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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi [télétabla dr. Mér Baranyai Arpad partfogo tigyvéd altal képviselt felperes
neve (felperes cime) felperesnek - dr. Molnar Péter tgyvéd altal képviselt |.rend(
alperes neve (l. rend(i alperes cime) |. rend(i, a személyesen eljaré Il.rendd alperes
neve (ll.rendi alperes cime) Il. rendd, Ill.rend(i alperes neve (lll.rendd alperes cime)
[ll. rend(, dr. Német Zoltan Ugyveéd altal képviselt IV.rend( alperes neve (IV.rend(
alperes cime) IV. rendl és a személyesen eljaré V.rendl alperes neve (V.rendi
alperes cime) V. rendld alperesek ellen szerz6dés érvénytelenségének
megallapitasa és jarulékai irant inditott perében a Févarosi Birosag 2009. december
7. napjan hozott 4.P.630.737/2005/13. szamu itélete ellen a felperes altal 15.
sorszam alatt benyuijtott fellebbezés folytan meghozta a kdvetkezé

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg 15 nap alatt az I. valamint a IV. rend(
alpereseknek személyenként 25.000 (huszonétezer) forint masodfoku perkoltséget.

A felperest képviselé dr. Mor Baranyai Arpad partfogd ligyvéd dijat a masodfoku
eljarasban kifejtett tevékenysége ellenében 7.500 (hétezer-6tszaz) forintban
allapitia meg, amelybél 6.000 (hatezer) forint munkadij, 1.500 (egyezer-Otszaz)
forint afa.

Felhivja a Févarosi itélétabla Gazdasagi Hivatalat, hogy jelen itélet alapjan a fenti
dijat utalja ki a partfogo ugyvédnek.

A le nem rétt fellebbezési illetéket és a partfogd tigyvéd dijat az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas



A felperes els6dleges keresetében annak megallapitasat kérte, hogy az 1996.
november 11. napjara datalt adasvételi szerzé6dés a Ptk. 205. §-nak (1)
bekezdésében megkovetelt szerz6dési akarat hianyaban nem jott létre. Az volt a
felperes allaspontja, hogy a tulajdonjog bejegyzése ellenére az |. rend(i alperesnek
nincs érvényes tulajdonszerzési jogcime, ezért a Ptk. 117. §-nak (2) és (3)
bekezdésére figyelemmel tulajdonjogot sem szerezhetett.

Masodlagosan annak megallapitasat kérte, hogy a szerz6dés szinlelt, amely
kdlcsdnszerz6dést takar. A leplezett kdlcsdon dsszege 5.000.000 forint volt, amit havi
12 %-os kamat terhelt, és amelyet hat honapos futamidé alatt kellett volna
visszafizetni. A perbeli ingatlan ezen kélcson fedezetéul szolgalt.

Mindkét esetben kérte, hogy a birésag a felperes tulajdonjogat az ingatlan-
nyilvantartasba jegyezze vissza, alpereseket ennek tlrésére kotelezze, mert, ha az
I. rend( alperes nem szerzett tulajdonjogot, akkor a nemo plus iuris elvére
figyelemmel a Il. és az V. rendl alperes sem szerezhette meg az ingatlan
tulajdonjogat.

Az |. rendl alperes a kereset elutasitasat kérte és perkoltséget igényelt. El6adta,
hogy édesapja vasarolta a hazat részére, mert csaladalapitas el6tt allt. Két izben
jartak az uGgyveédnél, akkor személyesen latta, hogy az édesapja a vételarat a
felperesnek kifizette. Azt elismerte, hogy az ingatlanon belll nem jart, és nem
koltozott be, mert édesapja ugy dontott, hogy az ingatlant értékesiteni kell. Erre
korllbelll egy év mulva sor is kerdlt.

A 11.-V. rendl alperesek a kereset elutasitasat kérték arra hivatkozassal, hogy
jéhiszemd jogszerzOk, akinek a tulajdonjoga nem tordlhetd.

Az els6foku birdsag a felperes keresetét elutasitotta. Kotelezte, hogy 15 napon beldl
fizessen meg a IV. rendl alperes képvisel6jének 50.000 forint perkoltséget. A
felperes partfogu Ugyvédjének munkadijat 50.000 forintban allapitotta meg, felhivta
a Févarosi Birosag Gazdasagi Hivatalat, hogy a partfogd Ggyveéd dijat utalja ki az
itélet jogerére emelkedése utdan a partfogd ugyvédnek. Megallapitotta, hogy a
720.000 forint le nem rott illetéket és a partfogo ugyvéd dijat az allam viseli.

Az elséfoku birdsag a Pp. 123. §-anak idézése utdn megallapitotta, hogy a felperes
keresete részben a perbeli adasvételi szerz6dés érvénytelenségének
megallapitasara iranyult, amely megallapitasi kereset torvényi feltételei nem alltak
fenn, de miutdn az ingatlan-nyilvantartasi torvény szerint torlési kereset
elbterjesztésére is sor kerlt, ezért az els6foku birésag a tdmadott szerzédés
érvénytelenségét, az eredeti allapot helyreallitdsanak a lehetbéségét érdemben
vizsgalta.

Roégzitette, hogy a Pp. 164. §-a alapjan a maganokiratokkal szemben a felperest
terhelte a bizonyitas, ezért az els6foku birésag a felperes valamennyi bizonyitasi
inditvanyat teljesitette és a bizonyitékokat a Pp. 206. §-nak (1) bekezdése alapjan
Osszességeben értékelte. A felperes személyes el6adasa alapjan rogzitette, hogy
1996 augusztusaban talalkozott el6szér az 1. rendld alperessel, korabban az
édesapjaval targyalt. Az I. rendl alperes édesapjaval abban allapodott meg, hogy
pénzt ad at részére abbdl a célbdl, hogy egy cég bévitésébe beszalljon, de kifejezett



kérdésre a cégrdl semmilyen érdemi informaciot nem tudott adni. El6adasa szerint
az |. rendil alperestdl kdlcson vett pénzt L. M.-nek kellett tovabbadnia abbdl a
célbdl, hogy a miifi lizletbe beszallhasson. Ugy tudta, hogy a kélcsént az I. rendii
alperestdl fogja kapni, ennek fejében a perbeli ingatlanra jelzalogjogot alapitanak.
Az 1996. augusztusi szerz6déskodtéskor szamos iratot kellett aldirni, amelynek a
tartalmat az |. rendl alperes édesapja hatarozta meg. Pénz atadasara sor kerdlt,
5.000.000 forintnak megfelelé értékii német markat azonban nem 6, hanem L. M.
jelenlévé képviselbje vette at. Az 1996. november 11-én kelt adasvételi szerz6dés
aldirasanak koériulményeire a felperes érdemi nyilatkozatot tenni nem tudott.
El6adasa szerint csak a kovetkezs év tavaszan, illetve nyaran szerzett tudomast az
adasvételi szerzddés létérél. Az ingatlant nem 6nként, hanem er6szak hatasara
hagyta el 1997. junius 31-én. Azt viszont elismerte, hogy a Il.-V. rendl alperesekkel
mar korabban taldlkozott, akik tajékoztattdk 6t, hogy az ingatlant meg kivanjak
vasarolni, s6t ebbdl a célbdl kdzdsen Ugyvednél is jartak.

A lll. rend( alperes személyes elb6adasa soran el6adta, hogy 1997. aprilis végétdl
tobb alkalommal megtekintették az eladasra kindlt ingatlant, ennek soran a
felperessel talalkoztak, sét 6 az adasvételi szerz6dés megkotésekor az tigyvednél is
jelen volt. Sem az ugyletkdtés el6tt, sem akkor semmilyen akadalyt az
ugyletkodtéssel kapcsolatosan nem kozolt.

Az adasvételi szerzddést készité V. V. M. tanuvallomasaban elmondta, hogy a felek
1996. augusztus 7-én keresték fel és még aznap a szerz6dés aldirasara is sor
kerllt, mert tudtak, milyen konstrukciéval kivannak az tgyben élni. A vételi jogot
alapitdo szerz6désre azért volt szikség, mert az elészerz6dést nem lehetett az
ingatlan-nyilvantartasba széljegyzés végett benyuijtani. Ugyvédi tényallas is késziilt,
ezt a felperes is alairta. A pénz atadasara az Ugyveédi irodaban kerllt sor, azt a
felperes meg is szamolta. A felperes még 2002-ben is jart az Ggyvédi irodajaban,
amikor szerz6dés masolatot kért, de ekkor sem jelezte, hogy a szerzédéssel
problémaja lenne.

M. B. szerint az alperesek kdzotti szerz6déskotésnél a felperes jelen volt, mint
bejegyzett tulajdonos. Kijelentette, biztos abban, a felperes tudta a perbeli
ingatlanra vonatkoz6 adasvételi szerzé6déssel kapcsolatos targyalasok folynak.

Sz. L. épitési véllalkozé szerint a felperes mar ezen Ugyletet megel6zben is
felajanlotta ingatlanat kdlcson fedezetéhez. Elb6adasa szerint az adasvételi
szerz6dés megkotésekor nem volt jelen, pénzatadast nem latott, de tudomasa
szerint S. Sz. egy német holgy megbizottjaként eljarva az adasvételi szerzédés
soran, felperes altal vételarként atvett pénzbdél kapott kdlcsont. L. M. tanu pedig
elismerte, hogy 1996 augusztusaban a felperessel kdlcsdnszerzddést koétott, de a
kdlcsdn dsszegét nem fizette vissza.

A felperes 1997. junius 26-an bejelentést tett a BRFK XXI. Kerdleti
Rendérkapitanysagon, ahol azt sérelmezte, hogy adasvételi szerzédést kotott, de a
végleges adasvételi szerz6dés megkotésére és a vételar fennmarado részének
kifizetésére nem Kkertilt sor, ennek ellenére az elad6 az ingatlant arulja. A felperes
2001. oktober 16-an a Kaptar Csoport elétt is feljelentést tett, ahol viszont azt adta
eld, hogy lehetésége lett volna L. M. jol mené vallalkozasaba beszallni oly médon,
hogy harmadik személytdl hat honapra 5.000.000 kolcsént vesz fel ingatlan
biztositékkal. Neki csak a biztositékként szolgalt ingatlant kellett volna adni, ennek



fejében vették volna be az Ulzletbe. Az tgyvédnél L.rend(i alperes neve atadta a
pénzt L. M. megbizottjanak, ezzel egyidében szerzddés készilt vételi jogral, illetve
kdlcsonrdl. L. M. csak egy-két hdénapig torlesztette a kdlcsont, ennek ellenére
novemberben l.rendl alperes neve mar az ingatlan kilritésére szolitotta fel, és az
ingatlant értékesitette a 1l.-V. rendi alperesek javara. A BRFK a csalas blintette
miatt indult nyomozast 2002. aprilis 8-an megszintette.

A rendelkezésre all6 adatokat ugy értékelte, hogy a felperes az 6t terhel6 bizonyitasi
kotelezettség ellenére a szerz6dés szinleltségét, a leplezett tényleges
szerz6déskotési szandékot bizonyitani nem tudta. Ehhez ugyanis valamennyi
ugyletkotd fél tudatos szinlelését kellett volna igazolnia. A felperesnek a jelen
perben tett személyes elb6adasain, az egymassal nem teljes 6sszhangban Iévd
renddrségi nyilatkozatain, illetve az ingatlanltgyi hatésaghoz cimzett nyilatkozatain
tul, mas bizonyiték a szerz6dés szinleltségének alatdmasztasara nem allt
rendelkezésre. Ezen felll a felperes arra sem tudott elfogadhaté magyarazatot adni,
hogy igénye érvényesitésével 2002 decemberéig miért késlekedett, ha az |. rend(
alperessel létrejott adasvételi szerz6désrdl legkésébb 1997 tavaszan tudomast
szerzett. Mindezekre figyelemmel a torlési keresetet elutasitotta.

Az elséfoku birdsag itélete ellen a felperes fellebbezett, amelyben az elséfoku itélet
megvaltoztatasat és a felperesi keresetnek torténd helyt adast kért, valamint az
alpereseket perkoltség megfizetésére kérte kotelezni. A felperesi allaspont szerint a
lefolytatott bizonyitasi eljaras alapjan megallapithato, hogy a felperes az ingatlan
tulajdonjogat els6é rendl alperes részére atruhazni nem kivanta. A peres felek
szandéka adasvételi szerzddés vagy ingatlan opcids szerz6dés megkotésére nem
irdnyult. A felperes L. M., tovabba Sz. L. és S. Sz. kdzétt Iétrejovo Gzleti
megallapodasok alapjan k6zds Uzleti tevékenységet kivant folytatni, és az Uzleti
tevékenység finanszirozasa érdekében a felperes kdlcsdnszerzédést kotott az |I.
rendd alperessel, azonban a kdlcsdn dsszegét ténylegesen nem a felperes, hanem
S. Sz. vette at, mint L. M. meghatalmazottja. A felperes nem kivanta a perbeli
ingatlan tulajdonjogat az I. rendl alperesre atruhazni, aki azt nem akarta
megvasarolni. A Ptk. 117. §-nak (2) és (3) bekezdése folytan az ingatlan
tulajdonjoganak megszerzéséhez szikséges az atruhazasra iranyuld érvényes
szerz6dés, mint jogcim, tovabba a tulajdonos valtozas ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzése is. A perbeli ingatlan esetében viszont az |. rendl alperesnek nincs
érvényes jogcime, nem létezd szerz6dés alapjan ugyanis tulajdonjogot szerezni
nem lehet. |. rendl alperes tulajdonszerzésének hianyaban pedig a Il. és V. rend
alperesek sem szerezhették meg az ingatlan tulajdonjogat a Ptk. 117. §-nak (1)
bekezdésére figyelemmel.

Az |. rendl alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat
kérte és a felperes masodfoku koltségben torténé marasztalasat. Allaspontja szerint
az els6foku birésag a tényallast helyesen allapitotta meg és abbdl jogszeri
kovetkeztetést vont le, a felperes ugyanis nem tudta bizonyitani a megallapitott
tényallassal ellentétes eléadasait.



A IV. rendl alperes az elséfoku itélet helybenhagyasat kérte, valamint a .... helyrajzi
szamu ingatlanrél a =zarlat torlését, és a felperes perkdltségben torténd
marasztalasat. Azt emelte ki, hogy a szerz6dés szinleltségét csak akkor lehet
megallapitani, ha valamennyi Ugyletk6t6 fél tudatos, akaratanak megfelelo
magatartassal tortént volna a szerz6dés létrehozasa, amely nem felelt meg valds
szandékuknak. Az I. rend( alperes tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzésére sor kerilt, az Inytv. 5. §-nak (1) és (3) bekezdése alapjan pedig a
bejegyzett jogok és a feljegyzett tények fennallasat az ingatlan-nyilvantartas
hitelesen bizonyitja. A johiszem( szerz6 javara az ingatlan-nyilvantartast ellenkez6
bizonyitasaig az oda bejegyzett jogok és feljegyzett tények tekintetében helyesnek
kell tekinteni. A IV. rend( alperes johiszem( jogszerzének mindsil, mert ellenérték
fejében szerzett jogot, ezért a Il.-V. rendl alperesek jogos tulajdonosai az
ingatlannak.

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).

A felperes fellebbezése alaptalan.

A Févarosi (télétabla az elséfoki birdsag altal helyesen megallapitott tényallast
azzal egésziti ki, hogy a felperes 1997. aprilis 26-an a BRFK XXI. kerleti
Rendérkapitanysagon (naplészam: 01246/97) azért tett feljelentést a jelen per |.
rendd alperese ellen, mert végleges adasvételi szerz6dés megkotésére nem kertilt
sor, és a vételar fennmaradé részét nem kapta meg. Eléadta, hogy 1996. augusztus
7-én vételi jogot alapitd szerzddeést kotdttek, amelynek alapjan 8.800.000 forint
kifizetése megtortént, de abban allapodtak meg, hogy az ingatlan csak akkor kertil a
vevo tulajdonaba, ha a tovabbi 3.200.000 forintot kifizeti és az adasvételi szerz6dést
megkatik. llyen szerz6dést nem irt ald, a pénzt nem kapta meg, az |. rend(i alperes
viszont allitja, hogy ilyen adasvételi szerz6déssel rendelkezik és az ingatlant el
akarja adni.

A kiegészitett tényallas mellett a Févarosi itélétabla az elséfoku birosag déntésével
és a jogi indokaival a kovetkez0 kiegészitéssel egyetertett.

Az 1997. aprilis 26-an kelt kozokiratba foglalt felperesi nyilatkozat - amelyet a
kifogasolt eseményekhez legkdzelebbi idépontban tett - 6Gnmagaban céfolja a vételi
jogot alapité szerzddés, illetve az adasvételi szerzddés létrejottének hianyara, illetve
szinleltségére vonatkozoan felperesi keresetet. Az okiratba foglalt felperesi el6adas
megerdsiti V. V. okiratszerkesztd ligyvéd azon el6adasat, hogy a felek adasvételi
elészerz6dést akartak kotni, de nem volt bejegyezhet6é az ingatlan-nyilvantartasba,
azért kotottek vételi jogot alapitd szerz6dést. Ennek alapjan a felperesnek volt
eladasi szandéka, amely megegyezett az adasvételi szerz6désbe, illetve vételi jogot
alapitdé szerzédésbe foglalt szerzédési nyilatkozata tartalmaval. Erre figyelemmel a
torlési kereset az ingatlan-nyilvantartasrol szolo 1997. évi CXLI. térvény (Inytv.) 62.
§-anak (1) bekezdés a) pontja alapjan nem teljesithetd.



Ha nem az okiratok tartalmabol, hanem a felperesnek a perben tett el6adasabdl
indulunk ki, a kereset akkor sem teljesithetd. A felperesi el6adas szerint ugyanis a
felperesnek vagy kdlcsén cimén vagy uzleti befektetés miatt fizetési kotelezettsége
volt. A felperes azonban a L. M. részére nyujtott kdlcsdén vagy lzleti befektetés
teljesitéséhez szikséges pénzzel nem rendelkezett, a teljesités érdekében kdlcsont
kellett felvennie. Az I. rend( alperessel koétott kdlcsdnszerz6dés érvényességéhez a
szerzb6dés irasba foglalasara nem volt szikség, az szoban is érvényesen
létrejohetett. Az |. rend(i alperes és a felperes kozott létrejott kdlcsdnszerz6dés
teljesitésére akkor is sor kerult, ha a pénz kozvetlenll L. M. meghatalmazottja
részére kerllt atadasra, erre ugyanis csak a felperes rendelkezése alapjan
kerllhetett sor, amely az I. rendl alperesi teljesités modja volt. Az a kortlmény,
hogy I. rend( alperes altal a felperesnek adott kdlcsdn biztositéka a vételi jogot
alapitdé szerz6dés volt, azt jelenti, hogy a vételi jogot alapitd szerzédés biztositéki
ugylet volt. Ennek a koérdlménynek azonban nincs jelentésége, mert nem a
biztositéki Ugyletben biztositott vételi jog gyakorlasaval jott létre az adasvétel
szerzddés, hanem az 1996. november 11-én kelt 6nall6 adasvételi szerzbdés
megkoétésével. Ezen idépontban viszont az I. rendl alperes altal nyujtott kdlcson
visszafizetési hatarideje lejart, mert a vételi jog 1996. november 8. napjatdl lett volna
gyakorolhat6. Amikor tehat az 1996. november 11-én kelt adasvételi szerz6dés
|étrejott, akkor a felperesnek az |. rendl alperessel szemben lejart kdlcsdntartozasa
volt. Erre figyelemmel kellett volna a felperesnek azt bizonyitani, hogy az 1996.
november 11-én kelt adasvételi szerz6dés nem jott létre, szerz6dési akarat
hianyaban, illetve az mas szerzddést leplezett. Az 1996. november 11-én kelt
adasvételi szerz6dés a Pp. 196. §-anak (1) bekezdés e) pontja szerint min6sulé
teljes bizonyitd ereji maganokirat, ezért torvényi vélelem szol amellett, hogy a
felperes az abban foglalt nyilatkozatot megtette. A térvényi vélelemmel szemben is
helye van bizonyitasnak, de a felperes sajat eléadasan kivil semmilyen bizonyiték
nem tdmasztja ala azt, hogy a felperes nem tett szerz6dési nyilatkozatot. Erre
figyelemmel az adasvételi szerz6dés Iétrejottét az okirat alapjan meg kellett
allapitani. Mivel a szerzddés létrejottének idépontjaban a felperesnek az |. rendi
alperessel szemben lejart kdlcsOn tartozasa volt, ezért az adasvételi szerzédést
szinleltnek sem lehet tekinteni, mert a lejart kdlcsdntartozas vételarba torténd
beszamitasa a szerz6dést nem teszi szinleltté, ahogy az sem, ha a teljes vételarat a
felperes nem kapta meg. Erre figyelemmel nem lehet megallapitani, hogy az I.
rend( alperesnek a tulajdonjog bejegyzéséhez ne lett volna jogcime, amely miatt a
[I-V. rendi alperesek tulajdonjoga nem térélheté.

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

A IV. rend(i alperes zarlat térlése iranti kérelme nem teljesithetd6, mert az mar
végrehajtasi ligyszamon meghozott végzés (XVIII.-XIX. kerileti Birosag 0105-
0Vh.997/2003/5.) alapjan torlésre kerilt, amelyet igazol, hogy az ingatlan tulajdoni
lapjan zarlat bejegyzése nem szerepel. Perfeljegyzés elrendelésére a perben sor



kerilt, de annak torlése irant az elséfoku birosag intézkedhet, vagy a jogerés itélet
megkuldésével annak torlését foldhivataltdl a fél is kérheti.

A felperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Pp. 78. §-anak (1)
bekezdése alapjan koteles az I. és a IV. rendl alperesnek a perrel felmerdilt
koltségét megfizetni. A IV. rendl alperes masodfoku perkdltségét az itélétabla a
32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. §-anak (5) bekezdése alapjan hatarozta meg. Az |.
rendd alperesi képvisel6 altal végzett munka mennyisége lényegében azonos volt a
IV. rendl alperes képviseldje altal végzett munka mennyiségével, ezért a Févarosi
itéltabla a 32/2003. (VII. 22.) IM rendelet 3. §-anak (5) bekezdése alapjan
megallapithaté munkadijat a (6) bekezdés alapjan mérsékelte és annak 6sszegét az
IV. rendi alperesnek jaré munkadij 6sszegével azonos dsszegben hatarozta meg.

A partfogé ligyvéd dijanak megallapitasarél a Févarosi itélétabla a 44/2003. (XII.
27.) IM-BM-PM egyittes rendelettel modositott 7/2002. (I1l. 30.) IM rendelet 1. §-
anak (4) bekezdésére és 5. §-anak (1) bekezdés b) pontjara figyelemmel az 5. §-
anak (2) bekezdése alapjan hatarozott.

A felperes koltségmentessége folytan le nem rott fellebbezési illetéket és a partfogo
ugyvéd dijat a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. §-anak (1) bekezdése és 14. §-a
alapjan az allam viseli.

Budapest, 2010. oktober 28.

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

Vildghyné dr. Bocskei Terézia s.k. Dr. Magosi Szilvia s.k.
el6ado bird bird

A kiadmany hitelédl:



