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A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsdébb Birdsdga a dr. Ilosvay Katalin
ligyvéd dltal képviselt felperesnek a dr. Késa Ferenc Ugyvédi Iroda
ligyintézdé: dr. Kdésa Ferenc ligyvéd 4dltal képviselt alperes ellen
szerzd8dés érvénytelenségének a megdllapitdsa irdnt a Pest Megyei
Birésagndl 17.P.21 023/2005. szam alatt meginditott és mdsodfokon a
Févdrosi Itéldtdbla 5.Pf.21 343/2007/3. szdmu itéletével befejezett
perében az emlitett szami mdsodfoku hatdrozat ellen az alperes
dltal benyujtott felililvizsgalati kérelem folytan a 2008. évi
oktober hoé 7. napjan megtartott tdrgyalds alapjan meghozta a
kévetkezd

itéletet

A Legfelsdébb Birdsdg a jogerds itéletet hatdlyon kiviil helyezi és a
Pest Megyei Birdsdag 17.P.21 023/2005/40. szamu itéletét azzal
hagyja helyben, hogy a felperes &ltal a Magyar Allam javdra
fizetendd elsdfoku illeték OJsszege 115 200 (egyszdztizendtezer-
kettdszaz) forint.

Kotelezi a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az alperesnek
220 000 (kettdszdzhuszezer) forint egylittes fellebbezési és
feliilvizsgdlati eljdrdsi kéltséget, tovabba felhivdsra az 4dllamnak
115 200 (egyszdztizenbtezer-kettdszdz) forint fellebbezési
illetéket.

I ndokol s

A peres felek kéz6tt 1995. marcius 2-4n létrejbtt adasvételi
szerzddés szerint a felperes 1 920 000 forint vételdrért eladta az
Orbklakasat az alperesnek. A vételdrbol a szerzddés aldirdsaval
egyidejileg az alperes 1 200 000 forintot fizetett meg, mig a
fennmaradé 720 000 forintot 1995. julius 1. napjaig vallalta
megfizetni.



A felek a szerzddés 9. pontjadban megdllapodtak abban, hogy a
felperest hdarom hoénapi iddétartamra visszavadsdrldsi jog illeti meg.
A birtokba 1épés iddépontjat 1995. Jjulius 1. napjdban hatdroztak
meg. A szerz48dést a peres felek, két tanu és dr. Sz. E. ligyvéd irta
ald. Két tanu aldirdsaval és dr. Sz. E. ligyvéd ellenjegyzésével
elldtott - datum nélkiili - megdllapodds szerint az alperes az
adasvételi szerzddés alapjan fennallsé 720 000 forintot, mint
vételdrhdtralékot, a felperesnek egydsszegben megfizette.

Az alperes tulajdonjogat a fdldhivatal bejegyezte, de az ingatlan
birtokdban a felperes van.

A felperes keresetében az addsvétell szerzddés érvénytelenségének a
megdllapitdsat és az eredeti Adllapot helyredllitdsat kérte.
Eldadta, hogy a szerzddés szinlelt, nem volt értékesitési szandéka
és az alperesnek sem volt vételi szandéka. A szerzddés megkdtésére
azért keriilt sor, mert joé ismerdsiiknek M. K-nénak kélcsbénre volt
sziiksége, a k&lcsbnhbéz azonban csak fedezet biztositdsa esetén
juthatott és ingatlana volt a fedezet. Erre figyelemmel a
jogviszony M. K-né és az alperes kézd6tt 4all fenn, akik kozétt a
kbélcsénszerzd8dés létrejott.

Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitdsara irdnyult.
Allitotta, hogy volt vételi szdndéka, az akkor katona idejét té61td
fia részére kivant lakdst vdsdrolni és egy 1ismerdsétdl szerzett
tudomast arrdl, hogy a felperes dron alul hirdeti értékesitésre az
ingatlandat.

Az els8foku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta.
Megallapitotta, hogy az adasvételi szerzddésben foglalt
jognyilatkozatok egyértelmiek;, a tulajdonjog dtruhdzdasanak
szdndéka, illetve az alperes részérdl a tulajdonjog megszerzésének
szdandéka és a vételdr kifizetése is. Nem tulajdonitott jelentdséget
annak, hogy a felperes a vételdrat egy perben nem allé harmadik
személy részére kivadnta biztositani. Kifejtette, hogy az adadsvételi
szerz8dés azért sem leplezheti a kélcsbénszerzddést, mert azt még a
felperes sem allitotta, hogy a kélcsénszerzddés kbzte és az alperes
kbzott jott létre. A szerzddés szinleltsége pedig csak akkor lett
volna megdllapithatd, ha mindkét szerzd8ddS fél akarata egy masik
szerzd&dés létrejbttére iranyult volna, vagyis a leplezett szerzddés
ugyanazon Sszerzddd felek kézdtt jétt volna 1étre. Az egyoldalu
szinlelés a szerzdédés érvényessége szempontjabol kbzémbds.
Alldspontja szerint az alperesi oldalon a vételi szdndék fenndlldsa
bizonyitott, az viszont nem, hogy az alperes 1ismerte volna a
felperesnek azt az 1indokdat, hogy a mégéttes cél a fedezet
biztositdsa. Hivatkozott arra, hogy a lefolytatott bizonyitdsi
eljdrdsban nem volt egyértelmien megdllapithatd, hogy a szerzddés
alapjan milyen O&sszeg keriilt 4dtaddsra M. K-né vagy a felperes



részére,; ennek viszont nem tulajdonitott jelentdséget, mert a
felperes elismerte, hogy a kikotétt vételdrat dtvette.

Az elsdéfoku itélet ellen a felperes fellebbezett, amelyben
elsédlegesen az itélet megvaltoztatdsdt és keresete szerinti dontés
meghozataldt, mdsodlagosan a fellebbezési tdrgyaldson 960 000
forint és jdrulékai tekintetében ingatlandra jelzalogjog
bejegyzését kérte.

A mdsodfoku birdsdg itéletével az elsdfoku birdsdg itéletét részben
megvaltoztatta és kételezte az alperest annak tilrésére, hogy a
perbeli ingatlanra az alperes javdra bejegyzett tulajdonjogot az
ingatlan-nyilvdntartdsbdl térdljék és annak ranghelyén az alperes
javara ezzel egyidejileg 1 200 000 forint és kamatali erejéig
jelzdalogjogot jegyezzenek be a felperes tulajdonjogdnak egyidejd
visszajegyzése mellett. Egyebekben az elséfoku itéletet
helybenhagyta.

Indokoldsa szerint a masodlagos fellebbezési kérelem nem mindsiil
meg nem engedett keresetvdltoztatdsnak, mert az az alperesre
kedvezdbb, igy a kereset megvaltoztatdsdnak sem volt akadalya. A
tovdabbiakban kifejtette, hogy a felek kézdtt 1létrejdott adasvételi
szerzddés nem 6énallo adasvételi szerzddés, hanem fedezeti
adasvétel. A biztositéki ligylet jellegzetessége az, hogy nem az
ligylet mégdétt, hanem mindig az alapilgylet mellett jelenik meg. Ez
nemcsak sajat, hanem idegen biztositék is lehet, ami azt jelenti,
hogy a biztositékot nem a szerzddést kotd fél nyujtja. Alldspontija
szerint a felek 4dltal kétott adasvételi szerzddés szinlelt volt,
ami abban nyilvanult meg, hogy &énalld adasvétell szerzddésként
jelent meg, holott biztositéki addsvételrdl van szdé. Ugy itélte
meg, hogy a kélcsénszerzddés 1 200 000 forintra vonatkozdan FoOtt
létre és a megallapodds elnevezésid okiratban foglalt 720 000 forint
a kélcsébn utan jaro lgyleti kamat  lehetett, ugyanis nincs
elfogadhaté magyardzat arra, hogy miért kellett volna ezt az
O0sszeget kiilén, ddatum nélkiili okiratba foglalni. Ramutatott, hogy a
megdllapodds elnevezésl okirat teljes bizonyitderejd magdnokirat,
de a vélelem csak a nyilatkozat megtétele mellett szdél, annak
tartalmi valdsdgara nem vonatkozik. A teljes Osszeg kifizetése
mellett nincs logikus magyardzat, hogy miért volt a szerzddésben a
visszavdsdarldsi jog biztositdsa és miért maradt el a birtokbaadds.
Mindezeket mérlegelve azt 4dllapitotta meg, hogy a 720 000 forint
tényleges kifizetése nem tdértént meg. Hivatkozott a szerzddéskdtés
idején a kamat mértékére vonatkozo hatdlyos rendelkezésekre, amely
szerint a 20 %-ot meghaladd kamatkikétést a jogszabdly tiltotta,
ezért e részében a kamatkikdtés semmis. A biztositéki adasvétel
jdrulékos jellegébdl viszont azt a kévetkeztetést vonta le, hogy az
érvényesen létrejétt kblcsbnszerzddés alapjan fennallé 1 200 000
forint és kamatai biztositdsara szolgalt. A tovabbiakban



kifejtette, hogy a perbeli biztositéki addsvételi szerzddés a
zdlogszerzddés megkeriilésére szolgdalt, zalogszerzddést a felek
azért nem kététtek, mert az alperes azt kivanta elérni, hogy a
résziikre semmis kdlcsénkbvetelés elszamoldsa nélkiil szerezze meg az
ingatlan tulajdonjogdt, ami fedezetli adasvételként 1is semmis. Azt
is megallapitotta, hogy a szerzddéskdtéskor hatdlyos Ptk. 266. §-
dnak (1) bekezdése szerint a jelzdlogjogot szerzddéssel pénzben
meghatdrozott kévetelés biztositdsara lehet alapitani. Az
addsvételi szerzddés irdsba foglalésa megtértént, abbdl
megallapithatdé, hogy a perbeli ingatlanra vonatkozik és alkalmas az
ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzésre. Ebbdl azt a kévetkeztetést
vonta le, hogy a felperes biztositékul adta a lakds tulajdonjogat,
ebben benne van az ingatlan zdlogként vald lekdStésének szdandéka 1is.
Az alperes szdndékaval a zalogjog alapitdsa nyilvanvaldan nem
ellentétes. Emiatt a felperes a leplezett akarat mellett sem
szabadulhat a biztositék nyujtdsatol.

A jogerds itélet ellen - elsddlegesen annak hatdlyon kiviil
helyezése és az elséfoku Dbirdsdg itéletének helybenhagydsa,
masodlagosan Uj eljdrds elrendelése, harmadsorban a masodfoku
birésdgnak a jogszabdlyoknak megfeleld hatdrozat hozataldra valo
utasitdsa érdekében - az alperes terjesztett eld feliilvizsgalati
kérelmet. Ebben kifejtette, hogy a jogerds itélet jogszabdlysértd,
mert ellentétes az elsdfokon felvett bizonyitékok alapjan
megallapitott ténydllassal és iratellenes, amikor azt mondja ki,
hogy a szerzddés szinleltségének a megdllapitdsdhoz elegendd annyi,
hogy e megdllapodds &6ndallo adasvételi szerzddésként jelenik meg,
holott biztositéki adasvételrdél van szo. Hangsulyozta, hogy a
bizonyitds sordn nem merilt fel bizonyiték arra, hogy ingatlan
tulajdonszerzésétdl eltérd szandéka volt, enélkiil pedig ez eldébbi
értelmezés alapjan térténd szinlelés jogszerien nem 4allapithatod
meg. Alldspontja szerint a Ptk. a fedezeti addsvétel jogintézményét
nem ismeri, ezért szamdra nem vildgos, hogy annak meghatdrozdsat és
tartalmat a jogerds itélet mire alapozza. A masodfoku birdsdg azt
sem vezette le, hogy milyen bizonyitékok alapjdn jutott erre a
kbvetkeztetésére. Nem allapithato meg és nem igazolt, hogy csupdn 1
200 000 forint tekintetében jétt létre a szerzddés. Hivatkozott a
rendelkezésre 4all6 okiratokra és sérelmezte, hogy a megdllapodds
elnevezésl okiratot a birdsdg hamisnak tekintette annak ellenére,
hogy nem meriilt fel bizonyiték ennek megdllapitdsdra, sem a felek,
sem a tanuk nem tettek ilyen nyilatkozatot, sdét az okiratot készitd
ligyvéd is ugy nyilatkozott, hogy az emlitett okirat eredetije ndla
megtaldlhatdé és az a tanuk aldirdsdval, valamint ellenjegyzésével
ellatott. Kifogdsolta annak megdllapitdsdat, hogy a visszavasarlasi
jog kikétése szinlelésre utal, ami valdsdga esetén azt jelentené,
hogy egy a Ptk. szerint jogszerd jogintézmény alkalmazdsa Snmagaban
jogellenes és semmis. Sérelmezte a megdllapodas elnevezésd okirat
kamatra vonatkozo megdallapitdsdt, amire semmiféle adat nincs, a
masodfoku birdsdg ezzel kapcsolatos kévetkeztetése 1is  hibds,



jogszabalysértd, feltételezésekre alapitott. Eljarasi
szabdlysértésre 1is hivatkozott, amely abban nyilvanult meg, hogy a
masodfoku birdsdg tulterjeszkedett a kereseti kérelmen, ami meg nem
engedett keresetvdltoztatdsnak mindsiil.

A felperes ellenkérelme a  jogerds itélet  hatdlydban valo
fenntartdsdra irdnyult.

A felililvizsgdlati kérelem alapos.

A mdasodfoku birdsdg helyteleniil indult ki abbdl, hogy a felek nem
kbthettek jogszerilen kélcsbnszerzd8dés biztositékdul —adasvételi
szerzd8dést, ezért az addsvételi szerzddés semmis. A Legfelsdbb
Birdésdg tébb déntésében kifejtette, nincs akaddalya annak, hogy a
felek kélcsénszerzd8désiik biztositékaul masik 6nallo szerzddést,
nevezetesen addsvételi szerzddést kossenek (BH.2003/1. 857.).
Ilyenkor két szerzddés jén létre; a perben nem 4&ll6 masik
személlyel ké6tétt kblcsbnszerzddés és a felek kbzOtti adasvételi
szerzd8dés, amelynek megkdtését semmi nem tiltja. A jelen perben a
felek nem szinleltek mas szerzddést, mint amelynek megkdtésére
akaratuk irdnyult.

Helyesen 4allapitotta meg az elsdéfokui birdsdg itéletében, hogy az
alperes részérdl a vételi szdandék  fenndlldsdt a peradatok
bizonyitottdk. Az viszont nem volt megdllapithatd, hogy az alperes
ismerte volna a felperesnek azt az indokdt, hogy a mégdttes cél a
fedezet biztositdsa. A két 06ndlld szerzddésre tekintettel ennek
ismerete sem tette volna a szerzddést szinlelté, mert az ligyletek a
felek szandékdanak megfeleltek, 1igy nincs érvénytelenségi ok. A
felek az addsvételi szerzddésben kikdthettek visszavdsdrldsi jogot
a Ptk. 374. § (1) bekezdése értelmében, mert ennek sem volt
jogszabalyi akaddlya. A mdsodfoku itélettel szemben az elsdfoku
birésdg jogi allaspontja volt a helytdllo.

A masodfoku birdsdg eljardsi szabalyt sértett, amikor a felperes
fellebbezési tdrgyaldson eldterjesztett masodlagos kereseti kérelme
teljesitésére lehetdséget latott.

A zdlogjog bejegyzés irdanti kérelem meg nem engedett
keresetvdltoztatds, ami a Pp. 247. § rendelkezéseibe litkézik. Nem
tekinthetd kereset leszdllitdsnak, hanem egy Uj keresetnek mindsil.
A zdlogjoggal kapcsolatos megdllapitds tekintetében a jogerds
itélet ellentmonddsos 1is. El8sz6r azt fejtette ki, hogy a felek
azért nem kététtek zdlogszerzddést, mert ezzel a zdlogjogil
szabdlyokat meg kivantdk keriilni, majd arra hivatkozott, hogy az
ingatlan biztositékul addsa magaba foglalja a zdlogjogi szdndékot.
Az eldébbi megallapitdsbol, de a felek nyilatkozatali és a per egyéb



adatai alapjdn nyilvanvaldé, hogy a felek akarata nem irdanyulhatott
zdlogszerzddés megkdotésére.

Téves a jogerds itélet a kamatkikotés jogkdvetkezményei
tekintetében is. A szerzddéskdtés idején hatdalyos Ptk. 232. § (3)
bekezdése értelmében a kamat kikétése az évi 20 %-ot meghalado
részében semmis. Ebbdl az kdvetkezik, hogy ha a kélcsdénszerzddésben
kikotétt kamat a 20 $%$-ot meg 1s haladja, nem az egész szerzddés,
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hanem csak a 20 %$-ot meghaladd része semmis.

A felperes keresetében a pertdrgyértéket 6 000 000 forintban
jelblte meg és az elsbéfoku birdsdg itéletében ehhez igazitotta az
illetékfizetési kOtelezettségét. A kévetett birdil gyakorlat szerint
a szerzdédés érvénytelensége esetén a per targydnak értéke a
szerzd&désben feltiintetett vételdr, amely a jelen esetben 1 920 000
forint volt.

A kifejtettekre tekintettel a Legfelsdbb Birdsag a Pp. 275. § (4)
bekezdése alapjan a jogerds itéletet hatdlyon kiviil helyezte és az
elséfoku birdsag itéletét helybenhagyta azzal, hogy a tényleges
pertargyérték alapulvételével dllapitotta meg a felperes
illetékfizetési kételezettségét.

Az alperes feliilvizsgdlati kérelme eredményesnek bizonyult, a
felperes fellebbezése alaptalan volt, ezért a Legfelsdébb Birdsdag a
Pp. 270. § (1) bekezdés értelmében alkalmazanddé Pp. 78. § (1)
bekezdése alapjan kdételezte a felperest az alperes egylittes
fellebbezési és feliilvizsgdlati eljdrdsi kbéltségének a
megfizetésére, tovabba az 1990. évi XCIII. tdérvény 64. $-a
értelmében alkalmazando 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. $-dnak (2)
bekezdése alapjdn az illetékfeljegyzési joga folytdn le nem rott
fellebbezési illeték dllam részére torténd megtéritésére.

Budapest, 2008. oktdber 7.

Kolldr MArta sk. a tandcs elnéke, dr. RSEth Palné sk. eldadd bird,
Tamané dr. Nagy Erzsébet sk. biro.
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