A MAGYAR KOZTARSASAG LEGFELSOBB BIROSAGA
mint feliilvizsgalati birésag

Gfv.IX.30.050/2009/4.szam

A Magyar Koéztarsasag Nevében !

A Legfelsébb Birdsdg mint feliilvizsgalati birdsdg dr. Karancsi és
dr. Kd8vdgsé Ugyvédi Iroda felperesnek dr. Antal Péter tligyvéd altal
képviselt alperes ellen szerzddés érvénytelenségének megdllapitdsa
irdnt a Hajdui-Bihar Megyei Birésagnal 5.P.21.471/2006. szam alatt
indult és mdsodfokon a Debreceni Itéldtdbla Pf.IV.20.683/2007/6.
szamu itéletével befejezett perében az emlitett Jjogerds 1itélet
ellen a felperes altal benyujtott feliilvizsgdlati kérelem folytan -
targyaldson kiviil - meghozta a kdvetkezd

itéeletedct

A Legfelsdbb Birdsdg mint felilvizsgdlati birdsdg a Debreceni
ftéldétabla Pf.IV.20.683/2007/6. szamu itéletét hatalydban
fenntartija.

Kbotelezi a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 15 nap alatt
12.000 (Tizenkettdezer) forint feliilvizsgdlati perkdéltséget.

A le nem rott feliilvizsgdlati eljdrdsi illetéket az dllam viseli.

Ez ellen az itélet ellen tovdbbi jogorvoslatnak nincs helye.

Indokolas

Az irdnyadd tényallds szerint a felperes a perben nem 4116 Sz. Zs-
né és V. D. "kézvetitdk révén" 2004. Jszén keriilt kapcsolatba az
alperessel, akitdél koélcsént kivdnt felvenni. Miutdn a kd&lcsdén
nyajtasatél az alperes elzarkdzott, a felek abban allapodtak meg
egymdssal, hogy 5 millié forint vételdr fejében az alperes
megvasarolja a felperes jelzdlogjoggal terhelt ingatlanat. Az errdl
késziilt 2004. december 16-ai irdsbeli szerzdédésben a felperes a
vételdr kifizetését elismerte és nyugtdzta.



Ugyanez az ingatlan volt a tdrgya a 2005. janudr 28-3an megkdStdtt
addsvételi szerzddésnek, melyben az alperes eladdként, a felperes
pedig vevdként szerepelt. A szerzddés szerint a felperes 5 millid
forint vételdrért vasdrolja meg (vdsdrolja vissza) az ingatlant,
mely Osszeget 2005. mdrcius 1-jéig kell megfizetnie. A felperes a
vételdrat nem fizette meg, ezért 2005. junius 29-én a felek kézdsen
kérték az illetékes foldhivataltol, hogy a felperes tulajdonjog
bejegyzése irdanti kérelmét tartalmazé széljegyet tordlje az
ingatlan-nyilvantartdasbhdol.

Ezt kévetden az alperes az ingatlant  mas vevd  részére
értékesitette.

A felperes keresetében a 2004. december 16-ai addsvételi szerzddés
és az addsvételi szerzddéssel - 4allitdsa szerint - leplezett
kblcsénszerzddés érvénytelenségének megdllapitdsdara, tovabba a
kélcsébnszerz8désben kikdétott tulzott mértékd kamat mérséklésére
alapitottan terjesztett eld az alperes marasztaldsdra 1rdanyulod
keresetet.

Az els6foku  birdsdg 27. sorszamu itéletében a keresetet
elutasitotta. Az elsdéfoku birdsdg szerint az alperes a felperes
nyilatkozata szerint is elzdrkozott a kélcsénszerzd8dés

megkbtésétdl. A rendelkezésre 4116 iratokbdl az kévetkezik, hogy az
alperes akarata az ingatlan tulajdonjogdnak megszerzésére irdnyult,
az pedig, hogy a felperes szerzddéses akaratdt esetlegesen
szinlelte, az adasvételi szerzddés érvényessége szempontjdbol
kozémbds.

Az elsS foku itélet szerint az adasvételi szerz8dés — sem
tartalmandl, joghatdsaindal fogva, sem a felek 4dltal elérni kivant
kbz6s cél miatt nem mindsiilt nyilvdnvaldan joerkdSlcsbe ilitkézdnek.
Miutdan a felperes nem tudta ténydlldsszertien igazolni, hogy az
alperes nem vételdrat, hanem ko&élcsdnt adott at a felperesnek, a
Ptk. 232.5 (3) bekezdésének alkalmazdasdra nem nyilt lehetdség.

A felperes megtamaddsi jogat ugyan hatdriddében érvényesitette a
Ptk. 201.§8 (2)  bekezdésére alapitott igényével kapcsolatban,
megtdamaddsi joga azonban 2005. janudr 28-4n - a mdsik addsvételi
szerz8dés megkdtésével - a Ptk. 236.5 (4) bekezdése alapijan
megszint. (A szolgdltatds és az ellenszolgdltatas koézotti feltidnd
értékardnytalansag egyébként sem d4l1lt fenn.)

Utalt arra az elsdéfoku birdosdg, hogy az ligyészségi hatdrozatokban
megdllapitott ténydllas és jogl mindsités a birdsdgot nem kdtdotte.

A felperes fellebbezése alapjan eljdro masodfoku birdsdag az elsd
foku itélet nem fellebbezett részér nem érintette, fellebbezett
rendelkezését pedig helybenhagyta.

A jogerds itélet szerint a felperes a per sordn és a biintetdeljdrds
sordn 1s ugy nyilatkozott, hogy az alperes nem kélcsént akart
szamdra nyujtani, hanem az 1ingatlan megvasarldsaval kivanta Jt
"oénzhez Jjuttatni". A felperes ezt az ajdnlatot elfogadta, és a



2004. december 16-ai szerzddés megkétésekor mindkettdjiik akarata az
ingatlan tulajdonjogdnak dtruhdzdasdra - és nem a kdélcsén nyujtdsdra
- irdanyult. E ténymegdllapitdst csak megerdsiti - és nem mond annak
ellent - a felperesnek az az 4dllitdsa, hogy a felek tdrgyaltak az
ingatlan visszavasdrldsanak lehetdségérdl, sét arrél meg 1is
dllapodtak. Mivel a kbélcsbénszerzddés l1létrejétte nem bizonyitott,
annak érvénytelenségét egyik megjeldlt jogcimen sem  lehet
megdllapitani.

Egyetértett a masodfoku birdsadg azzal, hogy Ptk. 201.§5 (2)
bekezdésére alapitott felperesi igénnyel d&sszefiiggésben a felperes
megtdamadasi joga megszint, és ezzel kapcsolatban hangsulyozta, hogy
érdemi vizsgdlat esetén a szerzddésben kikStott vételdrbol kellett
volna kiindulniuk mivel az esetlegesen ki nem fizetett vételdrrész
kételmi igényt alapoz meg a vevdvel szemben.

Ahhoz, hogy a birdsdg nyilvanvaldan joerkSlcsbe litkézés miatt a
szerzddés érvénytelenségét megdllapithassa nem a felek
magatartasdnak, hanem maganak a szerzd&désnek kell
tisztességtelennek lennie. A perbeli (elsd) addsvételi szerzddésnek
sem a tartalma, sem a joghatdsa nem litkézOtt erkélcsi normaba, nem
meriilt fel adat arra nézve, hogy az egyértelmien és szandékosan a
felperes érdekeinek a megsértésével, azzal ellentétesen jétt volna
létre. A felperes elfogadta az alperesnek azt a javaslatdt, hogy az
ingatlan értékesitése utjan jusson olyan mobil tdékéhez, amelybdl a
még fenndllo addéssdgait rendezni tudta, a felperesnek az az
allitdsa pedig, hogy a kikétdtt 5 millid forint Osszegld vételdrbol
csak 3 millié forintot kapott meg nem értékelhetd a szerzddés
érvényessége korében.

Az ligyészségi  hatdrozatban megallapitott ténydlldas és  jogi
mindsités a jelen perben eljdrd birdésagot nem kétdtte, az
ligyészségi hatdrozatokat a rendelkezésre allé egyéb bizonyitékokkal
egybevetve a maguk d&sszességében kellett a birdsdgnak a Pp. 206.S
(1) bekezdése alapjan értékelnie, az elséfoku birdsdag pedig a Pp.
206.8-dnak helyes alkalmazdsaval hozta meg déntését.

A felperes feliilvizsgalati kérelmében a jogerds hatdrozat hatdlyon
kiviil helyezését és az alperes 3,200.000 Ft és ennek 2004. december
16-tol jaro kamatai megfizetésére kbtelezését kérte. Kérelmét az
alabbiakkal indokolta.

A renddrségi nyomozati anyag és hatdarozat roégziti, hogy a peres
felek koézétt ténylegesen kdlcsébnszerzddés jott 1étre, és az
adasvételil szerzddés eqy kblcsénszerzddést leplezett. Ezt
megdllapitja a vdrosi ligyészség hatdarozata is, mint ahogy azt 1is,
hogy a 2005. janudr 28-dn kelt szerzddés ugyancsak szinlelt volt,
azt azért kotétték meg a felek, hogy a kolcsdn visszafizetését
legalizaljak. Kétségtelen tényként 4dllapitotta meg az ligyészség a
nyomozati anyagbdl, hogy a szerzddésben megjeldélt 5 millid forint
vételdr helyett az alperes csak 3 millidé forintot adott 4at, ezzel
szemben 2005. mdrciusdig a felperesnek 5 millid forintot kellett
volna visszafizetnie. Az alperes vonatkozdsdban kizdrdolag azért



sziintette meg az ligyészség a nyomozast, mert nem lehetett
megdllapitani, hogy az alperes lizletszerden folytatott volna
jogosulatlan pénziigyi tevékenységet. (Ugyanakkor a kdézvetitdként
eljaré Sz. Zs-nét és V. D-t a birdsdg jogosulatlan pénziigyi
tevékenység bilntette miatt felfiiggesztett bérténbiintetésre itélte.)
Ezeket a tényeket nem hagyhatta volna figyelmen kivil a masodfoku
birdsdg.

A felperes valdban ugy nyilatkozott, hogy az alperes csak ingatlan
addsvétel keretében kivdnt szamdra koélcsdént nyujtani, de ebbdl még
nem kévetkezik, hogy az addsvételi szerzd8dés nem szinlelt szerzddés
volt.

Az eljart birdsdgok szerint nem életszeridtlen, hogy az alperes
biztositotta a felperes szdamdra az 1ngatlan visszavdsarldsdanak
lehetdségét, mert az alperes szdmos esetben vdsdrolt mar
befektetési céllal ingatlant és jelen esetben is "egy mdsik kedvezd
ingatlaniigylet lebonyolitdsdra nyilt volna lehetdsége"”". Ugyanakkor
logikdtlan és életszeridtlen, hogy az alperes oly médon ajdnlja fel
az dltal beruhdzdsi célbol vasdrolt 1ingatlan visszavasdrldsdt a
felperes szamdra, hogy nem kéri a felmeriilt tébb mint 500.000 Ft
O0sszegld kiaddsdnak (300.000 Ft kézvetitdi dij, 1 % ligyvédi koltség,
140.000 Ft illeték, 2000 Ft igazgatdsi szolgaltatasi dij)
elszamoldsdt. Ez csak akkor életszerid, ha a nyomozati hatdrozatban
foglaltaknak megfelelden az addsvétell szerzddés megkdtésekor csak
3 millié forintot adott at a felperesnek.

Mivel az addsvétell szerzddéssel leplezett kélcsébnszerzddés a banki
kamatok kb. huszszorosanak megfeleld kikétoétt kamatot tartalmaz, és
a szinlelt adasvétel alapjan egy kézel 7 millié forint értékd
ingatlan keriilt a kd&lcsbnadd alperes tulajdondba 3 millio forint
kélcsén fejében, a szerzddés joerkdlcsbe litkézdtt. A szerzddésben
ugyanis csak az egyik fél érdekeil teljesiiltek.

A jogerds itélet azért jogszabdlysértd, mert nem adllapitotta meg,
hogy a perbeli szerzddés szinlelt és joerkdblcsbe litkdzd szerzddés
volt. Az alperes 3,200.000 Ft-ban vald marasztaldsanak azért van
helye, mert ilyen 0Osszegd az 1ingatlannak a szakértd 4dltal
megdllapitott - 6,2 millid forint - értékének és a felperes részére
adtadott kélcsbnésszegnek - 3 millid forint - a kiilénbdzete.

Az alperes a jogerds Iitélet hatdlyaban vald fenntartdsat és a
felperes feliilvizsgdlati perkdltségekben vald marasztaldsat kérte.

A jogerds itélet a feliilvizsgalati kérelemben megjeldlt okokbdl nem
mindsil jogszabdlysértdnek.

A felperes Sz. Zs-né és tdrsai ellen jogosulatlan pénziigyl
tevékenység bilintette miatt tett feljelentést a Renddrkapitdnysdgon.
A vdrosi ligyészség 2006. junius 30-dn meghozott hatdrozatdban jelen
per alperese vonatkozdsaban a nyomozdst megsziintette, miutdn
dlldspontja szerint az eljdrds tdrgyat képezd cselekmény nem
mindsiilt bilincselekménynek. A nyomozdst megsziintetd hatdrozattal



szemben a felperes panaszt jelentett be, a panaszt azonban a megyei
fSigyészség 2006. augusztus 14-ei hatdrozatdval elutasitotta. A
vdrosi ligyészség hatdrozatdanak indokoldsa valodban kétségtelen
ténynek tekintette, hogy a 2004. december 16-ai addsvételi
szerzd&dés, melynek megkdbtésekor az alperes 5 millid forint vételdr
helyett csak 3 milliod forintot adott at a felperesnek,
kélcsbnszerz8dést leplezett és szinlelt szerzddésnek tekintette a
2005. janudr 28-ai addsvételi szerzddést 1is, mely 4alldspontja
szerint csak a k&élcsén visszafizetését lett volna hivatott
legalizdlni. A jelen perben eljdrt birdsdgok azonban a Pp. 4.8 (1)
bekezdésének helyes alkalmazdsdaval d4dllapitottak meg, hogy az
ligyészségi hatdrozatban 1irt e megdllapitdsok a birdsdgot nem
kététték. Kétdereje - a Pp. 4.$S-dnak (2) bekezdésében Iirtakbol
kévetkez8en - csak a bilndsséget megdllapitd biintetditéletnek lett
volna, azaz ha a biUndésséget a biintetdeljardsban meghozott jogerds
itélet megdllapitotta volna akkor a polgdri perben eljardé birdsdg
nem lett volna jogosult annak megdllapitdsdra, hogy az elitélt nem
kévette el a terhére rott bilncselekményt. Mas kérdés, hogy a Pp.
3.8 (5) bekezdése a szabad bizonyitds elvét fogalmazza meg, és azt
is kimondja, hogy a birdsdg szabadon felhaszndlhat minden
bizonyitékot, mely a ténydllds felderitésére alkalmas, és ez azt
jelenti, hogy a polgdari perben nem tiltja a feleket érintd
biintetdeljdrds anyagdnak figyelembe vételét. Egyetért a Legfelsdbb
Birosdg a mdsodfoku birdsdggal abban, hogy az ligyészségi
hatdarozatok  indokoldsdban tett megallapitdsokat az els8foku
birdésdgnak a Pp. 206.5 (1) bekezdésében irtaknak megfelelden az
egyéb bizonyitékokkal egybevetve kellett értékelnie, az elsdfoku
birésdag pedig a Pp. 206.5-dban irtakat helyesen alkalmazta. A
bizonyitékok helyes értékelése mellett dllapitotta meqg a
tényalldst, és az abbdl levont kdvetkeztetési sem okszeridtlennek,
sem ellentmonddsosnak nem mindsiiltek. Hangsulyozza a Legfelsdbb
Birdésdg, hogy mind a varosi ligyészség hatdrozatdnak, mind a megye
fdligyészség hatdarozatdnak 1indokoldsa szolt arrdol 1is, hogy az
adasvételi szerzddések tartalma nem volt valdtlan, mert mindkét
addsvételi szerzddés megkdtésekor a felek egyezd akarata arra
irdnyult, hogy a tulajdonos személyében vdltozds kévetkezzen be. Ha
ez nem igy lett volna, akkor a felperes nyilvdn nem jdrul hozzad a
2004. december l6-ai addsvételil szerzddésben az alperes
tulajdonjogdnak az ingatlan-nyilvadntartdsba vald bejegyzéséhez.
Erre is figyelemmel alaptalanul 4allitja a feliilvizsgdlati kérelem,
hogy az ligyészségi hatdrozatban irtakra tekintettel
jogszabalysértden foglalt 4alldst a jogerds Iitélet az adasvételil
szerz8désnek a Ptk. 207.5 (5)  bekezdés szerinti szinleltsége
vonatkozdsdban. Ez a déntés nem sértette a Pp. 4.5 (1) bekezdésében
irtakat, ¢és miutan sem iratellenes, sem kirivdoan okszeritlen
megdllapitdsnak nem mindsiil, megfelelt a Pp. 206.5 (1) bekezdésében
irtaknak 1is.



A felperes mind az addsvételi szerzd8dés szinleltségével, mind annak
joerkdlcsbe litkdbzéséve kapcsolatban hivatkozott arra, hogy a 2004.
december 16-al addsvételi szerzddés alapjdn az alperestdl minddssze
3 millio  forint J&sszegd vételdrat  kapott. A 3. sorszamu
jegyzd8kényvben tett nyilatkozata szerint az alperes kifizette
helyette a bank felé fennallo 2,200.000 Ft é&sszegd tartozdsdt -
melynek megfizetését az ingatlanon fenndllo jelzalogjog
biztositotta - d4dtadott a felperes helyett a két kézvetitdnek
500.000-500.000 Ft-ot és a felperes kezéhez mindbssze 800.000 Ft-ot
fizetett meg. Figyelemmel azonban arra, hogy a 2004. december 1é6-ai
addsvételi szerzddés szerint a felperes kbtelezettsége volt az
ingatlan tehermentesitése, és nyilvanvaldan St terhelte a
kbzvetitsk felé 1is a kézvetitdi dij megfizetése, JOnmagaban a
felperesi eldaddsbdol is az kévetkezik, hogy az alperes részérdl nem
3 millié forint, hanem 4 millid forint Osszegld teljesitésre keriilt
sor. Az alperes azonban azt 4llitotta, hogy ténylegesen 5 millid
forintot teljesitett a felperes felé, a felperes kérésére ugyan &
végezte el az 1ingatlan tehermentesitését az 5 millié forintos
vételdrbél, de a vételdr ezen feliili része a felperes birtokaban
maradt. Emellett tény, hogy az addsvételli szerzddés 4. pontjaban a
felperes elismerte és nyugtdzta az 5 millié forint vételdr
dtaddsat, és erre tekintettel adta hozzdjdruldsat ahhoz, hogy az
alperes tulajdonjoga az ingatlan-nyilvdntartdsba bejegyzésre
keriiljén. FEzen okirati bizonyitékkal szemben a felperes a perben
nem tudta hitelt érdemldéen igazolni, hogy az alperes csak 3 millio
forintot fizetett volna meg részére. Ezt az allitdsat oSnmagdban az
a tény sem bizonyitja, hogy alig egy hoénappal az adasvételi
szerz8dés megkdtése utan az alperes a 2004. december 16-ai
szerzddésben megjeldblt vételdrral azonos Osszegért hajlando lett
volna a felperes részére az ingatlant értékesiteni, ugyanis nem
kizdrt és életszertltlen, hogy ez ilizleti elképzelései megvaldsitdsa
érdekében kifejezetten érdekében dllhatott.

A felperes a 3 millidé és 5 millid forint kiilénbézetét olyan tulzott
mértékld kamatdsszegnek tekintette, mely a szerzd8dés nyilvanvald
joerkdélcsbe litkézését megalapozta. Ennek az allitdsnak azonban csak
a kdélcsénszerzddés vonatkozdsdaban lett volna Jjelentdsége, azt
viszont nem lehet megdllapitani, hogy az addsvételli szerzddés
kélcsbnszerz8dést leplezett volna. A rendelkezésre 4&llé adatok
szerint a felperes, - aki az adasvételi szerzddés megkdtésekor 1is
nyilvanvaldan tisztdban volt a perbeli ingatlan értékével -
ingatlandnak tulajdonjogdat 5 millio forint vételdr fejében ruhdzta
at az alperesre. Alaptalanul d&llitja a feliilvizsgdalati kérelem,
hogy ez a szerzddés azért mindsiil nyilvdanvaldan joerkblcsbe
litkézdének, mert a per sordn kirendelt igazsdgligyi  szakértd
megdllapitotta, hogy az 1ingatlan értéke az adasvételi szerzddés
megkétésekor 6,2 millié forint volt. A Ptk. 4.$-a Jjogszabalyil
rangra emelte azt az erkdlcsi szabdlyt, hogy a johiszemiiség és
tisztesség kévetelményének megfelelden kell eljdrni a polgdri jogi



jogviszonyokban. Az lizleti életben a tisztességesen gondolkodd
emberek értékrendje az a mérce, amely a Jjoerkélcs absztrakt
fogalmdnak meghatdrozasanal iranyado. A Legfelsdbb Birdsag
dllaspontija szerint nem litkézik a tarsadalom altaldnos
értékitéletébe, ha valaki utdbb bizonyitottan 6,2 millids forgalmi
értékkel biro ingatlandnak értékesitésérdl 5 millié forint vételdr
fejében kétdtt adasvételi szerzddést, az ilyen szerzddés nem
mindsil a Ptk. 200.§ (2) bekezdés utolsd fordulata szerinti semmis
szerz8désnek. A szolgdltatds és az ellenszolgdltatds feltidnd
értékardanytalansdaga a szerzddésnek a megtdmadasdt teszi lehetdvé, a
perbeli esetben azonban a Ptk. 201.§5 (2) bekezdése szerinti
érvénytelenségi ok fenndlldsanak vizsgdlatdra a megtdamaddasi jog
megsziinése folytdn nem keriilhetett sor.

Mindezekre tekintettel a Legfelsdbb Birdsdg hatdalydaban fenntartotta
a jogerds itéletet a Pp. 275.5 (3) bekezdése alapjan. A felperes
alaptalan feliilvizsgdlati kérelmet terjesztett eld, ezért a Pp.
270.8 (1) bekezdése alapjan alkalmazandé Pp. 78.§5 (1) bekezdése
szerint kOteles megfizetni az alperes felilvizsgdlati eljdrds sordn
ligyvédi munkadij formdjaban felmeriilt feliilvizsgdlati perkdltségét,
melynek O6sszegét a 32/2004. (?) (VIII. 22.) IM rendelet 3.5 (5) és
(6) bekezdése alapjan, az ligyvédi munkdval ardnyban allo mérsékelt,
de AFA-val névelt 6sszegben dllapitotta meg a Legfelsébb Birdsdg. A
felperes személyes kéltségmentessége folytdn le nem rott
felillvizsgdlati eljarasi illetéket a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet
13.8 (1) bekezdése és 14.S5S-a alapjdn az dllam viseli.

Budapest, 2009. marcius 24.

Salamonné Dr. Solymosi Ibolya s. k. a tanacs elndke,
Dr. Lérincz Gyérgyné s. k. eldadé-biré,
Gyongyosiné Dr. Gyiligyei Klara s. k. biréd

A kiadmdny hiteléiil:

( Hajdu Mihdlyné )
birésdgi irnok



