237. §-anak
(2) bekezdése szerinti hatalyossa nyilvanitdsara nem kertlhetett volna sor, mert a
feleknek vagy nem volt egyaltalan szerzédési akaratuk, vagy ha volt szerzddési
akaratuk, az mas, mint amit a szinlelt szerzédés régzit. igy legfeljebb a leplezett
szerz6dés hatalyossa nyilvanitasara kerilhet sor, ha a leplezett szerz6dés maga is
érvénytelen, de ilyen esetben sem a szerzddés teljesitésére, hanem a felek kdzott
elszamolasra kell, hogy sor kertljon. A szerzédés teljesitésére csak akkor lehet a
felet kotelezni, ha a szerz6dés érvényes, érvénytelen szerzédés teljesitésére
kotelezés kizart.

A Févarosi téltabla a kereseti kérelemhez koétdttségre figyelemmel kizarélag azt
vizsgalta, hogy a felperes és az |. rend(i alperes altal kotott adasvételi szerzédeés
szinleltség miatt semmis-e. Nem vizsgalta, hogy az |. rend(i alperessel szemben
szerzbdésszegésre hivatkozassal vagy teljesitésre kotelezés cimén lehet-e igénye a
felperesnek, mert erre iranyuld kereseti kérelem nem volt.



A Ptk. 207. §-anak (6) bekezdése szerint a szinlelt szerz6dés semmis. A szinleltség
megallapitasdhoz az szikséges, hogy mindkét fél a valosagtol eltéré szerzbdési
nyilatkozatot tegyen, az egyoldalu szinlelés a szerzédés szinleltségének
megallapitasdhoz nem elegendé. Az elséfoku birésagnak a felperes keresete
folytan azt kellett volna vizsgalnia, hogy az okiratba foglalt megallapodashoz képest
van-e a felperes és az |. rend(i alperes k6z6tt mogottes - leplezett - megallapodas,
€s ennek mi a tartalma. Ami teljes bizonyossaggal megallapithatd, hogy a felperes
és az |. rendl alperes kozétt volt megallapodas, valos megallapodasukhoz képest
az okirat tartalma szinlelt, de hogy mi a mogottes megallapodas valds tartalma, az
nem allapithatdé meg. A felperesnek viszont ahhoz, hogy az |. rendl alperessel
szembeni keresete alapos lehessen, azt kellett volna bizonyitani, hogy a valos
megallapodasnak a tulajdon atruhazas szandéka nem volt része.

A felperes el6adasa szerint nem volt tulajdon atruhazasi szandéka, az okiratba
foglalt megallapodas célja kizarolag az volt, hogy az |. rend( alperes helyette hitelt
tudjon felvenni a banktol. A hitelt neki kellett volna visszafizetni €s minden kéltség is
Ot terhelte. A koltségek felperes altali viselésére valoban van adat (900.000 forint +
150.000 forint) a hitel torlesztésére vonatkoz6 megallapodast viszont
megkérddjelezi, hogy a K. Bank részére a felperes torlesztést egyaltalan nem tudott
igazolni. (Az els6foku birdsag altal megallapitott harom befizetés nem azonos a havi
torleszté részlet teljesitésével.) Ezért a mogottes megallapodasra vonatkozo
felperesi el6adast semmi nem igazolja. Raadasul a felperes olyan el6adast is tett a
mogottes megallapodas tartalmara, ami ezen eléadasanak ellentmond. Személyes
meghallgatdsa soran ugyanis azt adta el6, hogy: ha rendezddtek volna a dolgok,
akkor 6 vett volna fel hitelt és visszavasarolja az ingatlant. Amennyiben a felperes
€s az alperes valdéban abban allapodtak meg, hogy a felperes fogja a K. Banktol
felvett hitelt térleszteni, akkor a visszavasarlashoz ujabb hitel felvételére nem lett
volna szlkség.

Az |. rend(l alperes el6adasa szerint viszont az altaluk tett és okiratba foglalt
szerzbdési nyilatkozatok a valds akaratuknak megfeleltek. Tévesen hivatkozik az I.
rend( alperes arra, hogy az okirat a nyilatkozatok valdsagtartalmat is igazolja. A
Ptk. 196. §-dnak (1) bekezdése szerint az okirat teljes bizonyitd ereje nem a
szerz6dési nyilatkozatok valos tartalmat bizonyitja, hanem csak azt, hogy az abban
foglalt nyilatkozatot a fél megtette, illetbleg elfogadta. A felperes nem is azt tette
vitassa, hogy az okirat az altaluk tett nyilatkozatokat valotlanul rogzitette, hanem
arra hivatkozott, hogy az altaluk tett szerz6déses nyilatkozatok a valds akaratuknak
nem feleltek meg. Arra viszont az |. rendl alperes mar helyesen hivatkozott, hogy e
korben a bizonyitas a Pp. 164. §-anak (1) bekezdése alapjan a felperest terhelte.

A rendelkezésre allé adatok alapjan az biztosan megallapithatd, hogy az I. rendl
alperes allitasa - az okirat tartalma valds szerz4dési akaratukat rogziti - nem felel
meg a valdsagnak. Dr. V. M. szerzédést készitd ligyvéd vallomasabol ugyanis az
egyértelmien megallapithato, hogy a felek valés megallapodasa kiterjedt arra, hogy
a szerz6déskotés utan a felperes az ingatlanban maradhasson. Az okirat viszont
ezzel ellentétesen azt rogziti, hogy a vételar kifizetését kovetd napon a felperes
kételes az ingatlant az alperes birtokaba adni. Az okirat azt is valétlanul régziti, hogy



az |. rendl alperes a szerz6dés alairasaval egyidejlileg a vételarbdl 15.000.000
forintot medfizetett a felperesnek. Ezzel szemben a valésag az, hogy ezen dsszeg
kifizetésére a szerz6dés megkotésével egyidejlileg nem kerilt sor, ezt az
okiratszerkeszt6 ugyvéd vallomasa egyértelmien cafolta és az I. rendi alperes is
elismerte. Ezzel az okirat val6sagtartalma egészében megdélt, mert a vélelem
részben nem érvényesiulhet.

Kllénbséget kell tenni azonban a megallapodast rogzité okirat melletti vélelem
sikeres megdontésére és annak bizonyitasa k0zo6tt, hogy az okiratban foglaltakkal
szemben mi volt a felek valés megallapodasa. Ennek az utdbbi leplezett
szerz6désnek az érvényessége ugyanis a perben relevans, eldontendd kérdés, ami
viszont semmiképpen nem azonosithatd a teljesités megtérténtének és mikéntjének
vizsgalataval.

A tovabbiakban ezért azt kellett vizsgalnia, hogy mi volt a felek valés
megallapodasa. E kdrben az itélétabla értékelte a haszonkdlcsdn szerzédést, amely
a felperes ingyenes lakashasznalatat rogziti. E megallapodas valésagahoz azonban
komoly kétség fér, mert a felperesnek az I. rendi alperes soha semmit nem adott
ingyen. Az |. rendl alperes maga adta el6, hogy a felperes altal teljesitett 6sszegek
korabbi kdlcsdonbdl eredé kamattartozasok voltak, vagyis az |. rendl alperes az
anyagi megfontolasokat a barati kapcsolat ellenére érvényesitette. Az I. rendi
alperes ugyanakkor a felperessel kotott egyetlen kolcsonszerz6déseérdl csatolt
okiratot (2001. januar 4.), amely a koélcsdnt kamatmentesnek tlnteti fel. EbbdI
viszont az kovetkezik, hogy a felperes és az I. rendl alperes kozott tobb olyan okirat
készllt, amelynek valdésagtartalma az okiratban rdgzitetteknek nem felelt meg.
Mindez alappal veti fel azt a kérdést, hogy az I. rend(i alperes miért biztositott volna
a felperesnek ingyenes lakadshasznalatot, ha viszont a szerz6dés nem ingyenes
volt, mi volt a felperes ellenszolgaltatasa. A felperes és az |. rend( alperes kdzott
kialakult gyakorlat - |. rendl alperes anyagi megfontoldsok alapjan nyujtott
segitséget a felperesnek - megkérddjelezi a felperes azon eléadasanak valdésagat
is, hogy a felperes szamara fontos hitel felvételéhez ugy nyujtott volna az I. rend(
alperes segitséget, hogy semmilyen ellenszolgaltatast nem kért. Ez a megallapodas
jelentbés Ggyintézést, koltségeldlegezést, és az 1. rendld alperesre jelentds
kockazatot jelentett. Sokkal valdszinlibb ezért, hogy az |. rendd alperes a
hitelfelvételéhez biztositékot kért, amelynek nyujtasa torténhetett az adasvételi
szerz6dés megkdtése utjan is, és ebben az esetben valos lehet a felperes
visszavasarlasra vonatkozoan tett el6adasa. Szinte biztosan nem valos azonban a
30.000.000 forintos vételarban tértént megallapodasa, vagy ha ilyen megallapodas
mégis volt, akkor a 15.000.000 forintot meghaladd I. rend(i alperesi teljesités.
Barmennyire is slrgds volt az |. rendl alperesnek az ingatlan értékesitése, a
30.000.000 forintos vételar tényleges kifizetése és szamos jelentds koltség viselése
mellett teljesen életszeritlen, hogy masfél évvel késébb az ingatlant 21.000.000
forintért értékesitette volna. Mindezek alapjan komoly kétségek mertilnek fel, hogy a
mdogottes megallapodas a valdésagban milyen tartalmu szerzédés volt, de azt a
felperesnek nem sikertilt bizonyitania, hogy a mégéttes megallapodas biztosan nem
irAnyult az ingatlan tulajdonjoganak atruhazasara. Ennek folytan a felperes
keresetét az I. rend(i alperessel szemben is el kellett utasitani.



A felperes keresetének |. rendl alperessel szembeni elutasitasa folytan a felperes
perbeli legitimaci6 hianyaban az alperesek altal kotott szerzédés
érvénytelenségének megallapitasat nem kérheti. Erdemben sem lett volna azonban
a szerzbdés érvénytelenségére tortént hivatkozasa alapos, mert az alperesek
adasvételi szerz6dését nem teszi érvénytelenné, ha az eladd6 a szerzédés
megkotésekor nem tulajdonos, ennek jogkdvetkezménye ugyanis, hogy a vevok
jogszavatossagi igényt érvényesithetnek. Ettl fliggetlenldl a felperes keresete
torlési keresetként teljesithetd lett volna, ha az I. rendl alperessel szemben a
felperesi kereset eredményes. A Il. és lll. rendl alperesekkel szembeni torlési
kereset feltételei az els6foku birésag allaspontjatol eltérbéen fennallnak, mert a Il. és
[ll. rend( alperesek nem tekintheték johiszemil szerzének. A johiszemlség
megallapitasahoz ugyanis az szukséges, hogy az ingatlan-nyilvantartas adataiban
bizva, ellenérték fejében szerezzenek. Az ingatlan-nyilvantartas adatainak része az
okirattadr. Az okirattar adatainak megtekintése mellett a Il. és lll. rend(i alperesnek
latnia kellett - vagy kellett volna -, hogy |. rendl alperes az ingatlant 30.000.000
forintért vette, az ingatlanban haszonkolcsdn szerzdés alapjan laké van, aki nem
engedi be 6ket az ingatlanba. A hasznal6é pedig nem mas, mint az a szemely, akitél
az |. rend(i alperes az ingatlant megvasarolta. Ezeknek az adatoknak viszont
feltétlenll kétséget kellett ébreszteni az |. rendl alperes bejegyzett tulajdonjoga
ellenére az ingatlan-nyilvantartasi allapot valésaga feldl.

Bar az Inytv. 63. §-anak (2) bekezdése szerinti hatarido csak a johiszem( jogszerz6t
védi, ezért a Il. és Ill. rendl alperesek arra alappal nem hivatkozhatnak, mégis
megjegyzi az itélétabla, hogy a toérlésnek az Inytv. 63. §-anak (2) bekezdésében irt
60 napos hataridé sem jelentette volna feltétlenil az akadalyat. A 60 napos hatarid6
a Legfels6bb Birdsag Kollégiumi allasfoglalasaban kifejtett allaspont ellenére nem
jogvesztb. Ez az alldsfoglaldas a birdsagokra nem kotelezd, viszont kdtelez6en
alkalmazand6 a 4/2003. Jogegységi Hatarozat a keresetinditdsi hataridékre
vonatkozéan, amely rogziti, hogy a keresetinditasi hataridét csak akkor lehet
jogvesztének tekinteni, ha ezt a jogszabaly kifejezetten kimondja. Az Inytv. a
hatarid6 jogveszt6 jellegét nem mondja ki, igy azt elévilési hataridének kell
tekinteni. Az eléviilési hatarid6 pedig nyilvanvaléan nem kévetkezhet be addig, amig
az igeényérvényesitésre okot add korulmény be nem kovetkezik. Az elévilési
hatarid6ét befolyasolja az is, hogy az elévilésre okot ad6 kdrilményrdl a jogosultnak
tudomast kell szereznie, vagyis az elévulés nyugvasara vonatkozo rendelkezéseket
is alkalmazni kell. A peradatok szerint az alperesek 2005. marcius 29-én kototték
meg az adasveételi szerzédést, majd az |. rend( alperes kilritési felhivasara a
felperes 2005. 4prilis 22-én egyezségi targyalas tartdsat kérte. Azt azonban az
alperesek nem adtak el6, hogy ilyen megbeszélésre sor kerllt-e, mikor és milyen
eredménnyel, marpedig az elévilés a targyalasok sikertelen befejezéséig
nyugodott. A Ptk. 326. §-anak (2) bekezdése szerinti, ettél szamitandé 3 hénap
eltelte a 2005. oktober 12-i keresetinditasig nem bizonyitott, marpedig annak
elmulasztasat az arra hivatkozo6 alpereseknek kellett volna bizonyitaniuk (Pp. 164. §
(1) bekezdés). A felperes fellebbezése a torlési kereset teljesitési feltételeinek
fennallasara vonatkoz6an alapos volt, de a fellebbezés az |. rendl alperessel
szembeni kereset bizonyitottsaganak hianyaban, érdemben nem volt teljesithetd.



A kifejtettekre tekintettel az elséfoku birdsag itéletét a Févarosi itélétabla a Pp. 253.
§-anak (2) bekezdése alapjan részben megvaltoztatta és a felperes keresetét
teljesen elutasitotta. A dontés részbeni megvaltoztatasa folytan az I. rendi alperes
pernyertes lett, ezért mentesiteni kellett a felperes javara megitélt perkdltség
fizetése aldl, és a felperest kellett a Pp. 78. §-anak (1) bekezdése alapjan kételezni
az |. rendl alperes javara perkoltség medgfizetésére. Az els6foku perkoltség
Osszegét az itélétabla az els6foku birésag altal meghatarozott 600.000 forintban
hatarozta meg, mert annak dsszegét egyik fél sem kifogasolta.

Az |. rendld alperes fellebbezése eredményes volt, mig érdemben a felperes
fellebbezése nem volt eredményes, ezért a Pp. 78. §-anak (1) bekezdése alapjan a
felperes koteles az alperesek perkoltségének megfizetésére. A masodfoku
perkoltség 6sszegét az itélétabla a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. §-anak (5)
bekezdésére figyelemmel, de a (6) bekezdés alapjan mérsékelt dsszegben
allapitotta meg a végzett munka mennyiségeére figyelemmel.

A le nem roétt kereseti és feljegyzett fellebbezési illetéket a felperes koteles
megfizetni az allamnak kilén felhivasra az illetékekrél szold 1990. évi XCIII. térvény

74. §-anak (3) bekezdésére figyelemmel a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. §-anak
(2) bekezdése alapjan.

Budapest, 2008. szeptember 25.
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