Gyéri [tél6tabla
Pf.1.20.071/2008/4.sz&m

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN !

A Gyé6ri [télétabla dr. Koltai Tibor tigyvéd altal képviselt Lr. és ILr.
felpereseknek dr. Tulok David Gigyveéd altal képviselt Lr. és IL.r. alperesek
ellen szerz6dés semmisségének megallapitasa stb. iranti perében a Zala
Megyei Birdésag 2007. julius h6é 16. napjan meghozott 5.P.20.514/2007/6.
szamu itélete ellen az l.r. alperes altal 8. sorszam alatt elGterjesztett
fellebbezés folytan meghozta az alabbi

itéletet:

Az itélétabla a megyei birdsag itéletét részben megvaltoztatja €s megallapitja,
hogy az I-Il.r. felperes és az l.r. alperes k6zott 2002.februar 6.napjan nem
adasvételi szerzdédés, hanem az ingatlan-nyilvantartasban "Helység"1
beltertilet ...hrsz. alatt felvett "Helység"1, ...szam alatti ingatlanra 3.450.000
(harommillié-négyszazotvenezer) ft tbke és jarulékai erejéig jelzalogjog
szerzbdés jott létre.

A "Helység"1-i Korzeti Foldhivatal megkeresésére vonatkozd elséfoku itéleti
rendelkezést kiegésziti azzal, hogy egyuttal a fdldhivatal az ingatlan-
nyilvdntartdsba , l.r. alperes mint jogosult vonatkozasaban az I-ll.r. felperesek
tulajdonjogan fennalldan 3.450.000 (harommillio-négyszazdétvenezer)ft tOke
és jarulékai erejéig a jelzalogjogot jegyezze be.

Mindezek tlirésére a peres feleket kotelezi.

A joger6s hatarozat rendelkez6 részének az elsdfoku birésag utjan torténd
megkildésével megkeresi a "Helység"1-i Korzeti Foldhivatalt, hogy a fenti
ingatlanra az ingatlan-nyilvantartasba feljegyzett perinditas tényét torolje.

Az l.r. alperes altal az allam javara az adougyben eljaré hatésag felhivasara
fizetend6 feljegyzett kereseti illeték 0sszegét 268.800,-
(Kettbszazhatvannyolcezer-nyolcszaz) ft-ra leszallitja.

Mell6zi az I.r. alperes altal az allam részére a Zala Megyei Birdsag Gazdasagi
Hivatala felhivasara fizetenddé 39.560,- (Harminckilencezer-6tszazhatvan) ft



el6legezett koltség megfizetésérél szdlo elséfoku itéleti rendelkezést, ezen
el6legezett koltséget az allam viseli.

Az l.r. alperes altal az I-Il.r. felperesek mint egyetemleges jogosultak részére
fizetend6 els6foku perkoliség dsszegét 161.200,- (Egyszazhatvanegyezer-
kettbszaz) ft-ra leszallitja.

Ezt meghaladdan az itélétabla a megyei birosag itéletét helybenhagyja.

Koteles az I-Il.r. felperes 15 napon belll egyetemlegesen megfizetni az I.r.
alperes részére 30.000,- (Harmincezer) ft masodfoku perkoltséget.

Kbteles az l.r. alperes az allam részére az illetékligyben eljar6 adohatdsag
felhivasara megfizetni 268.800,- (Kettdszazhatvannyolcezer-nyolcszaz) ft
feljegyzett fellebbezési eljarasi illetéket, mig az ezt meghaladdan feljegyzett
268.800,- (Kettészazhatvannyolcezer-nyolcszaz) ft feljegyzett fellebbezési
eljarasi illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas:

A megyei birosag fellebbezéssel tamadott itéletében megallapitotta, hogy a
felperesek, valamint az l.r. alperes kozo6tt a "Helység"1 ...hrsz. alatt felvett
"Helység"1, ... szam alatti lakasingatlanra megkotétt adasvételi szerzddés
érvénytelen. Felhivta a "Helység"1-i Korzeti Foldhivatalt, hogy ezen ingatlan
vonatkozasaban I.r. alperes 1/1. tulajdoni hanyadat szerzddés
érvénytelensége cimén tordlje, mig L.r. és ILr. felperes tulajdonjogat %2 - %2
részben szerz6dés érvénytelensége cimén jegyezze vissza.

Az I.r. alperes Vviszontkeresetét elutasitotta. Il.r. alperest a kereset
teljesitésének tlirésére kotelezte.

Kotelezte az I.r. alperest, hogy fizessen meg az allam javara addhatosagi
felhivasra 537.600,- ft kereseti és 21.000,- ft viszontkereseti illetéket, mig ezt
meghaladdan a feljegyzett illetéket az allam viseli.

Kotelezte az l.r. alperest, hogy a Zala Megyei Birosag Gazdasagi Hivatala
felhivasara fizessen meg 39.560,- ft el0legezett koltséget.

Kotelezte az l.r. alperest, hogy fizessen meg a felpereseknek mint
egyetemleges jogosultak részére 15 nap alatt 322.560,- ft perkoltséget.

itéletének indokolasa szerint a felperesek leanyuk hazassagkotése révén
rokoni kapcsolatba kerultek Il.r. alperessel, akinek anyagi gondjai voltak.



Sirgbsen készpénzre volt sziiksége, ezért olyan személyt keresett, aKki
kolcsont ad részére. "B" ajanlotta az l.r. alperest, aki azonban csak megfelelé
ingatlanfedezet ellenében volt hajlandé hitelezni. A cél elérése érdekében azt
a latszatot keltette, mintha gyermekein akarna anyagilag segiteni, nekik akar
telket vasarolni, ahol részikre komoly beruhazast valosit meg, hazat, miihelyt
épit. A nagyszabasu tervhez kérte a felperesek hozzajarulasat.

A felperesek a leanyukért aldozatot kivantak hozni, ezért beleegyeztek, hogy
egy rovid idére fedezetll adjak a lakasukat, amig Il. r. alperesnek a bank
kblcsont nem ad és akkor lakasukat tehermentesitheti. Adasvételi szerz6dés
kotésérdl nem volt szo és arra sem tértek ki, hogy mi lesz, ha a kdlcsont nem
fizeti vissza, vagy nem lesz mas fedezet.

Amikor a felperesek Il. r. alperessel "A" lUgyvédnél megjelentek, akkor
szembeslltek azzal, hogy adasvételi szerzédést kell aldirni. Felperesek
tiltakozasara ll.rend(i alperes és "A" Ggyvéd biztositottak 6ket arrol, hogy a
szerz6dés alairasa veszélytelen, az ingatlan tulajdonjoga I.r. alperesre
atjegyzésre nem kerul, csupan harom hdénaprol van szo, utana a szerzédést
széttépik és nem lesz bel6le semmi. A jelenlévé Ggyveéd és a ll.r. alperes sem
figyelmeztette a felpereseket, hogy a kdlcsdn vissza nem fizetésének milyen
kovetkezményei vannak.

Az adasvételi szerz6désben rogzitésre kertlt, hogy 3.450.000,- ft ellenében a
felperesek eladjak az ingatlant l.r. alperesnek harom havi visszavasarlasi jog
kikotése mellett.

Miutan Il.r. alperes az l.r. alperes felhivasara sem teljesitett, az l.r. alperes
intézkedett az ingatlan tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartdsba torténd
bejegyzése irant. Az errdl szbl6 értesitést kézhez kapva a felperesek
rokonuktol kértek segitséget és a Zala Megyei Ugyvédi Kamara Elndkéhez
fordultak.

Dr. Torok Ferenc Ugyvéd telefonon felhivta "A" lgyvédet és kérte, hogy
intézkedjék a szerzddés felbontasa feldl, mivel a felperesnek nem volt eladasi
szandéka és vételarat sem kaptak. A Il.r. alperes a felel6sségét elismerte és
biztositotta a szerz6do feleket, hogy a tartozasért haladéktalanul helyt all.

Ezt kdvetbéen 2002. december 9. napjan kelt irasbeli megallapodas alapjan az
ingatlan tulajdonjoganak bejegyzésére iranyuld kérelem visszavonasra kerdilt.
Ezzel a felperesek az lgyet rendezettnek tekintették, abban a hiszemben
voltak, hogy a szerz6dést is felbontottak.

Két év elteltével az I.r. alperes ugy dontoétt, hogy a tulajdonjogat az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyezteti, mivel a Il.r. alperes nem teljesitett. A bejegyzés



iranti kérelem benyujtasara 2004. november 10. napjan kerilt sor, majd ezt
kovetben a felperesek a foldhivatali hatarozat ellen fellebbezéssel éltek és
2005. februar 22.napjan a szerzédés érvénytelensége miatt keresetet
inditottak.

A megyei birésag szerint abban a kérdésben kellett allast foglalni a peres
eljarasban, hogy adasvételi vagy zalogszerzddést kotottek-e a felek.

A megyei birésag allaspontja szerint a felperesek és az l.r. alperes kozott
adasvételi szerz6dés nem jott létre, mivel a felperesek Ugyleti akarata az
ingatlan elidegenitésére hianyzott, az |I|.r. alperes sem tulajdonjog
megszerzésére torekedett. Az adasvételi szerz6dés szinlelt volt, ezért
semmis. A felperesek és az l.r. alperes kozott ténylegesen zalogszerzédés
jott létre, amely Il.r. alperes kolcsdnvevé kolcsOntartozasanak biztositékaul
szolgalt.

Ezt tdmasztja ala a felperesek és |l. r. alperes egyez6 elbéadasa, Torok Ferenc
ugyveéd tanuvallomasa és a per egyéb adatai. Erre utal a visszavasarlasi jog
kikbtése, az, hogy a birtokbavétel idépontjat nem tartalmazza a szerzddeés,
illetve kifizetése nem az eladok kezéhez tortént. A vételar a realis forgalmi
éertekhez képest eltulzottan alacsony 0Osszegben lett megallapitva,
ténylegesen a kdlcsdn 6sszegének rogzitése tortént.

Erre utal, hogy a szerz6dés 30 nap alatt bejegyzésre nem kerllt a
foldhivatalhoz benyujtasra és az l.r. alperes két évet vart tulajdonjoga
bejegyeztetésére.

Az adasvételi szerz6dés szinlelt voltat tamasztja ald az I.r. alperes személyes
eléadasa is, amikor azt allitotta, hogy megkereste Il.rendl alperest, hogy ha
nem fizet, szdljon felpereseknek, hogy a tulajdonjogat bejegyezteti.

Ezt kovetben a megyei birdsag vizsgalta, hogy a zalogszerz6dés, mint
leplezett szerz6dés jogszabalyba, illetve j6 erkodlcsbe Utkozik-e, egyéb
semmisségi ok fennall-e.

Allaspontja szerint nem tilos a kélcsén biztositékaul ingatlan fedezetet adni,
ezért a szerzbdeés j6 erkdlcsbe nem Utkozhet.

A Dbiréi gyakorlat elismeri, hogy a kolcsOnszerz6déseket adasvételi
szerzOdéssel biztositjak, ezért ez a szerz6dés sem utkozik jogszabalyba. A
szerzbdeés uzsoras jellegének bizonyitdsahoz nem elégséges a magas kamat
kikbtése, hanem azt is bizonyitani kell, hogy az l.r. alperes Il.r. alperes
helyzetének kihasznalasaval feltinben aranytalan el6nyt kotott ki.

Az L.r. alperessel Il.rendl alperes kereste a kapcsolatot €s ugy nyilatkozott,
hogy akkoriban ez volt a szokasos kamat. igy az uzsords szerzédés



elengedhetetlen feltétele, a masik fél helyzetének kihasznalasa nem nyert
bizonyitast.

Mivel nem adasvételi szerz6désrdl, hanem zalogszerzédésrél van szd, s a
felperesek ingatlana csak a koélcsdndsszeg erejéig, azaz 3.450.000,- ft és
kamatai biztositékaul szolgal, ebben a megkdzelitésben a szolgaltatas-
ellenszolgaltatas aranytalansaganak kérdése fel sem mertlhet.

Ezt kdvetben vizsgalta, hogy a felperesek a zalogszerz6dés megkdotésekor
tévedésben voltak-e, illetve a szerzodéskotésben résztvevd felek részeérol
tortént-e megtévesztés.

Allaspontja szerint a szerz6dés megtamadasanak hatarideje nem telt el, mivel
a felperesek tévedésiket akkor ismerhették fel, amikor 2002-ben a
tulajdonvaltas széljegyként az ingatlan-nyilvantartasba t6rténé bejegyzésérdl
értesultek. Ekkor azonnal ugyvédhez fordultak, majd a széljegy kozos
visszavonasa utan az (igyet lezartnak vélték. igy a Ptk.236.§. (3) bekezdése
alapjdn megtdmadasi  hataridére az elévilés nyugvasanak és
megszakadasanak szabalyai megfeleléen iranyadok.

A megyei birdsag allaspontja szerint mindaddig, amig 2005. januar 25. napjan
a felperesek az ingatlannak alperes nevére torténd bejegyzésérél nem
értesiltek, az elévilés nyugodott, mivel az adasvételi szerz6dés
bejegyzésének visszavonasa utan alappal bizhattak az I.r. alperes azon
szandékaban, hogy nem Kkivanja a tulajdonjogat bejegyeztetni, a Il.r.
alperessel rendezi az addssagat.

Amig a felperesek joggal biztak a jogvita békés rendezésében, az elévilés
nyugvasanak a szabalyai az iranyadok, de a menthetd ok megsziinésével
igénylket a legrévidebb hataridén belll érvényesitették.

A felperesek Il.rendl alperes tényleges szandéka, anyagi helyzete és a
kolcson valésagos célja és a kdvetkezmények ismerete nélkil dontottek.
Amennyiben a valos helyzettel szembesulnek, hogy nem gyermekiknek
segitenek, hanem Il.rend( alperes addssagainak rendezéséhez jarulnak
hozza, a felperesek a zalogszerzédést nem kotétték volna meg. igy a
felperesek tévedésben voltak a szerz6dés alanyaban, az elérni kivant cél
tekintetében és az ugyletkotés indokaban is. Tévedésuket Il.rendl alperes
nem csak felismerhette, de maga okozta.

Az |.r. alperes képviseletét ellatd Ggyvéd a felperesek tévedését felismerve
mindent megtett a szerz6dés alairasa érdekében, a szerzédés valds céljat és
kockazatat nem hozta felperesek tudomasara, hanem magatartasaval és



szobelileg is Il.rendl alperes szavahihet6ségeét erésitette. A szerzddeés
hatranyos kdvetkezményeit pedig elbagatellizalta.

A birésag allaspontja szerint. "A" ligyvéd az I.r. alperes megbizasabdl jart el,
ezért a megbizott Ugyved tevékenysége ugy értékelhetd, mint maga a fél
tevékenysége. "A" Ugyvéd pedig olyan helyzetben volt, hogy a felperesek
tévedését felismerhette.

Az uagyved akkor jart volna el tdle elvarhatd6 modon, ha tajékoztatja a
felpereseket és az Ugyletkotésrdl L.r. alperest lebeszéli, ehelyett mindent
megtett a szerz6dés létrehozasa érdekében.

A fentiek alapjan a megyei birésag tévedés, megtévesztés cimén az I.r.
alperes és a felperesek kozott 1étrejott adasvételi  szerzédést
zalogszerz6déskeént is érvénytelennek talalta, ezért rendelkezett az eredeti
allapot helyreallitasa felol. Felperesek részére visszajar a perbeli ingatlan
tulajdonjoga, de az alperesek kozott fennalld kélcsoniugyletért, a Il.r. alperes
tartozasaért a szerz6dés érvénytelensége miatt nem kotelesek helytallni. Az
l.r. alperes kulon perben a Il.r. alperestdl kdvetelheti a kdlcsdnadott 6sszeget
és annak kamatait.

Allaspontja szerint a felpereseknek a szerzé6dés megtamadasara vonatkozd
kereshetbségi joga fennall, hiszen a felperesek szamara nem mindegy, milyen
nagysagrendl és egyaltalan fennall-e az a kdvetelés, amelynek biztositékaul
az ingatlanukat adtak.

Az itélet ellen az l.r. alperes fellebbezést nyujtott be, melyben elsddlegesen a
Pp.253.§. (2) bekezdése alapjan kérte a megyei birosag itéletének
megvaltoztatasat és a felperesek keresetének teljes elutasitasat, a
viszontkeresetének torténd teljes helyt adast és a perbeli ingatlan kitritésére
kotelezni a felpereseket.

Masodlagos fellebbezésében kérte az itélet megvaltoztatasat és annak
megallapitasat, hogy kozte és a felperesek kozott |étrejott adasvételi
szerzodés 3.450.000,- ft kodlcsdn és jarulékai biztositasara létrejott érvényes
jelzalogjog szerzédésnek mindsul. Kérte a korzeti foldhivatal megkeresését a
jelzalogjog bejegyzése irant. Egyben a felpereseket kérte kotelezni ezen
O0sszeg és kamatai megfizetésére. Igényt tartott az els6- és masodfoku
perkoltség megfizetésére.

Fellebbezésének indokolasa szerint az els6foku birosdg megsértette a
Pp.215.§-at, mivel tulterjeszkedett a kereseti kérelmen és a Pp.164.§. (1)



bekezdésében meghatarozott bizonyitdsi teher szabalyait, mivel
nyilvdnvaléan okszer(tlenll mérlegelte a rendelkezésre allé bizonyitékokat.

A megyei birésag a tényallast lényegében a felperesek egyoldalu el6adasa
alapjan allapitotta meg, holott a felperesek el6éadasat kbzvetlen bizonyitékok
nem tamasztjak ala. Hivatkozott arra, hogy ll.rend( alperes vallomasa a
bizonyitékok korébdl kirekesztendd, mivel elfogult, téle objektiv vallomas nem
varhato. Il.rendld alperes ellen tobbrendbeli csalas blntette miatt blntetd
eljaras van folyamatban, ami szavahihet6ségét jelentésen megkérdéjelezi.
Ezen tulmenbden beszamitasi képessége is korlatozott a biuntetélgyben
beszerzett szakvélemény szerint.

A megyei birosdg nem adta annak indokat, hogy az I.r. alperes
ellentmondasmentes vallomasa miért nem hitelt érdemld, kllonos
figyelemmel arra, hogy azt az érdektelen tanuk vallomasa és "A" és "B" is
megerositette.

A megyei birésag figyelmen kivil hagyta az okirati bizonyitékokat és az
okiratszerkesztdé ugyved iroddjaban a szerz6déskotést kovetben készilt
feljegyzéseket.

Hangsulyozta, hogy a szerz6dés szinleltsége felperesek egyoldalu szinlelése
miatt nem allapithatd meg. Az Il.r. alperes az eljaras soran kdvetkezetesen
allitotta, hogy adasvételi szerzddést kivant kotni. A felperesek is elismerték a
,feliegyzés" elnevezésl iratban, hogy az Ggyvéd elbtt a szerz6dés alairasakor
ugy nyilatkoztak, a vételar ,ki van fizetve". Azt is elismerték, hogy a papirt az
ugyvédur felolvasta. "A" tanuvallomasabol megallapithatd, hogy a felperesek
elétte elismerték a vételar atvételét, illetve 6 a szerzédést alairas elétt a
felpereseknek felolvasta. Ha az eljaras soran az lenne megallapithatd, hogy a
felperesek szandéka nem iranyult adasvételi szerz6dés megkotésére, ugy ezt
a szerz6déskotés soran eltitkoltak. Ez az egyoldalu titkos fenntartas a
szerzOdés létrejotte szempontjabdl k6zombos.

A visszavasarlasi jog kikotésére, a birtokbaadas ki nem kotésére életszerd
magyarazat azon l.r. alperesi eléadas, hogy a felperesek addig maradhattak
volna az ingatlanban, amig az épitkezésuk be nem fejezddik, illetve ha az
épitkezéshez szukséges forrasok nem jonnek Ossze, ugy a felperesek a
harom hoénap alatt visszavasarolhatjak az ingatlanukat. A vételar alacsony
0sszege relativ, mivel pontosan a bizonytalan birtokbaadasi és a
visszavasarlasi jog mint teher csokkenti az ingatlan forgalmi értékét.

A masodlagos fellebbezési kérelem vonatkozasaban hangsulyoztak, hogy a
peres eljardas adataibol egyértelmien megallapithatd, a felperesek



jelzdlogszerz6dést kivantak kotni, az ingatlanukat fedezetként kinaltak fel
Il.rendi alperes altal felvett kdlcsénhdz.

Allaspontjuk szerint téves az elséfoki birdsag érvelése az eléviilés
nyugvasaval, a leplezett szerz6dés megitélésével kapcsolatban. A birésag tul
is terjeszkedett a kereseti kérelmen, mivel a kereseti kérelemben a felperesek
csak az adasvételi szerz6dés érvénytelenségének megallapitasat kerték, a
szinleltség megallapitasa esetére a leplezett szerz6dés érvénytelensége irant
keresetet nem terjesztettek elo.

A szerz6dés megtévesziés jogcimeén torténdé megtamadasi joga allaspontja
szerint az adasvételi szerz6dés alairasardl szamitott egy év. Igy a
megtamadasi jog mar nem érvényesitheto.

A felperesek a szerz6dés alanyaban, céljaban, indokaban bizonyithatban nem
voltak tévedésben, ugyanakkor az Ugyletkdtés célja, indoka nem mindsil
lényeges korialménynek, igy a tévedés nem is relevans.

Ha felperesek tévedésben voltak valamely tény tekintetében, ezt nem L.r.
alperes okozta, illetve 6 ezt bizonyithatéan nem ismerhette fel.

A felperesek egyoldalu eléadasan kivil semmilyen bizonyiték nem mertlt fel e
vonatkozasban az okiratszerkesztd gyvédet illetben sem.

Az |. és Il.r. alperesek fellebbezési ellenkérelmikben a megyei birdsag
itéletének helybenhagyasat és az |I.r. alperes perkdltségben valo
marasztalasat kérték.

Hangsulyoztak, hogy az elsddleges fellebbezés teljesitésének - azon tul, hogy
l.r. alperes fellebbezése teljes egészében alaptalan - jogszabalyi akadalya
van. Az Il.r. alperes maga ismerte el, hogy nem adasvételi, hanem
kdlcsdnszerzdédést akart kétni. A felperesek kifejezetten annak megallapitasat
kérték, hogy az adasvételi szerz6dés létre sem jott. A viszontkereseti kérelme
a perbeli ingatlan kiuritésére iranyul, igy l.r. alperes szerint kdlcsonszerz6dés
jott létre a felperesekkel, akkor milyen jogszabalyi alapja lehet a lakas
Kidritésének.

A megyei birésag a tényallast a felek nyilatkozatai alapjan allapitotta meg,
amely mind a tények, mind az oksagi 0sszefuggeések iranti kovetelményeknek
eleget tett. A megyei birdsag itélete érdemben helyes és megalapozott.

A ll.r. alperes fellebbezési ellenkérelmet nem terjesztett eld.
Az I.r. alperes elsbdleges fellebbezési kérelme alaptalan, mig a masodlagos
fellebbezési kérelme az alabbiak szerint részben alapos.



Az itél6tabla a fellebbezésben felhozott érvekre figyelemmel elsédlegesen azt
vizsgalta, hogy a megyei birdsag részérdl megallapithato-e a Pp.215.§-adnak a
megseértése.

A Pp.215.§-a kimondja, a déntés nem terjedhet tul a kereseti kérelmen,
illetbleg az ellenkérelmen; ez a szabaly a fokdvetelés jarulékaira (kamat,
koltség stb.) is kiterjed.

E korben az l.r. alperes arra hivatkozott, hogy a kereseti kérelemben a
felperesek csak az adasvételi szerz6dés érvénytelenségének megallapitasat
kértéek, a szinleltség megallapitasa esetére a leplezett szerz4dés
érvénytelensége irant keresetet nem terjesztettek el0.

Az itélétabla allaspontja szerint nem allapithatd meg a megyei birdsag
részér6l az alperes altal hivatkozott eljarasi szabalysértés. A leplezett -
jelzélogszerz6dés - szerzbdés eérvénytelenségének vizsgalatahoz Kkuilon
kereseti kérelemre nincs szikség, mivel az alapszerz6dés - adasvételi
szerzbdeés - semmissége iranti kereseti kérelmuiket a felperesek megfeleléen
és tobb jogcimen is elGterjesztették. Az itélkezési gyakorlat szerint,
amennyiben a szerzddeés szinleltség okabdl semmis, és az mas szerzédést
leplez, vizsgalni kell ezen szerz6dés érvényességeét ileltve érvénytelensegét.

Az itélétabla allaspontja szerint a megyei birosag a lefolytatott bizonyitasi
eljaras adatai alapjan azt helyesen allapitotta meg, hogy a felperesek és az
l.r. alperes kdzott 2002. februar 6. napjan megkotott és a "Helység"1 ....hrsz-u
ingatlanra a felperesek és az I.r. alperes kdzott létrejott adasvételi szerz6dés
szinlelt, ezért a Ptk.207.§.(6) bekezdése alapjan semmis. Ezt tdmasztja ala az
I. és Il.r. felperesek személyes nyilatkozata (5. sorszamu jegyzékonyv),
amikor egyértelm(ien ugy nyilatkoztak, hogy ,Il.rendi alperes arra kérte 6ket,
adjak fedezetként az ingatlanukat. Az volt a terv, hogy a gyerekeknek ebbél a
pénzbdl telek lesz vasarolva."

Ezen ténymegallapitast erbsiti az l.r. alperes személyes elbadasa is,
amelyben elismerte, hogy a ,vételarat" nem a felpereseknek, hanem Il.rend(
alperesnek adta at, és a felperesek soha nem keresték, 6 velik soha nem
talalkozott (5. sorszamu jegyz6konyv 5. oldal utols6 bekezdés).

A fentiek alapjan az itél6tabla a megyei birosag itéletének az adasvételi
szerzbdés szinleltség alapjan valé semmisége megallapitasara vonatkozo jogi
allaspontjat és az itélet indokolasat teljes egészében osztotta.



Az itélétabla az I.r. alperes masodlagos fellebbezési kérelmét részben
megalapozottnak talalta.

A megyei birésag az els6foku eljaras adatai alapjan helyesen jutott arra az
allaspontra, hogy a peres felek kozétt a jelzalogszerzédés - mint leplezett
szerz6dés - jott létre. A peradatok egyértelmlien alatamasztottak, hogy a
felperesek szerzO0déskotési akarata a perbeli ingatlan fedezetként vald
lekOtésére iranyult és az l.r. alperes is biztositékként kérte azt, a Il.r.
alperesnek nyujtott kdlcson fedezeteként.

itéletének indokolasaban (9. oldal 10. bekezdés) azonban tévesen allapitotta
meg, hogy a szerzddéses jogviszonyban harom fél vett részt. Az itélétabla
allaspontja szerint a felek vonatkozasaban két teljesen kilonallo jogviszonyrol
van sz6. Az |. és Il.r. alperesek kozott 3.450.000,- ft és jarulékaira
vonatkozdan koélcsdnszerzédés jott 1étre, mig az |. és Il.r. felperesek és az I.r.
alperes kozott 3.450.000,- ft tke és jarulékai erejéig jelzalogjog szerzédés. A
jelzalogjog szerz6déssel kapcsolatban a megyei birosag téves jogi alldspontot
foglalt el, hogy ezen leplezett szerz6dés tévedés, megtévesziés jogcimen
érvénytelen, ezért az eredeti allapotot kell helyreallitani. Az itélétabla e kérben
nem osztotta az itélet indokolasanak 8. oldalan foglaltakat.

A Ptk.210.§.(4) bekezdése kimondja, akit a masik fél megtévesztéssel vagy
jogellenes fenyegetéssel vesz ra a szerz6dés megkotésére, a szerzddeési
nyilatkozatot megtamadhatja.

Ezt a szabalyt kell alkalmazni akkor is, ha a megtévesztés vagy fenyegetés
harmadik személy részérél tortént, és err6l a masik fél tudott, vagy tudnia
kellett.

A kovetkezetes biréi gyakorlat szerint megtévesztésrol akkor van szo, ha a
szerz0do felek a jognyilatkozat megtételénél, illetdleg elfogadasanal valamely
lényeges korulményre vonatkozdan tévedésbe ejtették, vagy tévedésben
tartottak. A tévedésnek altalaban a masik szerz6d6 féltdl kell erednie.
Harmadik személytél szarmazd megtévesztés esetén a megtamadas csak
akkor lehet eredményes, ha a masik fél bizonyitja, hogy a megtévesztésrol
nem tudott, azt nem ismerte fel. A megtévesztés szandékos tévedésbe ejtés.
Ennyiben kilonbozik az (1) bekezdésben foglalt tényallastol, a tévedes
okozasatol.

Az itélétabla allaspontja szerint a jelzalogszerz6dés vonatkozasaban
(leplezett szerz6dés) nem allapithatd meg az l.r. alperes illetve jogi
képviselbje dr. "A" Gigyvéd részérél a megtévesztés. Az l.r. alperesnek, illetve



a jogi keépviselbnek nem volt tudomasa arrol, hogy Il.r. alperes a
szerz6déskotést megel6zéen milyen nyilatkozatokat, el6adast tett a
felperesek részére, nevezetesen, hogy a gyermekeiken akarna anyagilag
segiteni, nekik akar telket vasarolni, ahol részikre komoly beruhazast valésit
meg, hazat vesz, miihelyt épit. igy a megtévesztés egyértelmiien a Il.r.
alperes részeérdl valdsult meg a felperesek iranyaba, ezt egyébként a Il.r.
alperes a 2002. december 12. napjan kelt "A" Ugyvéd elétt tett ,feljegyzés"
megnevezeésl irataban teljes egészében elismerte. Ez a megtévesziés
azonban a felperesek és az Il.r. alperes kozott létrejott jelzalogszerzédés
korében csak akkor relevans, ha errdl az l.r. alperes tudott, illetve a felperesek
megtévesztéset felismerhette. A felperesek altal meghivatkozott megtéveszto
magatartasrol az l.r. alperesnek és "A" ligyvédnek nem volt tudomasa, az I.r.
alperes és a felperesek nem ismerték egymast, az ugyvédi irodaban sem
talalkoztak. Nem megalapozott a megyei birbsag azon megallapitasa sem,
hogy az I.r. alperes képviseletét ellatd ugyvéd a felperesek tévedését
felismerte. Az pedig a jogi képviseld részérdl a megtévesztést, illetve
tévedésbe ejtést nem alapozza meg, hogy a szerzdédéssel kapcsolatos
kockazati tényezbkre nem hivta fel a felperesek figyelmét.

A fentiek alapjan az itél6tabla azt allapitotta meg, hogy a felperesek és az I.r.
alperes akarata a Ptk.251., illetve 261.§-aban meghatarozott jelzdlogjog
alapitasanak felelt meg. A felperesek biztositékként az ingatlan tulajdonjogat
kivantak adni, de mint tdbben a kevesebb, ebben is benne van az ingatlan
megterhelésének zalogként vald lekotésének a szandéka. A felperesek ezért
az adasvételi szerz6dés  érvénytelenségére  hivatkozdssal nem
szabadulhatnak attdl a kotelezettség vallalasuktol, miszerint az ingatlant - bar
a tulajdonjog atruhazasaval - de ténylegesen fedezetként kotoéttek le.
Mindebbdl az kdvetkezik, hogy a felek megallapodasa megfelel a jelzalogjog
szerzGdésnek azzal, hogy az ingatlan-nyilvantartasba adasvételi szerzddés
helyett a jelzalogjog bejegyzésének van helye.

A jelzalogjog alapitasa nem jarhat az ingatlan tulajdonjoganak az
atszallasaval, ezért az itélétabla elrendelte, hogy a foldhivatal a felperesek
tulajdonjogat 72 - /2 aranyban jegyezze vissza az alperes javara 3.450.000,- ft
és jarulékai erejéig torténd jelzalogjog bejegyzése mellett.

A jelzalogjog - mint dologi biztositék - célja és jelentésége abban all, hogy
meghatarozott vagyontargyak lekotése utjan fedezetet biztositson a jogosult
szamara a kovetelés behajtasahoz. Jelzalogjog szerzddés alapjan a jogosult
arra biztosit jogot a maga szamara, hogy abban az esetben ha a koételezett
nem teljesit, a kovetelésének biztositasara szolgalé zalogtargybadl kielégitést
kereshessen.



Ezért a fentiek alapjan megalapozatlan az I.r. alperes azon fellebbezése, hogy
a felperesek a zalogszerz6désben szereplé 3.450.000,- ft t6két és jarulékait
kotelesek legyenek részére medgfizetni.

A fentiek alapjan az itél6tabla a megyei birésag itéletét a Pp.253.§. (2)
bekezdése alapjan részben megvaltoztatta.

Az itélétabla az Iny.tvr. 65.§-a alapjan elrendelte a korzeti foldhivatalnal a
perfeljegyzés tényének a torlését.

A felperesek a tulajdonjogukat visszakaptak, de jelzalogjoggal terhelten, igy
az l.r. alperes fellebbezése csak részben vezetett eredményre, ezért a Pp.
81.§.-anak (1) bekezdése alapjan az els6foku perkoltség Osszegét a
rendelkezd részben foglaltak szerint leszallitotta, mig a fennmarado illetéket
felperesek teljes személyes koltségmentessége folytan a 6/1986.(VI1.26.) IM.
szamu rendelet 13.§. (1) bekezdése és 14.§-a értelmében az allam viseli.

A masodfoku eljarasban az itélétabla a részben pervesztes felpereseket
kotelezte a Pp. 81.§.(1) bekezdése értelmében az alperes felmerllt
masodfoku perkoltségenek a medfizetésére, amelynek 6sszegét a 32/2003.
(VI11.22.) IM. szamu rendelet 3.§. (5) bekezdése alapjan brutté 30.000,- ft-ban
allapitott meg.

Az L.r. alperes személyes illetékfeljegyzési joga folytan le nem roétt
fellebbezési eljarasi illeték fele részét az I.r. alperes kbteles megfizetni a Pp.
81.8§.(1) bekezdése és az 1tv.59.§.(1) bekezdése alapjan, mig az l.és IlL.r.
felperesek személyes koltségmentessége kovetkeztében a fennmarado
feljegyzett fellebbezési eljarasi illetéket a mar hivatkozott 6/1986.(VI1.26.) IM.
szamu rendelet 13.§. (1) bekezdése és 14.§-a értelmében az allam viseli.

Gyédr, 2008. évi november h6 6. napjan

Dr.Abraham Eva sk.  Dr.Vass Maria sk. Dr.Lezsak Jozsef sk.
a tanacs elnoke el6ado bird bird



