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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi itélétabla dr. Konya Tamas tigyvéd (3300 Eger, Bajcsy-Zsilinszky ut 11.)
altal képviselt l.rendi felperes neve |. rendld és Il.rendl felperes neve Il. rendi
(mindketten I-Il.rendl felperes cime) felpereseknek - a személyesen eljard l.rendi
alperes neve (l.rendl alperes cime) I. rendd, és a dr. Fekete Sandor tgyvéd (3300
Eger, Torvényhaz u. 13-15.) altal képviselt Il.rendd alperes neve (ll. rend(i alperes
cime) Il. rendd, lll.rendi alperes neve (lll. rendi alperes cime) Ill. rendd és IV.rendl
alperes neve (IV. rend(i alperes cime) IV. rendld alperes ellen szerzbédés
érvénytelenségének megallapitasa irant inditott perében a Heves Megyei Birdsag
2009. november 24. napjan kelt 5.P.20.131/2009/14. szam alatti itélete ellen a
felperesek altal 15. sorszam alatt elGterjesztett fellebbezés, valamint a Il., Ill. és IV.
rendd alperesek altal Pf.3. és 4. sorszam alatt benyujtott csatlakozo6 fellebbezés
folytdn meghozta a kdvetkezé

itéletet:

A Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felpereseket, hogy egyetemlegesen 15 nap alatt fizessenek meg a Il.-IV.
rendd alpereseknek, mint egyetemleges jogosultaknak 100.000 (egyszazezer) forint
masodfoku perkoltséget.

A le nem rott fellebbezési illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

A felperesek kereseti kérelmikben a 2001. majus 4-én megkotott adasvételi
szerzddéssel palastolt 2007. marcius 23-i szerzdés részleges érvénytelenségének
megallapitasat kérték a Ptk. 207. §-anak (4), valamint a Ptk. 210. §-anak (4)
bekezdése alapjan. A részleges érvénytelenség kovetkeztében kérték, hogy a
bir6sdg a perbeli ingatlanra a felperesek tulajdonjogat 1/6-1/6 tulajdoni illetéségre



az ingatlan-nyilvantartasba jegyezze vissza. A ll., lll. és IV. rend( alpereseket ennek
tlrésére kérték kdtelezni, mert alldspontjuk szerint a IV. rendl rosszhiszeml(ien jart
el, az érvénytelenségi okokrol ugyanis tudomasa volt.

El6adtak, hogy 2001. marcius 23-an megallapodast kotottek az I. rend( alperessel,
amely megallapodas a felek valos szerz6dési akaratdnak megfeleléen tartalmazza,
hogy a perbeli ingatlan vételara 30.000.000 forint lesz. A 30.000.000 forintos
vételarbdl az I. rend(i alperes még 10.500.000 forintot nem fizetett meg. Az |. rendl
alperes a megallapodastol el akart allni, majd azt ajanlotta, hogy az adasvételi
szerzédést alacsonyabb vételaron késsék meg. igy keriilt sor a 2001. majus 4-én
kelt adasvételi szerz6dés megkotésére, amely a perbeli ingatlan vételarat mar
12.000.000 forintban hatarozta meg. A felperesi allaspont szerint a Ptk. 207. §-anak
(4) bekezdéséebbl az kovetkezik, hogy a szerzddés szinleltségének
megallapitasakor nem a szerz6dés kuls6é alakjabdl, hanem a felek valdésagos
akaratabdl kell kiindulni. A leplezett szerz6dés tartalmanak hianytalanul meg kell
lennie a szinlelt szerzGdésben is, mert a tdrvény csak a szinlelést tekinti
k6zombdsnek, de nem ad felmentést az egyéb érvényességi feltételek alol. Ezt
fejezi ki a torvény szdvegének az a kitétele, hogy a szerz6dést a leplezett szerzédés
alapjan kell megitélni. Mivel a 2001. majus 4-én kelt szerz6dés nem tartalmazza a
tényleges vételarat, a felek tényleges szerz6dési akaratat és valotlanul tinteti fel a
teljesitéseket, ezért a szerz6dés szinlelt. A megtévesztést arra alapitottak, hogy az I.
rendd alperes ellen csalas blntette miatt buntetéeljaras folyik. Az |. rendi alperes
szerzb6dési akaratat tekintve ugyanis megtévesztette a felpereseket, ennek
kovetkeztében nem kerllt sor a vételar teljes dsszegének kifizetésére, tovabba a
kamra felperesi birtokba adasara, vagy ehelyett 3.000.000 forint megfizetésére,
illetbleg 6.000.000 forint teljesitéseként nem tortént meg az Uizlethelyiség
tulajdonjoganak felperesekre torténd atruhazasa sem.

Az I. rend(i alperes érdemi nyilatkozatot nem tett, személyes el6adasaban azonban
mind a szerz6dés szinleltségét, mind pedig a megtévesztés tényét tagadta. Azt
elismerte, hogy a tényleges megallapodas szerint az ingatlan vételara 30.000.000
forint volt, de allitotta, hogy abbdl 27.000.000 forint vételarat megfizetett és csak
3.000.000 forint vételar tartozasa all fenn.

A ll, 1ll. és IV. rendl alperesek a felperesek keresetének elutasitasat kertek es
perkoltséget igényeltek. Allaspontjuk szerint a felperesek legfeljebb kételmi igényt
ervényesithetnének az |. rendld alperessel szemben, de a Il., Ill. és IV. rendi

alperesekkel szemben tulajdoni igényik nem lehet, mert a IV. rend( alperes
johiszemuen jart el. A megtévesztésre alapitott megtamadas vonatkozasaban arra
hivatkoztak, hogy a megtamadasi hatarid6 eltelt, a megtamadas elkésett.

Az els6foku birésag a keresetet elutasitotta és kotelezte a felpereseket, hogy 15
napon bellil egyetemlegesen fizessenek meg a II-IV. alpereseknek, mint
egyetemleges jogosultaknak 200.000 forint perkdltséget.

Az els6foku birésag indokolasa szerint a felperesek a 2001. majus 4-i szerzédést
azért tartottak semmisnek, mivel az nem az Ugyletk6td felek altal kialkudott



tényleges vételarat tlintette fel. A XXV. szamu Polgari Elvi Déntés 5. pontja azonban
kimondja, hogy: ha az ingatlan tulajdonjoganak &truhazasara iranyulo
megallapodasukat a felek olyan szinlelt szerz6déssel leplezik, amelynek irdsba
foglalt tartalmahoz az ingatlan tulajdonjoganak atruhazasa ugyancsak hozza
tartozik, akkor ebben az esetben a leplezett szerz6dést nem teszi érvénytelenné
Onmagaban az, hogy a szerz6désrdl készilt okirat a tulajdonjog atruhazasanak
jogcimét vagy az ellenszolgaltatast nem a felek valésagos akaratdanak megfelel6en
tunteti fel. Ha azonban az irasbeli szerz6désben az ingatlan tulajdonjoganak
atruhazasara iranyuld szandék nem tlinik ki, akkor a tulajdonjog atruhazasara
vonatkoz6 akaratnyilvanitas irasba foglalasanak hianya miatt a leplezett szerz6dés
is érvénytelen.

A Ptk. 207. §-anak (4) bekezdése ugy rendelkezik, hogy a szinlelt szerz6dés
semmis, ha pedig az mas szerz6dést leplez, a szerzédést a leplezett szerz6dés
alapjan kell megitélni. Mindez azt jelenti, hogy valamely szinlelt szerzbédés
elbiraldsanal nem a kulsé alakbol, hanem a felek valésagos szerzédési akaratabol
kell kiindulni. Onmagaban a szerzédés leplezett volta nem eredményezi a
szerz6dés érvénytelenségét. A birdi gyakorlat szerint a szerz6dés szinlelt volta csak
akkor allapithaté meg, ha a felek egyaltalan nem kivantak szerzdédést kotni, vagy ha
a felek szandéka kolcsondsen mas tartalmu szerz6dés megkotésére iranyult, mint
amit megkotottek. Az a tény, hogy a szerzédéskotd felek a szerzédésben a
valésagosnal kisebb vételarat tintettek fel, a szerz6dés érvényességét nem érinti. A
felperesek szerz6dés semmisségének megallapitasara iranyuld kérelme tehat
alaptalan, hiszen a felperesek 2001 tavaszan 30.000.000 forint vételar ellenében
ruhdztak at az 1. rend( alperesre a perbeli ingatlan tulajdonjogat. Az egész
szerz6dés érvényessége folytan a felpereseknek az eredeti allapot részleges
visszaallitdsara iranyuld kereseti kérelmét ezért elutasitotta. Megjegyezte
egyébként, hogy azok a jogi tények, amelyekre a felperesek a tulajdoni igényliket
alapitottak, mind a szerz6déskotést kdvetden merlltek fel, amely koérilmények a
szerzddés érvényességét nem érintik.

Rdégzitette az els6foku birésag azt is, hogy az Inytv. 63. §-anak (1) és (2) bekezdése
alapjan kétséges az is, hogy a felperesek egyaltalan kezdeményezhetnek-e pert a
lI. és IV. rendl alperesekkel szemben, figyelemmel arra, hogy a IV. rendl alperes
tulajdonjoganak a bejegyzésétdl a keresetinditasig tobb mint 3 év eltelt és a V.
rendd alperes johiszem( jogszerzése - ellenkezd bizonyitas hianyaban - fennallt. Az
els6foku birésag azonban ezt a kérdést érdemben nem vizsgalta, mert a
megtévesztésre alapitott kereseti kérelmet megalapozatlannak talalta a Ptk. 236. §-
anak (1) bekezdésére és (2) bekezdésére figyelemmel. Megallapitotta ugyanis,
hogy a felperesek legkésébb a blintetbeljaras kezdeményezésekor szembesiiltek
azzal a ténnyel, hogy az I. rend( alperes 6ket megtévesztette. Ekkor mar 4 éve
hitegette Oket a hatralékos vételar kifizetésével, azt is tudtak, hogy elvesztette a
rendelkezési jogat a perbeli ingatlan felett, ezért a 18 m? alapteriletli hatsé
ingatlanrész tulajdonjoganak megszerzését semmiképpen nem biztosithatja.
Mindez pedig azt jelenti, hogy a megtdmadas joga 2005-ben megnyilt és 2006-ban
mar elenyészett. Ezen id6szakon belll viszont a felperesek az igényiket nem
ervényesitették, ezért a megtévesztésre alapitott keresetlik is megalapozatlan. A
felperesek altal tett bizonyitasi inditvanyt azért mellézte, mert nem a megtamadasi



hatarid6 gyakorlasaval 0Osszefliggd kérdésekre terjesztettek el6 bizonyitasi
inditvanyt. A perkdltségrol a Pp. 78. §-anak (1) bekezdése, valamint a 32/2003.
(VIIl. 22.) IM rendelet 3. §-anak (2) bekezdés a) pontja és (6) bekezdése alapjan,
valamint a 4/A. §-anak (1) bekezdése alapjan hatarozott.

Az els6foku birosag itélete ellen a felperesek fellebbeztek, amelyben az itélet
megvaltoztatasat, a felperesek keresetének to6rténd helytadast, valamint az
alperesek els6- és masodfoku perkoliségben torténd marasztalasat kérték. A
felperesi allaspont szerint az elséfoku birdsag itélete megalapozatlanul jut arra a
kOvetkeztetésre, hogy a felperesek keresete nem alapos. A szinleltséggel
kapcsolatban fenntartottak az els6foku eljarasban tett nyilatkozatukat, kiemelve azt,
hogy az a szerz6dés, amely a fdoldhivatalhoz benyujtasra kerilt, nem a felek
tényleges ugyleti akaratat tartalmazza. A Ptk. 207. §-anak (4) bekezdése szerint
pedig a szinleltséget a valés szerzdédési akaratbol kiindulva kell megitélni.
Elismerték, hogy: ha a tulajdonjog atruhazasara iranyulé szerzdédést olyan szinlelt
szerzddéssel leplezik, amelynek lényeges tartalmahoz hozza tartozik az ingatlan
tulajdonjoganak atruhazasa és azt tartalmazza is, akkor a palastolt szerzédés
érvényesnek tekinthet6. A 2004. majus 4-én kelt szerz6dés azonban nem
tartalmazza a tényleges vételarat, nem a valésagnak megfeleléen tartalmazza a
teljesitéseket és nem a felek tényleges szerzddési akaratat rdgziti, ezért szinleltség
okabol érvénytelen. Utalt arra is, hogy az I. rend( alperessel szemben csalas miatt
blntetbeljaras folyik, az I. rend( alperes magatartasaval kapcsolatosan arra is
hivatkozott, hogy az |. rendld alperes megszegte a johiszemlség és tisztesség
kovetelményeinek megfeleld6 egyuttmikodési kotelezettségéet (Ptk. 4. § (1)
bekezdés) és joggal valo visszaélést is megvaldsitott (Ptk. 5. § (1) bekezdés).

A1l lll. és IV. rend( alperesek csatlakozo fellebbezésiikben az elséfoku itéletnek a
perkoltségre vonatkozd rendelkezését kérték megvaltoztatni oly mddon, hogy a
javukra megitélt 200.000 forint perkoltséget 400.000 forint + afa 6sszegre kérték
felemelni. Allaspontjuk szerint ugyanis a 32/2003.(VIIl. 22.) IM rendelet alapjan
megallapithatd perkdltséghez képest a perkdltség O6sszegét az els6foku birdsag
indokolatlanul alacsony 6sszegben allapitotta meg. Fellebbezési ellenkérelmikben
ezt meghaladéan az els6foku itélet helybenhagyasat kérték, mert allaspontjuk
szerint a tényallas a felperesek eléadasan alapul a dontés jogi indokai helyesek a
perkoltség kivételével.

A Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag itéletét teljes terjedelemben vizsgalta fellil,
mert annak fellebbezés hianyaban elsd fokon jogerére emelkedett rendelkezése
nem volt (Pp. 228. § (4) bekezdés), de a megtamadas elkésettségét nem vizsgalta,
mert a felperesek fellebbezése ezt mar nem érintette, kizardlag a szinleltség
megallapitasanak elmaradasat sérelmezte.

A felperesek fellebbezése és a II-IV. rend( alperesek csatlakozé fellebbezése
alaptalan.



Az els6foku birdsag a tényallast helyesen allapitotta meg, dontésével és annak jogi
indokaival a Févarosi itél6tabla is egyetértett ebben a kérben a Pp. 254. §-anak (3)
bekezdésére utal. A fellebbezésben foglaltak miatt kiegészit6 jelleggel a
kovetkezOket emeli Ki.

A felperesek arra megalapozottan hivatkoztak, hogy szinlelt szerz6dés esetén a
szerz6dés érvényességét a leplezett szerz6dés alapjan kell megitélni. Az elséfoku
bir6sag azonban ezt tette és a XXV. PED alapjan az volt az allaspontja, hogy az
okiratban a vételar valosagostol eltérd feltiintetése a szerz6dést nem teszi szinleltté,
pusztan annak a megallapitasara ad alapot, hogy a felek k6z6tt 30.000.000 forintos
vételaron jott Iétre az adasvételi szerz6dés, a teljesitéssel kapcsolatban utdlag
felmerult és a felperesek altal felhozott tények pedig a szerzédés érvényesséegét
nem érintik. A fellebbezésben a felperesek a hangsulyt arra a koéralményre
helyezték, hogy a szerz6déshez a tulajdonjog atruhazas szandéka nem tartozott
hozza. Ez a felperesi allitas azonban nem felel meg a valésagnak. A 10. szamu
jegyz6kdényvben az |. rend(i felperes ugyanis elmondta, hogy az |. rendli alperessel
kotott utolsé megallapodasuk szerint az |. rend( alperes meg fogja tamadni a V.
rendd alperes tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését, visszaszerzi az
ingatlan tulajdonjogat és ezt kdvetden a felperesek megszerezhetik az ingatlan egy
részének tulajdonjogat. 12/F/1 alatt a felperesek csatoltak az |. rendl alperessel
kotott 2002. oktober 25-én kelt megallapodasukat, amelyben a 2001. marcius 23-an
kelt megallapodasukat €s a 2001. majus 4-én kotott adasvételi szerzddést, valamint
a 2001. julius 11-én kelt megallapodast értelmezték. Ez azt rogziti, hogy az I. rendi
alperes, mint vev6 10.500.000 forint vételarral tartozik és ezt kdvetben a felvazoljak
azokat a lehet6ségeket, amely modon az |. rendi alperes a tartozasat rendezheti.
Ezt kdvetden rogzitik, hogy amennyiben az okiratban megjeldlt médon a tartozast az
I. rend(i alperes 2002. december 31-ig nem teljesiti, akkor 10.500. 000 forint
vételarat kell megfizetnie. Amikor ez a megallapodas sziletett, a felperesek mar
tudtak arrdl, hogy az |. rend(i alperes teljesitésével probléma van, ennek ellenére
sor kerdlt a 2002. oktober 25-ei megallapodas megkotésére. Mindez pedig azt
bizonyitja, hogy a 2001. majus 4-én kelt adasvételi szerz6dés tartalmahoz
hozzatartozott a felek kdlcsonds, a tulajdonjog atruhazasara vonatkozé szandéka,
amelyet az okirat a felek valos szerz6dési akarataként rogzitett is. Erre figyelemmel
az els6foku birosag a felperesek keresetét megalapozottan utasitotta el.

Az itélétabla nem talalta alaposnak a II-IV. rendl alperesek csatlakozo
fellebbezését sem. Az els6foku birosag a IlI-IV. rendl alperesek képviseletének
ellatasaval kapcsolatos tgyvédi munkadij 6sszegét a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet
3. §-anak (6) bekezdése alapjan megalapozottan mérsékelte, mert a perérték
alapjan megallapithaté tgyvédi munkadij nem all aranyban a végzett munkaval. A II-
IV. rendl alperesek képviselbje is elismerte, hogy a tényallas a felperesek
eléadasan alapul, ahhoz bizonyitdsra nem volt szlikség, az els6foku birdsagnak
csak jogkérdésben kellett dontenie. Erre figyelemmel a megallapitott tgyvédi
munkadij felemelésére az itélétabla okot nem talalt.



A kifejtettekre figyelemmel a Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp.
253. §-anak (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

A fellebbezések nem vezettek eredményre, de a csatlakozé fellebbezés kapcsan a
felpereseknek ellenkérelme nem volt, igy ezzel kapcsolatosan perkdltségik nem
merult fel. A felperesek sikertelen fellebbezésik folytan kotelesek a IlI-1V. rend(
alpereseknek perkdltséget fizetni, amelynek dsszegét az itélétabla a 32/2003. (VIII.
22.) IM rendelet 3. §-anak (5) bekezdése alapjan az els6foku perkdltség fele
O0sszegében hatarozott meg. A csatlakozo fellebbezés sikertelensége folytan a lerétt
6.000 forint illetéket a lI-1V. rendi alperesnek kell viselni.

A felperesek koltségmentessége folytan le nem rott fellebbezési illetéket a 6/1986.
(VI. 26.) IM rendelet 13. §-anak (1) bekezdésére figyelemmel a 14. § alapjan az
allam viseli.

Budapest, 2010. majus 6.
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