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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi télétabla a dr. Mikd Péter igyvéd (8000 Székesfehérvar, Zichy liget 8.
fszt.) altal képviselt |. rend felperes neve |. rendl és Il.rend( felperes neve Il. rendd
felpereseknek (mindketten I-ll. rend( felperesek cime alatti lakosok) - a dr. Milus
Gabor ligyvéd (dr. Milus Ugyvédi Iroda, 8000 Székesfehérvar, Tavirda u. 2/a.) altal
képviselt |. rendl alperes neve (l. rendl alperes cime) I. rendd, Il. rend( alperes
neve Il. rendd, kK. Ill. rend( alperes neve lll. rendi és kk. IV. rendi alperes neve IV.
rend(i alperesek (mindharman II-IV. rend( alperesek cime alatti lakosok) ellen
szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa irant indult perében a Fejér Megyei
Birosag 2008. oktober 20. napjan kelt 14.P.22.068/2005/54. szam alatti itélete ellen
az I-1l. rendd felperesek részérdl 55. sorszam alatt elGterjesztett fellebbezés folytan
meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag itéletét megvaltoztatia és megallapitja,
hogy az |. rend, valamint a Il. rend( felperesek és az I-IV. rend( alperesek altal
2004. oktéber 7. napjan kotott adasveételi elészerz6dés érvénytelen.

Az |. és a ll. rendl felpereseket a terhiikre megallapitott perkoltség és illeték téritése
alél mentesiti, és kotelezi az I-IV. rendl alpereseket, hogy egyetemlegesen
fizessenek meg az |. és a Il. rend(i felpereseknek mint egyuttes jogosultaknak
1.440.000 (egymillio-négyszaznegyvenezer) forint egyuttes els6- és masodfoku
perkoltséget, és téritsenek meg az allamnak kuilén felhivasra 1.800.000 (egymillio-
nyolcszazezer) forint feljegyzett kereseti és fellebbezési illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az I-ll. rendl felperesek keresetlikben kérték, hogy a birosag a 2004. oktdber 7.
napjan kotott elészerzodes érveénytelensegét allapitsa meg annak a Ptk. 210. § (4)
bekezdésére alapitott megtamadasa folytan. Allaspontjuk szerint az eredeti allapot



helyreallitdsa jogi Iépést nem igényel tekintettel arra, hogy az el6szerz6dés alapjan
pénzatadasra nem KerUlt sor és a term6fdldek haszonbérbe adasa sem tortént meg.

A felperesek keresetikben el6adtak, hogy 2001-ben mezdgazdasagi tisztitd és
szarito telep, valamint terménytarold létrehozasat hataroztak el a kdzos
tulajdonukban all6 ingatlanon. Az épitkezéshez tavoli rokonuktol, Z. J.-t6l kértek
segitséget, akivel széban megallapodast is kotottek. Eszerint Z. J. a banki hitelhez
és az allami tamogatashoz szikséges onrész kifizetésével betarsul a vallalkozasba,
a felvett hitelek fele részének torlesztését vallalja, és a szaritbizem
mukodtetésének megkezdéseét kovetden a sajat és a csaladja tulajdonaban allé 300
hektaros termdéfold tertiletet kedvez6 aron haszonbérbe adja a részikre. Ennek
fejében Ok vallaltak a szaritblzem mint felépitmény és a szaritoban levé gépek
tulajdonjoga felének atruhazasat Z. J.-re, tovabba hogy a szaritblizem tiszta
nyereségének a felét is atadjak neki. A Z. csaladdal valé gazdasagi
egyuttm(kodésiket  kdzbsen  alapitott  szdvetkezet  keretében  kivantak
megvaldsitani. Az alapszabalyt ala is irtak, azonban a szdvetkezet a vagyoni betét
korali vita miatt megszint. Z. J. ugyanakkor az oOnrészt nem fizette meg, de
kozvetlenll targyalt a kivitelezésben kdézrem(ikodé vallalkozokkal, és 6 kotdtte ki,
hogy melyikkel Iéphetnek kapcsolatba, melyikkel nem. igy keriilt sor arra, hogy a B.
Kft-t61 21.000.000 forintos szamlat kaptak olyan munkara, melynek az ellenértékét
szakért6 8.300.000 forintban hatarozta meg. Z. J. ekkor ugy tajékoztatta 6ket, hogy
a 8.300.000 forintot 6 fogja rendezni, kérte ezért, hogy a M. és D. Kft-vel erre a
8.300.000 forintra irjanak kolcsonszerzddést, hogy ezaltal el tudja szamolnia a sajat
részét. llyen okbol sziletett tehat a 2003. majus 8-i, majd mas gazdasagi
tarsasagokkal a 2002. oktéber 22-i és a 2003. augusztus 8-i kdlcsbnszerzédés is,
amelyek vonatkozasaban azonban ténylegesen pénzt nem kaptak. A szerzédések
alairasara mindegyik esetben annak érdekében kerllt sor, hogy Z. J. el tudja
szamolni az altala fizetni vallalt 6sszegeket. A szinlelt kdlcsbnszerzédések mogotti
vallalkozasi szerz6dések nem teljeslltek, a Z. J. altal szerzett kivitelez6 cégek vagy
nem végezték el a feladatukat, vagy folyamatosan rossz mindségli munkat
végeztek; emiatt a felperesi és alperesi csalad kapcsolata 2003 nyaran végleg
megromlott. llyen korulmények kozott kerult sor arra, hogy a szinlelt
kdlcsdnszerzb6désekben szerepld jogosultak a szerzddés szerinti kdveteléseiket a
M. Kft-re engedményezték, amely kft. 2004 6szén fizetési meghagyast nyujtott be az
I. rend(i felperes ellen 45.900.000 forint megfizetése irant. Ezt kdvetéen felkeresték
Z. J.-t, akivel az gy rendezése érdekében szoban megallapodtak: a korabbi szobeli
egyezségnek megfeleléen szerz6dést kotnek vele, atruhdzzak az épllet fele
részének a tulajdonjogat, 6 erre figyelemmel haszonbérbe adja a 300 hektar foldjét,
tovabba a M. Kft. visszavonja a fizetési meghagyast, valamint a Z. csalad vallalja a
banki torlesztérészletek fele 6sszegének a kifizetését, mindezek alapjan pedig a
szaritbuzem tiszta nyereségének a felét atadjak a Z. csaladnak. Tisztaban voltak
ugyan azzal, hogy nem tartoznak 45.900.000 forinttal a M. Kft-nek és Z. J. sem jarult
hozza a kivitelezéshez, de nagy szukséguk volt a foldek haszonbérletére annak
érdekében, hogy a szaritdt gazdasagosan Uizemeltethessék és a kolcsdndk
torlesztérészleteit folyamatosan tudjak fizetni. igy keriilt sor 2004. oktober 7-én az
alperesekkel a jelen perben tdmadott adasvételi elészerz6dés megkotésére. Az



okirat 2.2. pontjaban szerepld 30.000.000 forint foglalé dtadasara nem Kkertilt sor, az
csak azért szerepel a szévegben, hogy a M. Kft. 45.900.000 forintos - nem létezb -
kovetelésébe be lehessen szamitani. Az el6szerz6dés mellékletét képezte tovabba
az a nyilatkozat, amelyben Z. J. és felesége kotelezték magukat arra, hogy
haszonbérleti szerzddést kdétnek a Il. rend(i felperessel, ha az akkori bérlGvel
megszunik a jogviszonyuk. Mindezek ellenére a M. Kft. utobb ismételten benyujtotta
az |. rendi felperes elleni fizetési meghagyast, Z.-€k pedig masnak adtak ki a
foldjeiket bérbe, nem a Il. rendi felperesnek.

A fenti tényallas alapjan a 2004. oktober 7-i el6szerz6dést megtamadjak, a
szerz6dés megtamadasara okot add korllmény az alperesek képviseletében eljart
Z. J. azon megtévesztd magatartdasa, hogy megigérte: amennyiben az
elészerz6dést megkdtik, ugy az I. rendl felperes ellen benyuijtott, 45.900.000 forint
megfizetésére iranyuld fizetési meghagyast visszavonja, illetve az 6 és felesége
tulajdonat képez6 foldeket haszonbérbe adja a szdmukra. Ez a megallapodas az
ugyletkdtés olyan |ényeges indokat képezte, amely nélkil az el6szerz6dés
megkotésére nem kerult volna sor. Utébb a felperesek el6adtak, hogy az
elészerz6dés azért is érvénytelen, mert az alperesek - illetve a nevikben és
képviseletikben eljart Z. J. - megtévesztette ket a foglald atadasat illetben is; a
szerz6désben foglaltakkal ellentétesen ugyanis 30.000.000 forint atadasara sem a
szerz6déskotés napjanak déleldttjén, sem a szerz6déskotéskor nem kertlt sor.

A felperesek kérték, hogy amennyiben a birdsag a feltart tényallas alapjan mas
jogcimen tartja a szerzOdés érvénytelenségét megallapithatonak, ugy ezen a
jogcimen adjon helyt a keresetnek.

Az alperesek a kereset elutasitasat kérték és perkoltséget igényeltek. Allaspontjuk
szerint az adasvételi elészerz6dés érvényes, megtamadasi ok nem all fenn.

El6adtak: az el6szerz6dés megkotésével kivantak irasos formaban is rogziteni a
hosszu tavra tervezett egyuttmikodésiket. A létrejott megallapodas értelmében a Z.
csalad részt kivant venni kézvetlendl is a felperesi vallalkozasban, ezt ugy akartak
biztositani, hogy a perbeli ingatlanilletéséget megvasaroljak, és tulajdont szereznek
a foldben és a felépitményben egyarant. Edesapjuk, Z. J. ugyanakkor vallalta, hogy
vallalkozdkat kozvetit a felpereseknek a kivitelezési munkakra, valamint anyagi
segitséget is nyujtott kolcsonszerzédések formajaban. Az I. rend( felperes a
kdlcsdndsszegeket minden esetben irasba foglalt kdlcsbonszerz6dések alapjan
atvette, ezeket a tulajdon-atruhazastol fliggetlenul vissza kellett volna fizetnie; a két
jogugylet egymastol teljes egészében elklldndlt. Az elészerz6dés megkotésekor a
felek a kdlcsdnszerz6désbél eredd koveteléseket nem vették figyelembe, de nem is
merllhetett volna fel e kovetelések elszamolasa, mivel ezek a M. Kft-re lettek
engedményezve, igy masok voltak a felek és masok a jogviszonyok is. A M. Kft-nek
M. L. volt az Ggyvezetdje, Z. J. pedig ugyan tag volt, de neki nem volt joga arra,
hogy a fizetési meghagyas visszavonasa irant intézkedjen; erre tekintettel ez nem is
lehetett az el6szerz6dés elbfeliétele. A 45.900.000 forintos tartozas és az
elészerz6dés kdzott csupan olyan kapcsolat van, hogy amennyiben a felperesek ezt
a tartozast elismerték volna, ugy lett volna lehet6ség arra, hogy az alperesek a M.
Kft-t6l ezt a tartozast megszerezzék, és a vételarba beszamitsdk. A felperesek



azonban a kolcsdnszerz6dések létrejéttét is tagadtak, igy nem hivatkozhatnak arra,
hogy elszamolasnak lett volna helye. Az el6szerz6désben 6k mint vevék tényleges
vételar-fizetési kotelezettséget vallaltak, és a foglal6t is atadtak. Hangsulyoztak, a
haszonbérleti szerz6dések megkotésére iranyuld szandéknyilatkozat alairasara is
az el6szerz6dés megkotésétdl figgetlendl kertlt sor, egyebekben az nem is olyan
okirat, amelybél barmelyik félre nézve szerz6déskotési kotelezettség keletkezett
volna. A kérdéses foldekre egyébként is masoknak allt fenn haszonbérleti joga,
tovabba az el6szerz6dés megkotésekor nem volt pontosan tisztazva, hogy melyik
foldteriiletekrdl van szo, igy ez nem is lehetett az elészerzédés targya. Allaspontjuk
szerint a felpereseknek nem sikerllt bizonyitaniuk, hogy az elGszerz6dés
aldirasanak volt olyan feltétele, amely késébb nem teljesdilt.

Az els6foku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta. Kotelezte a felpereseket, hogy
fizessenek meg az I-ll-llI-IV. rendl alpereseknek egyetemlegesen 15 napon belll
800.000 forint + &fa 6sszegl perkoltséget, valamint az allamnak kulon felhivasra
900.000 forint eljarasi illetéket.

Az elséfoku birosag el6szor azt vizsgalta, hogy a felperesek a 30.000.000 forint
foglalot ténylegesen megkaptak-e. Az I-ll. rend( felperesek a pénz atvételét
tagadtak és az I. rend(i alperes személyes eldadasaban maga is elismerte, hogy a
szerz6dés alairasaval egyidejlleg nem tortént meg a foglalé atadasa. Tudomasa
szerint erre a szerz6déskotés napjan délelétt kertlt sor, amikor is az 6sszeget Z. J.
adta at az I|. rendl felperes részére. Z. J. tanuként maga is el6éadta, hogy a
szerz6dés alairasanak napjan délelétt fizette ki a foglald 6sszegét, melyrél kilén
okirat nem készllt azzal, hogy az elészerzédésbe kerll majd belefoglalasra. M. L.
és P. I. tanuk vallomasukkal cafoltak az alperesi el6adast. Az okiratot szerkeszt6
ugyvéd, dr. K. Sz. is tanuként azt adta el6, hogy a szerzédés aldirasaval egyidejlleg
pénzatadas nem tortént. A felek azonban elétte egyez6en ugy nyilatkoztak, hogy
aznap délel6tt kertlt sor a foglaldé atadasara. Mindezek alapjan az elséfoku birésag
allaspontja az volt, hogy kétséget kizar6 modon megallapitani nem lehetett, hogy a
30.000.000 forint a felperesek részére atadasra kerilt-e 2004. oktdéber 7-én délelbtt
vagy sem. Az tény, hogy az elbszerz6dés megszovegezésevel ellentétben a
szerz6dés alairdsaval egyidejlileg nem tortént meg az 06sszeg kifizetése, a
felperesek a szerzddést elolvasas utan mégis alairtak. Ez pedig utalhat arra, hogy
egy elismerés tortént a részikrdél abban a koérben, hogy a pénzdsszeg nem a
szerzGdés aladirasaval egyidejlleg ugyan, de mas idépontban a részukre atadasra
kerllt. Ha bizonyitott lenne, hogy a 30.000.000 forint dtadasa nem tértént meg, ez a
korilmény az elbszerz6dést nem tenné érvénytelenné, a szerzddés
megtamadasara ugyanis csak a nem tudatos akarathidnyok adnak lehet6séget.
Amikor a szerz6dést kotd tisztaban van azzal, hogy nyilatkozata nem fejezi ki az
akaratat, a titkos fenntartassal vagy rejtett indokkal kotott szerz6désekre vonatkozoé
szabalyok az irdanyaddk, ezeknek pedig a szerz6dés érvényessége szempontjabol
jelentésége nincs.

A felperesek arra is hivatkoztak, hogy Z. J. igéretet tett arra, hogy a M. Kft. altal
érvenyesitett 45.900.000 forintos koveteléstdl elall. E korben az els6foku birdsag Z.
J. tanuvallomasat vette figyelembe, miszerint a 45.900.000 forintos kovetelést



beszamitotta volna a vételarba, miutan azonban a felperesek ezt vitattak, nem kertilt
sor a beszamitasra sem. Az els6foku birosdg a tanuvallomasok alapjan azt
allapitotta meg, hogy a felperesek nem tudtak bizonyitani, hogy az alperesekkel,
illetve tdérvényes képviselbjikkel megkotdtt megallapodas szerint az elészerz6dés
aldirdsanak feltétele volt, hogy a M. Kft. lemondjon a 45.900.000 forintos
kovetelésrdl. A felperesek allitasat semmilyen dokumentum nem tdmasztotta ala, az
elészerz6désben foglaltak pedig ennek kifejezetten ellentmondanak. A felperesi
allaspontot céfolja dr. K. Sz. és Z. J. tanuk vallomasa és maga az el6szerz6dés is.
Megjegyezte tovabba, hogy érvényesen a szerzddést kotd felek nem is
rendelkezhettek volna errdl a kdvetelésroél, hiszen sem az alperesek, sem térvényes
képviselbjik a M. Kft. nevében jognyilatkozatot tenni nem voltak jogosultak.

A felperesek hivatkoztak arra is, hogy Z. J. és felesége igéretet tettek arra, hogy a
tulajdonukban levé foldterlleteket a felperesek részére haszonbérbe adjak, és ez az
elészerz6dés megkotésének feltétele volt. A Pp. 164. § (1) bekezdésében foglaltak
ellenére a felperesek nem tudtak kétséget kizar6 modon bizonyitani ezt az
allitasukat sem. Ennek kifejezetten ellentmond az a tény, hogy az el6szerz6dés
megkotésének idépontjdban a foldterlletekre mas személyeknek bérleti joga allt
fenn. Arra pedig a felperesek nem hivatkoztak, hogy a felek a szerz6dés hatalyanak
bealltat tették volna fliggbévé a haszonbérleti szerzé6dések megkotésetol.
Hivatkoztak azonban arra, hogy a nyilatkozatban felsorolt féldterlletek egy része
nem is a nyilatkozatot tevék tulajdonaban all, ebben a kérben azonban Ptk. 228. §
(1) bekezdésén tul nem hivatkoztak a Ptk. 312. § (2) bekezdésére sem.

Mindezek alapjan a felperesek nem tudtak bizonyitani, hogy az alperesek vagy a
képviseletikben eljaré személy 6ket megtévesztette volna a szerzédés alairasakor,
igy az érvénytelenség a Ptk. 210. § (4) bekezdése alapjan nem volt megallapithatd.
Az elséfoku birosag utalt arra, hogy kizardlag a felperesek altal el6adott
érvénytelenségi okokat vizsgalta, a felperesek hivatkozasa tartalmilag pedig csak a
Ptk. 210. § (4) bekezdésére vonatkozott. A tényallitasokra tekintettel az
érvénytelenség mas jogcimen nem volt megallapithato.

Az els6foku birésag a felperesek bizonyitasi inditvanyat, mint nem relevans
kérdésre vonatkozot, elutasitotta.

Az itélet ellen a felperesek éltek fellebbezéssel, melyben elsédlegesen az els6foku
birosag dontésének megvaltoztatasaval a keresetiknek t6rténd helytadast kérték.
Masodlagosan inditvanyoztdk az elséfoku birdsag itéletének hatalyon kivdl
helyezését a Pp. 252. § (3) bekezdése alapjan.

A felperesek szerint az els6foku birdsag a per soran feltart bizonyitékok helytelen és
nem okszerli mérlegelésével, Iényeges bizonyitékok figyelmen kivil hagyasaval és
a felajanlott bizonyitasi inditvanyaik mell6zésével jutott arra a kdvetkeztetésre, hogy
az alperesi megtévesztd magatartast nem tudtak kelléen bizonyitani. A birdsag
figyelmen kivil hagyta azt a tényt, hogy az el6szerz6dés megkotésének
idépontjaban valamennyi alperes a M. Kft. tagja volt, tovabba M. L.
tanuvallomasabdl kitlinéen az lgyvezet6 is Z. J. utasitasainak megfeleléen, az 6
iranyitasa alatt jart el, vagyis Z. J. rendelkezhetett a M. Kft. kOvetelésérdl. Ezzel
kapcsolatban relevans kérdés lett volna, hogy a fizetési meghagyas visszavonasara



kinek a megbizasa alapjan kerllt sor; az els6foku birésag azonban dr. K. Sz. ligyvéd
ismételt tanukénti meghallgatasat nem foganatositotta, tovabba a fizetési
meghagyasos, valamint a perré alakult eljaras iratainak a beszerzését sem
teljesitette, €s nem is indokolta, hogy a felperesek altal inditvanyozott bizonyitas
mell6zésére miért ker(lt sor.

A felperesek sérelmezték, hogy az els6foku birosag nem fogadta el azt sem, hogy
az el6szerz6dés megkodtésében szerepe volt a Z.-ék tulajdonaban allé terméfoldek
haszonbérletbe adasara vonatkozo igéretnek. Az elsifoku birésag e kérben nem
értékelte, hogy a terméféldek haszonbérletére vonatkozd nyilatkozat alairasanak
idépontja, valamint az el6szerz6dés megkotésének idépontja ugyanarra a napra
esik, és az ezekkel kapcsolatos targyalasok idében szorosan kdvették egymast.
Tény, hogy egy kozel 40 helyrajzi szamot tartalmazd nyilatkozat kerlt alairasra az
elészerz6dés napjan, ami bizonyitja, hogy mar az elészerz6dés elbtt is sz esett a
terméfoldek haszonbérletérél. Az alperesek képvisel6i ennek megfeleléen
részletesen el6készitett nyilatkozattervezettel érkeztek az Ugyvédi irodaba. Nem
mell6zhet6 annak értékelése sem, hogy a szaritod %2 tulajdoni illetéségére vonatkozé
adasvételi szerz6dés megkotése csak a szerz6dés mellékletét képezb
nyilatkozatban szereplé fdldteriletek haszonbérlete mellett allt volna az
érdekikben. A termé&foldek haszonbérletébdl ugyanis éves szinten megkozelitbleg
30.000.000 forint tiszta haszon szarmazott volna, a terményszaritd gazdasagos
muakodtetéséhez szikséguk lett volna a termdfoldekbél szarmazd bevételre. A
perben M. L. és P. |. tanuk ezt alatamasztottak, tovabba Z. J.-né tanuként el6szor
maga is ugy nyilatkozott, hogy az el6szerz6édésnek volt olyan melléklete, amely a
term6foldek haszonbérletére vonatkozott. E Iényeges feltétel fennalltat Sz. L.-né és
Sz. L. tanuk megerGsitették, mint ahogy azt is, hogy a fbldekre fennalld
haszonbérleti szerzGdéseket Z. J.-ék igéretik ellenére meghosszabbitottak.
Osszegezve: az elséfoku birdsag figyelmen kivill hagyta, hogy a szerzddé felek
szerzb6déses akaratanak vizsgalata soran a szerz6déskotés oOsszes korlilményét
értékelni kell. Erre tekintettel az alperesek képviselbjeként targyalod Z. J. és felesége
altal tett nyilatkozat nem az el6szerzodéstdl fuggetlendl, hanem arra tekintettel,
annak kiegészitéseként szlletett meg. Mas személyek haszonbérleti joga éppen azt
indokolja, hogy miért nem lehetett az el6szerz6dés megkotésének idopontjaban a
haszonbérleti szerzédést a felperesekkel megkotni.

Az els6foku birésag foglaloval kapcsolatos megallapitdsa is megalapozatlan.
Tekintettel arra, hogy az elészerzédésben foglaltakkal szemben a foglalé atadasara
a szerzOdés alairasakor - az okiratot szerkeszt6 Ugyvéd vallomasa altal is
aldtamasztottan - nem Kertilt sor, ezért az alpereseket terhelte annak bizonyitasa,
hogy a foglalot atadtak; errél az elséfoku birésag a per soran még tajékoztatta is az
alpereseket. Az 6sszeg atadasa vonatkozasaban Z. J. tett tanuvallomast, miszerint
a kifizetésre az el6szerz6dés alairasanak napjan délel6tt kerllt sor két tanu
jelenlétében. Az altala megnevezett tanuk azonban cafoltak Z. J. tényeléadasat, sét
kifejezetten ugy nyilatkoztak, hogy Z. J. akarta ravenni 6ket arra, hogy a perben
valljak azt, hogy a 30.000.000 forintot 6k hoztak el, illetve annak atadasakor jelen
voltak. E tanuk Z. J.-nével tdrtént szembesitésik soran is fenntartottak vallomasukat
a hamis tanuvallomas kovetkezményeire tortént figyelmeztetés utan, amely
valdszin(itlenné teszi a tanuk elfogultsdgara vonatkozé alperesi hivatkozasokat.



Ezzel szemben éppen Z. J. és Z. J.-né - az alperesek szilei - azok, akik
elfogulatlanul nyilatkozni nem tudtak. Mivel a foglalé6 atadasanak bizonyitasa az
alpereseket terhelte, a rendelkezésre allé bizonyitékok mérlegelése alapjan az
els6foku birdsagnak dontenie kellett volna abban a kérdésben, hogy a foglalo
atadasa bizonyitott-e vagy sem, ha pedig ezt nem latta bizonyitottnak, akkor e
korilményt az alperesek terhére kellett volna értékelnie. A felperesek
megjegyezték, hogy az itéletben nem szerepel, de a perben kiderilt, hogy Z. J. tanu
idOkozben cselekvOképességet kizardé gondnoksag ala kertdilt.

A felperesek hangsulyoztak: az elséfoku birdosag allaspontjaval ellentétesen a
megtévesztés lényege nem abban allt, hogy a foglalé nem kerilt atadasra, hanem
az a két megtévesztési okkal egyutt értékelendé. A foglalé 4t nem adasa ugyanis
csak azzal a feltétellel volt elfogadhatd, hogy az alperesek torvényes képviseldje
altal alairt nyilatkozatban megjeldlt termd6foldeket haszonbérletbe kapjak és a
45.900.000 forintos fizetési meghagyas visszavonasra keril. Az el6szerz6dés a
felek kozotti hosszu tavu egyuttmikoddés alapja lett volna. Azzal, hogy a
haszonbérletre nem kerllt sor, valamint hogy a Z. J. iranyitotta és részben az
alperesek tulajdonat képez6 M. Kft. a fizetési meghagyast az |. rendi felperes ellen
ismételten benyujtotta, a megtéveszté magatartas teljessé valt. Az alperesek
magatartasa altal olyan helyzet allt el6, amely alapjan az alperesek a foglalo
atadasara hivatkozassal fizetés nélkil szereznék meg a perbeli terményszaritd
tulajdonrészét, illetdleg érvényesithetnék a foglaldhoz fiz6d6 jogkdvetkezményeket.
A felperesek fellebbezésiikh6z becsatoltdk a Fejér Megyei Birdsag el6tt
folyamatban levé 14.G.40.019/2005. szamu ugy egyes iratait, valamint a
Gpk.50.068/2004. szamu peren kivuli Ggyirat egyes okiratait is.

Az alperesek fellebbezési ellenkérelmikben az elséfoku itélet helybenhagyasat
kérték annak helyes indokai alapjan.

Az els6foku birdsag itéletének fellebbezéssel nem érintett rendelkezése nem volt,
ezért azt az itélétabla teljes terjedelmében biralta felll.

A felperesek fellebbezése alapos.

A Févarosi [télétabla a fellebbezésben foglaltakra figyelemmel elészér azt vizsgalta,
hogy sziikség van-e az elséfoku itélet hatalyon kivil helyezésére a Pp. 252. § (3)
bekezdése alapjan. E kdrben megallapitotta, hogy tovabbi bizonyitas szikségtelen
a kovetkez6k miatt.

A felperesek a 41. sorszamu jegyzOkdnyv szerint kilén beadvanyban kivantak
bizonyitasai inditvanyaikat megtenni, 42. sorszdmu beadvanyukban ugyanakkor azt
jelentették be, hogy tovabbi bizonyitasi inditvanyuk nincs. Ehhez képest csak az 53.
sorszam alatti ,0sszefoglalt kereset” megnevezésii beadvanyukban foglalt
iratbeszerzésre vonatkozo6 bizonyitasi inditvanyok lettek elbterjesztve. Az elséfoku
birosdg a masik per iratainak beszerzésére iranyuld, valéban relevans bizonyitast
akként folytatta le, hogy az ugyanazon birésag el6tt folyamatban levd
14.G.40.019/2005. szam alatti Ggy iratait az utolsé targyalason ismertette. Az iratok
masolatban valé mellékelésére ugyan nem Kkerllt sor, de a felperesek ezt a



masodfoku eljarasban potoltak: fellebbezésikh6z csatoltak a fenti (gyszam alatti
peres ugy, valamint a befejezett fizetési meghagyasos eljaras jelentéséggel bird
iratanyagat. lly modon az gy elbiraldsahoz sziikséges bizonyitékok rendelkezésre
allnak, tovabbi bizonyitas lefolytatasa érdekében hatalyon kivil helyezésre nincs
szikség.

A per érdemét tekintve a Févarosi (télétabla az elséfoku birdsag déntésével és
annak indokaival nem ért egyet az alabbiak miatt.

A felperesek keresetlk jogalapjat a Ptk. 210. § (4) bekezdésében jeldlték meg, és
ennek ténybeli alapjaként adtak el6, hogy a perbeli el6szerz6dés megkdtésére a Z.
J. és felesége részeérdl elhangzott igéretekre figyelemmel kerilt sor. Nevezetesen
amiatt, hogy megigérték, a M. Kft. a fizetési meghagyasos eljarasban visszavonja
vellk szembeni kérelmét, tovabba azt is, hogy amennyiben a féldjeiken fennallo
haszonbérleti szerz6dések lejarnak, akkor a felperesekkel fognak szerzédni.

Az els6foku birésag a kereset ténybeli alapjat - tévesen - feltételként értékelte, mig a
keresetet alatdmasztd bizonyitékokat - igy a foglald a nem adasara, a fizetési
meghagyas visszavonasara €s a haszonbérleti szerz6dés megkdtésére vonatkozo
nyilatkozatra hivatkozast - tekintette a kereset ténybeli alapjanak. A felperesek
azonban az utobb felsoroltakat csak annak igazolasaként adtak el6, hogy a
korilmények alatdmasztjak, Z. J. olyan igéreteket tett, melyeknek Iényeges
befolyasold szerepe volt abban, hogy az elészerz6dés megkdtésre keriljon; vagyis
a felperesek az el6szerz6désbeli kotelezettségeiket bizonyos jovobeli események
bekdvetkezte reményében vallaltak.

A perben az I-Il. rend( alperesek ugy nyilatkoztak, hogy az el6szerzddés tartalmat a
felperesekkel az édesapjuk targyalta meg, vagyis Z. J. nemcsak a kiskoru IlI-IV.
rendd alperesek torvényes képviselbjeként, hanem az 6 nevikben is eljart. A
szerz6dés tartalmanak kialakitasa soran az I-ll. rend(i alperesek képviseletéhez
nem volt sziikség alakszerlségre. Ha pedig Z. J. jogszerlen tehetett nyilatkozatokat
az alperesek nevében, akkor az altala igértek - bizonyitasuk esetén - nem harmadik
szemeély, hanem az alperesek részérdl tortént megtévesztésnek mindsulnek.

A Févarosi itélétabla egyetért a felperesekkel atekintetben, hogy az elséfoku
birosdg a rendelkezésre all6 bizonyitékokat a bizonyitasi teher szabalyaval
ellentétesen, iratellenesen értékelte, és igy mérlegelése okszerdtlen.

Jelen Ugyben a relevans bizonyitékok a kovetkezbk szerint értékelendok.

M. L. tanu vallomasaban el6adta, hogy bar a perbeli idészakban 6 volt a M. Kft.
ugyvezetdje, a gazdasagi tarsasagra engedmeényezett kdveteléssel kapcsolatban Z.
J. intézkedett minden kérdésben, az erre vonatkozé doéntést, megallapodast 6
hozta, illetve kotdtte meg, a fizetési meghagyas visszavonasarodl is 6 dontott. A
tanunak az egész Ugyre nem volt ralatasa, arrél azonban tudomasa van, hogy a
fizetési meghagyas visszavonasara valamilyen megallapodas miatt kertlt sor (41.
szamu jegyzOkdnyv).

Z. J. tanukénti meghallgatadsa soran (13. szamu jegyz6konyv) maga adta eld, hogy
az el6szerz6dés megkotését 6 kezdemeényezte. Az elsé iddében arrdl volt szd, hogy



25 %-ot fog fizetni, majd késdbb vetddott fel a felperesek részérél az, hogy a
torlesztorészletek egy részét is 6 fizesse. Ezt végll is elfogadta, mert latta, hogy
csak akkor tud a pénzéhez jutni, ha megkoétik az adasvételi szerzédést.

A 30.000.000 forint kifizetésérél ugy nyilatkozott: az |. rendl felperes kilonb6z6
vallalkozokat nem fizetett ki, ezért gondolta, hogy meg fog jelenni nala ujabb
pénzdsszegért. Abban allapodtak meg, hogy délel6tt atadja neki ezt a 30.000.000
forintot, errdl kildén papir azért nem készil, mert délutan alairjak a szerzédést és
ebbe foglaljak bele. A pénzatadasnal két tanu volt jelen, 6k hoztak egyébként
személyesen a pénzt le. A két tanu M. L. és P. |. volt.

A felperesi fellebbezéshez csatolt iratok kozott fellelhetd a Fejér Megyei Birdsag
el6tt folyamatban 1évé 14.G.40.019/2005. szamu Ugyben keletkezett 27. sorszamu
jegyzokonyv, amely szintén Z. J. tanuvallomasat tartalmazza. Ebben el6adta: a
kdlcsdnszerz6dések megkotése azért tint praktikus megoldasnak, mert kapcsolt
vallalkozasokrél volt sz6; nem tudta még akkor pontosan, hogy melyik cégbdl
hogyan tudja kivenni, milyen formaban ezeket az dsszegeket. Atmeneti jelleggel
kototték a kolcsdnszerzddéseket. Abban allapodtak meg, hogy egy elszamolas
keretében fogjak ezt rendezni akkor, amikor a beruhdzassal kapcsolatosan
megkotik a végleges adasvételi szerzédést, és megkapja a megallapodott 50 %-ot a
szaritobol. A vételarba beszamitotta volna a kdlcsontartozasokat, ehhez viszont az
kellett, hogy az alperes (jelen per felperesei) elismerje a tartozast, mert csak igy
lehet vele szemben ezt beszamitani. A kdlcsOnszerzGdésekbe azért nem irtak
visszafizetési hataridét, mert ugy allapodtak meg, hogy elszamolnak ezekkel az
O0sszegekkel.

Az elbszerzbdést szerkeszté dr. K. Sz. tanu vallomasaban el6adta: eredetileg ugy
volt, hogy a pénz atadasara az Ugyvédi irodaban fog sor kertilni, ezért is tették bele
ezt az elészerz6désbe. Amikor a felek megérkeztek, az elészerz6dés gyakorlatilag
kész volt, azonban még kis mértékben modositasra, illetve kiegészitésre kerllt. Z. J.
mondta, hogy a 30.000.000 forintot kifizette, ekkor ott jelen voltak Sz.-ék is, k6zulik
senki nem tett ezzel szemben észrevételt. A tanu arra nem emlékezett, hogy
kifejezetten mondtak-e 6k is, hogy a 30.000.000 forint kifizetésre kertilt.

A tanu vallomasa soran a kés6bbiekben mar azt adta el6, hogy a felek egyezéen
nyilatkoztak a 30.000.000 forint atadasarol (21. szamu jegyz6konyv).

A fenti tanuk idézett, valamint a felhivott jegyzOkdnyvekbe foglalt tovabbi
vallomasaib6l megallapithatd, hogy az el6szerz6dés megkdtésére Z. J.
kezdeményezésére, az altala nyujtott tamogatas megtérilése céljabol, az ezzel
kapcsolatos vita lezarasaként ker(lt sor. A felek - egyezé el6adasuk szerint - hosszu
tavra szerzédtek, mellyel kapcsolatban Z. J. elhitette a felperesekkel, hogy a kdztuk
létrejott keretjellegld megallapodas tartalmat nem érinti, hogy az annak részét
képez6 konkrét ligyleteket mas-mas jogi vagy természetes személyekkel kétik meg.
lly modon egyértelmien felmerilhetett a M. Kft. 45.900.000 forintos kdvetelésének
felek kozti elszamolasa, hiszen a kft. lgyvezetdje szerint e pénzdsszeg sorsarél egy
személyben Z. J. dontott, igy az ezen 6sszegre vonatkozo fizetési meghagyas
visszavonasarol is. Azt pedig, hogy az elbszerz6dés 2.2. pontja ténylegesen
elszamolasként kerllt rogzitésre, alatamasztja az a tény, hogy 2004. oktober 7-én
(az elbszerzddés alairasnak napjan) az I. rendi felperes a birdsag felé jelezte: a



jogosulttal targyalasokat folytat, melynek eredményeként az lgy egyezséggel fog
zarulni. Ezutdn a M. Kft. képviseletében eljaré dr. K. Sz. Ggyvéd a fizetési
meghagyas kibocsatasara iranyuld kérelmet az el6észerz6dés megkotését koveto 4.
napon - bizonyitottan - visszavonta. Etekintetben az alperesek a felperesi el6adastol
(miszerint a fizetési meghagyas visszavonasara tett igéret miatt irtdk ald a
szerz6dést olyan tartalommal, hogy a 30.000.000 forint 6sszegd, valojaban at nem
adott foglalot atvették) eltéréd magyarazattal nem szolgaltak.

A foglalé atadasa tekintetében az els6foku birosag a bizonyitasi teher szabalyait
mell6zve hozta meg dontését annak ellenére, hogy a 44. sorszamu jegyzdkonyv
szerint maga is arrél tdjékoztatta az alpereseket, hogy nekik van bizonyitasi
kotelezettséguk arra nézve, hogy a 30.000.000 forint a felperesek részére atadasra
kerult.

Az el6szerzbdés mint teljes bizonyitoé erejli maganokirat csupan azt bizonyitja, hogy
kidllitéja az abban foglalt nyilatkozatot megtette, illetve elfogadta vagy magara
kotelezének ismerte el (Pp. 196. § (1) bekezdés), annak tartalmi valésaga mellett
azonban vélelem nem szdl. Adott esetben a felek altal alairt elészerz6dés 2.2.
pontjat illetéen a felperesek és az alperesek, valamint az okiratot szerkeszt6 tgyvéd
egyezben adtak el6, hogy a szerz6dés megkdotésekor semmilyen pénzatadasra nem
kerllt sor; vagyis az okirat tartalmi valésaga megddlt. Ha pedig egy okirat
tartalmahoz komoly kétség fliz0dik, mas vonatkozasban sem lehet azt iranyadonak
tekinteni. Emiatt amennyiben az alperesek azt allitjak, hogy az okirattal szemben
mas id6épontban, mar korabban atadasra kerult a 30.000.000 forint, ugy ezt nekik
kell bizonyitaniuk (Pp. 164. § (1) bekezdés).

Onmagaban nincs akadalya annak, hogy a korabban atadott pénzdsszeget a felek a
késbbb létrejott szerzédésiikben foglalonak mindsitsék, illetve az sem kizart, amit a
felperesek allitanak: vagyis, hogy egy elszamolt kdvetelést tekintsenek foglalonak.
Az alperesek azonban bizonyitasi kotelezettségik ellenére nem tudtak a perben
igazolni, hogy képviseldjuk, Z. J. 2004. oktéber 7-én délelétt 30.000.000 forintot
adott at az . rendu felperesnek. Ez utobbi alperesi el6adast kizarolag Z. J. mint tanu
tamasztotta ala, aki a lllI-IV. rend( alperesek torvényes képviselbje, valamint az
ugylettel kapcsolatban az |I-lIl. rendli alperesek képviselGjeként is eljart.
Tanuvallomasaban azt allitotta, hogy a pénz atadasara két tanu jelenlétében ker(lt
sor, €s ugyanez a két személy volt az, aki a 30.000.000 forintot 6hozza vitte. Az
altala megnevezett M. L. és P. |. tanuk azonban mindezt kategorikusan cafoltak, sét
el6adtak, hogy ilyen tartalmu tanuvallomas megtételére Z. J. kérte meg Oket, de
nem vallaltak. Ezen kivil Z. J.né vallotta még, hogy a 30.000.000 forintot a férje altal
kildott P. l.-nek adta at, aki M. L.-lel ment oda érte; a hivatkozott személyek
azonban a szembesités soran is fenntartottak az ezzel ellentétes vallomasukat. Az a
dr. K. Sz. tanu altal tett el6adas pedig, miszerint a felperesek nem tettek észrevételt
Z. J.-nek a kifizetéssel kapcsolatos kijelentésére, nem bizonyitja a 30.000.000 forint
atadasat kulonos tekintettel arra, hogy a foglaléban tértént megallapodast a
felperesek nem vitattak, de elszamolasi tételként utaltak arra. Ezzel szemben dr. K.
Sz. tanu azt is vallotta, hogy az el6szerz6désbe mar annak elbkészitése soran
belekerilt a foglaldo 6sszege, holott Z. J. tanuvallomasabdl az tinik ki, hogy 2004.



oktéber 7. napjanak déleléttjén allapodott meg az |. rend(i felperessel a 30.000.000
forint atadasaban kilonb6zd vallalkozok kifizetése érdekében.

llyen bizonyitdsi anyag mellett nem vélelmezhetd, hogy az el6szerzédeés felperesek
altali aldirasa a 30.000.000 forint tényleges atadasat aldtdmasztja, hiszen az okirat
megdélt, a pénzatadasra pedig értékelhetd bizonyiték nincs. Jelen helyzetben a
bizonyitas sikertelensége a bizonyitasra koteles alperesek terhére esik, mig ezzel
egyidejlleg megallapithatd, hogy a foglalé szerz6désbe foglalasa kapcsan egy
elszamolasi megallapodasrol van szd, amely szdban részletezett megallapodas a
felperesek szerz6dési akaratat nagymeértékben befolyasolta.

A masik, az alperesek képvisel6je altal tett igéret a kereset szerint az volt, hogy a Z.
J. és felesége tulajdonaban levé terméféldekre a fenndlld haszonbérleti
szerzbdések lejartat kovetden a felperesekkel kdtnek haszonbérleti szerz6dést. Ezt
a kereseti tényel6adast a 2004. oktober 7-én kelt és nem vitasan Z. J. és Z. J.-né
altal aldirt Nyilatkozat mint okirat teljes egészében alatamasztja. Az sem lehet vitas,
hogy e Nyilatkozat az el6szerz6dés alairasaval egyidejlleg szlletett, hiszen a felek
és a szerzbdéskotéskor jelen volt tanuk vallomasabdl kitlinik, hogy délutan jelentek
meg a megallapodas érdekében az tgyvédi irodaban, ott tdbb oran at targyaltak a
szerzbdési feltételeket, majd a megallapodas |étrejottét kdvetben egylutt mentek
vacsorazni: vagyis ezen a napon maskor a Nyilatkozat nem keletkezhetett. Z. J.-né
tanuvallomasaban el6adta tovabba, hogy a szerzédésnek volt egy melléklete, amely
arra vonatkozott, hogy ha a haszonbérleti szerz6dések lejarnak, akkor megkdtik a
felperesekkel a haszonbérleti szerzédést. Mire azonban lejartak ezek a
szerz6dések, addigra megromlott a felperesekkel a kapcsolat, igy erre mar nem
kerGlt sor. Utébb a tanu megjegyezte: a nyilatkozat megtétele nem volt az
elészerz6dés alairasanak feltétele.

Z. J. a fellebbezéshez csatolt 14.G.40.019/2005/27. szam alatti jegyz6kdnyv szerint
tanuként szintén azt vallotta, hogy az elészerzédés kapcsan szdba kertlt bizonyos
terlletek haszonbérbe adasa, azonban csak a szandék szintjén.

A haszonbérleti szerz6dés megkdtésének kilatasba helyezése az adott
korilmények kozott dnmagaban a szerz4dési akarat befolyasolasara alkalmas,
tehat a fenti tanuk altal hivatkozott szerzédési feltétellé mindsitésre nem volt
szukség, a felperesek keresetikben nem is hivatkoztak a Ptk. 228. §-ara.

Jogi értelemben is tehat puszta igéretekrdl van sz0, melyek vonatkozasaban az
alperesi torvényes, illetve Ugyleti képvisel6 olyan hatast keltett, mintha ezen
igéretek bevalthatdk lennének, holott azokat val6jaban nem kivanta teljesiteni. Ezen
magatartasaval a felpereseket megtévesztette, ezért a 2004. oktdber 7-én alairt
elészerz6dés a megtamadas kdvetkeztében a Ptk. 235. § (1) bekezdése szerint
érvénytelen.

Megjegyzi még az itél6établa, hogy az alperesi képvisel6 altal elbkészitett
elészerz6dés - kilénds figyelemmel annak 2.1. és 2.2. pontjara - jogilag is
megtévesztd. Elészerz6désbdl ugyanis mas kotelezettség nem szarmazhat, mint az
az alapjan létrehozand6 szerz6dés megkdtése, erre tekintettel elészerzédés alapjan



a megkotendd szerzédés teljesitése (igy a tulajdonoskénti birtokbalépés, illetve
birtokbaadas) kizart. Ennek ellenére a perbeli elészerz6dés 2.2. pontja szerint a
foglalé egy hosszu tavu szerz6déses jogviszony biztositéka, erre tekintettel az elado
hozzajarul az ingatlan teljes birtokbaadasahoz.

Sem az elbszerz6dés, sem az az alapjan kétendd adasvételi szerz6dés nem hoz
|étre tartos jogviszonyt, a birtokbalépés adott esetbeni megengedése folytan a 2.2.
pont a 2.1. ponttal egyltt hasznalati jellegl jogviszonyra utalhat. Amennyiben pedig
a 2004. oktober 7-én kelt szerzédés ilyen tipusu megallapodast is tartalmaz, és az
évi hasznalati érték 40.000 eurd (2.1. pont), akkor a 2.2. pontban megjeldlt 122.040
euro értékiinek rogzitett foglalot az alperesek kb. 3 év alatt lelaktak volna; ennek
ellenére a felek a foglal6o értékét a vételarba beszamitani rendelték. Ebbdl az tlinik
ki, hogy az elbszerz6dés valos helyzetet elfedni hivatott szOvegezése is
megtévesztd: a 30.000.000 forintos - egyébként at sem adott - O6sszeg igazi
funkciéja nem egyértelmd, illetve foglalokénti figyelembevétele a felperesek terhére
olyan helyzetet eredményezhet, mellyel 6k - el6éadasaikbdl kitinéen - nem
szamoltak.

Mindezek alapjan a felperesek az el6szerz6dést alappal tdmadtak meg, ezért az
ervénytelen (Ptk. 235. § (1) bekezdés). A felperesek helyesen utaltak arra, hogy
jogkoévetkezményként az eredeti allapot helyredllitasara nincs szlkség, az
ervénytelenség korében csak megallapitast lehetett tenni figyelemmel arra is, hogy
a M. Kft. kilén perben érvényesiti pénzkovetelését a felperesekkel szemben.

A Févarosi itélétabla mindezek alapjan az elséfoku birosag itéletét a Pp. 253. § (2)
bekezdése alapjan megvaltoztatta.

A felpereseket pernyertességikre figyelemmel mentesiteni kellett az elséfoku
perkoltség viselése aldl, mig az els6foku birdsag altal meghatarozott, és a felek altal
nem kifogasolt 6sszegl els6foku perkoéltséget, valamint az annak fele 6sszegében
megallapitott masodfoku perkoltséget a Pp. 78. § (1) bekezdése szerint az
alperesek viselik.

A felperesek illetékfeljegyzési joga folytan le nem roétt kereseti és fellebbezési illeték
viselésére szintén az alperesek kotelesek a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2)
bekezdése és a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan.

Budapest, 2009. marcius 24.

. Czukorné dr. Farsang Judit s.k.
a tanacs elndke

Dr. Szabé Klara s.k. Vildghyné dr. Bocskei Terézia s.k.
el6ado biro bird
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