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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN

A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsdbb Birdsdga a dr. Balint Tibor Ugyvédi
Iroda tlgyintézd: dr. Balint Tibor iigyvéd d4dltal képviselt II.r.,
IIT.r. és 1IV.r. felpereseknek a dr. Reines Jdnos ligyvéd altal
képviselt alperes ellen szerzddés érvénytelenségének a
megdllapitdsa 1irdnt a Pesti Koézponti Keriileti Birdsdgnal 41.P.89
957/2007. szdm alatt folyamatban volt perében masodfokon a Fdévdrosi
Birdsdg 57.Pf.633 306/2008/5. szdmon meghozott jogerds részitélet
ellen az alperes részérdl benyujtott feliilvizsgalati kérelem
folytdn - tdrgyalason kiviil - meghozta a kévetkezd

részitéletedct

A Legfelsdbb Birosdg a jogerds részitéletet hatdlydban fenntartja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a
felpereseknek, mint egyetemleges jogosultaknak 60 000 (hatvanezer)
forint feliilvizsgdlati eljdardsi koltséget.

A le nem rott 504 000 (6tszdznégyezer) forint feliilvizsgalati
eljardsi illetéket az allam viseli.

I ndokolas

1994. juniusaban D. J., B. I. és az alperes felkeresték dr. Sz. Z.-
t azzal, hogy 6 000 000 forint kélcsbnre van sziikségiik. A kS1csdn
O6sszegét 1994. junius 24. napjan dr. Sz. Z. felesége, a II.r.
felperes adta 4&t. A k&6lcsén lejartdt koévetden a II.r. felperes
részére 8 400 000 forintot kellett volna visszafizetni. 1994.
junius 24. napjan, majd 1994. augusztus 22. napjdan adasvételil
szerz4&dés jott l1étre az alperes, mint eladd és a II.r. felperes,
mint vevd kézdétt azzal, hogy az alperes értékesiti a tulajdondban
allo b.-i ingatlant a II.r. felperes részére 8 400 000 forint



vételdrért, és az ingatlant legkésdbb 1994. augusztus 24. napjaig
elhagyja. Az ingatlan adasvételi szerzddés ténylegesen a 6 000 000
forint felvett k6lcsén fedezetéiil szolgalt. A kolcsbénbsszeg
visszafizetésére nem keriilt sor, ezért a II.r. felperes az 1994.
augusztus 22. napjan kelt addsvételi szerzddést nyujtotta be a
féldhivatalhoz, majd benyujtdsra keriilt egy 1994. augusztus 24-1
megallapodés, amely az emlitett augusztus 22. napjan kelt
adasvételi szerzddés felbontdsdra vonatkozott.

A Pesti Kozponti Keriileti Birdésag 41.P.87 581/2004/29. szamu
itéletével megdllapitotta, hogy az 1994. augusztus 24-én kelt, az
augusztus 22. napjan kelt addsvételi szerzddés felbontdsdrol
rendelkezd8 megallapodds nem jétt 1étre, ugyanakkor az alperes
viszontkeresete vonatkozdsaban a pert megsziintette. Az alperes
fellebbezése folytdan eljdrd mdsodfoku birdsdg 57.Pf.635 827/2006/3.
szamu részitéletében az elsdfoku birdsdag itéletét részitéletnek
tekintette és a szerzddés 1étre nem JjOttének megdllapitdsdra
vonatkozo részében az elséfoku részitéletet helybenhagyta.
Ugyanakkor az alperes viszontkeresete vonatkozasdban a pert
megszintetd rendelkezést hatdlyon kivil helyezte és ebben a kdrben
az elsdfoku birdsdgot a per uUjabb tdrgyalasdra és ujabb hatdrozat
hozataldra utasitotta.

A megismételt eljdardsban a mdsodfoku birdsdg hatdrozataban
foglaltaknak megfelelden az elséfoku birdsdag azt vizsgdlta, hogy az
alperesi viszontkereset megalapozott-e az alperes altal hivatkozott
érvénytelenségi okokbdl. Az alperes pontositott viszontkeresetében
mindkét addsvételili szerzddés, tehdt az 1994. junius 24-én kelt és
az 1994. augusztus 22-én kelt szerzddés vonatkozdsdban is kérte az
érvénytelenség megdllapitdsat tévedésre, joerkdlcsbe Ilitkézésre,
valamint Jjogszabdlyba iitkézésre alapitottan. Alldspontja szerint
tévedését dr. Sz. Z. okozta azzal, hogy tébb okiratot alairatott
vele anélkiil, hogy tudta volna mit ir ald. Hivatkozott arra, hogy
az addsvételi szerzddés valdjdban ingyenes volt, & nem kapott
pénzt. A szerzd8dések joerkdSlcsbe iitkézd voltat arra alapitotta,
hogy dr. Sz. Z. kifejezetten meg kivdnta szerezni az ingatlandt és
ezért kétdotte meg vele a II.r. felperes a perbeli adadsvételi
szerzddést.

A szerzd8dések jogszabalyba litkéz6 voltdval kapcsolatban eldadta,
hogy a szerzddések nem felelnek meg a Pp. 196. §-aban
foglaltaknak, nem mindsiilnek teljes bizonyitdereji maganokiratnak.
Az 1994. augusztus 22. napjdn megkdététt szerzddés 4alldspontija
szerint nem is jott létre, ez egy hamisitott okirat, a ddtum utdlag
keriilt beirdsra és vételdrat az alperes e szerzddés kapcsdan sem
kapott. Kérte az eredeti 4dllapot helyredllitasat, a II.r. felperes
tulajdonjoganak torlésével és a tulajdonjogdanak visszajegyzését.



A felperesek ellenkérelmiikben a viszontkereset elutasitdsdt kérték.
A megtamaddsi hatdridd lejdrtara hivatkoztak. A joerkdélcsbe litkdzés
kérében eldadtdk, hogy nem dr. Sz. Z. vette rda az alperest a
szerzddés megkdtésére. Az alperes tudatdban volt annak, hogy ha a
kélcsén visszafizetése elmarad, ugy elvesziti az ingatlana
tulajdonjogat. A Pp. 196. $§-dnak megfelelt az okirat, miutdn dr.
Sz. Z. csak ellenjegyezte a szerzd8dést és nincs olyan rendelkezés,
amely szerint vak ligyvéd nem tehetne ligyvédi ellenjegyzést. Az
ellenjegyzés egyébként sem feltétele a szerzddés érvényességének.
Az 1994. augusztus 22-1 szerzddés 1is létrejoétt, a szerzddésnek volt
eredeti példdnya, ha az most mar nem 1is lelhetd fel, egyébként a
szerzddés datuma nem érvényességi kellék a XXV. sz. Polgdri Elvi
Déntés értelmében.

Az elsb8foku birdsdg itéletében az alperes viszontkeresetét
elutasitotta és kételezte az eljdrdssal felmeriilt kdOltségek
megfizetésére. Az elsdéfoku birdsdg tételesen megvizsgalta az
alperes dltal eldadott érvénytelenségi okokat. A tévedés jogcimére
vonatkozdan kifejtette, hogy a Ptk. 236. § (2) bekezdésének a/
pontja szerint a megtdmaddsi hatdridé a tévedés, megtévesztés
felismerésekor kezdd8dik. Az alperes az 1996. szeptember 18-dn tett
biintetéfeljelentésében mar eldadta, hogy d4dlldspontja szerint a
IT.r. felperes szerzddést hamisitott 1994. augusztus 22-i1 datummal.
Legkésdébb ebben az iddépontban tehdt a megtdmaddsi hatdridd
megkezdddott. Ennek ellenére az alperes a per soran a 23. sorszamu
beadvdnydban, 2002. november 13-d4n hivatkozott csak tévedésre. A
megtamaddasi hatdridd nyugvdsa sem dllapithatdé meg a Ptk. 236. § (3)
bekezdésében foglalt feltételek hidnydban.

A Ptk. 200. § (2) bekezdésére alapitott érvénytelenségli o0k
vonatkozdsdban az elsdfoku birdsag utalt arra, hogy a biroi
gyvakorlat tételesen kimunkalta, mikor litkézik a szerzddés
joerkdlcsbe. Ebben a kdrben nem a szerzddS fél érdeksérelmét, hanem
azt kell vizsgalni, hogy maga a jogiigylet tarsadalmilag elitélendd-
e. A szerzddés tdrgyanak az 4dltaldnosan elfogadott erkdlcsi
normdkat vagy szokdsokat kell nyilvdanvaldan sértenie. A Jjelen
ligyben az alperes azért ajdnlotta fel ingatlandt mdsok kélcsbénének
biztositékdaul, mert a kbélcsénvevdk vallaltak, hogy neki 1is
elintéznek 3 000 000 forint k&élcsént. Kétségtelen, hogy a
felpereseknek tetszett az alperes 1ingatlana és reménykedtek abban,
hogy a koélcsént az addsok nem fizetik vissza, 1igy az ingatlan a
tulajdonukba keriilhet. Ez azonban nem Utkdézik a joerkélcsbe, hiszen
ha az addsok vagy az alperes a kdlcsént visszafizetik, a szerzddés
biztositékdul szolgdld ingatlan tulajdonjogdra a II.r. felperes nem
tehetett volna szert. Az alperes tudott arrdl, hogy addsvételi
szerz8dést ir alda és azért tette ezt meg, mert cserébe
ellenszolgdltatdst vart a kd&lcsénvevdéktdl. Mindkét fél lizleti
céllal kotoétte meg a szerzddést és lizleti kockdzatot vallalt a



sajat céljai érdekében. A joerkdélcsbe litkdzést akkor lehetett volna
megallapitani, ha a felperesek biztosan tudtdk volna, hogy a
kblcsén visszafizetésére nem keriil sor.

Végiil a Pp. 196. $-dnak sérelmére alapitott érvénytelenségi ok
kapcsdan az elsdéfoki birdsdg részletesen kifejtette, hogy a Ptk.
365. $§-dban, valamint a XXV. PED-ben foglaltak szerint milyen
kérdések irdsba foglaldsanak elmaradédsa vezet a szerzddés
érvénytelenségére és melyek nem. Kifejtette, hogy az irdsba foglalt
szerzddés érvényességének  nem feltétele, hogy a felek a
megdllapodasukat kozokiratba vagy teljes bizonyitodereju
magdnokiratba foglaljdk, kivéve ha ezt kiilén jogszabdly irja eld. A
jelen iligyben azonban ez nem allapithatd meg. Az alperes d4dltal
vitatott 1994. augusztus 22-én kelt szerzddés tartalmazza a felek
nevét, a vételarat és a vétel targyat, valamint a tulajdon
dtruhdzdsdra vonatkozd akaratot. A szerzddéseket a felek alairtdk.
Valamennyi aldirdas a névtulajdonos kezétdl szarmazik. Ezt
bizonyitotta a nyomozati iratokban fellelhetdé  irdsszakértdi
vélemény, igy a szerzddés érvényes. A szerzddés datuma nem lényeges
tartalma a szerzddésnek. Egyébként is a junius 24-én kelt szerzddés
ugyanolyan tartalmu volt, mint az augusztus 22-1 szerzddés, csak a
datuma és a vételdr visszafizetési hatdridd volt eltérd.

Az elsdéfoku birdsdg kifejtette, hogy a szerzddés érvényessége
kbrében nem értékelhetd kériilmény az, hogy az alperes nem kapott
pénzt. Ha a vevd nem teljesiti a vételdr fizetési kdételezettségét,
ez a szerzddés létrejbttét, érvényességét nem érinti, hanem az
elado vételdr megfizetése 1iranti 1igényt érvényesithet a vevdvel
szemben.

Az alperes fellebbezése folytan eljdaré masodfokd birdsag az
elséfoku  birdsdg itéletét részitéletnek tekintette és azt
helybenhagyta. Az alperest kotelezte a felperesek részére
perkdltség fizetésére azzal, hogy a le nem rott fellebbezési
illetéket az 4dllam viseli. A masodfoku birdsdg szerint a kordbbi
hatdlyon kiviil helyezd végzésben az is szerepelt, hogy a IIT.-IV.r.
felperesek az elsdéfoku eljdrdsban az alperessel szembeni
keresetiiktdl elalltak, az alperes ehhez azonban nem jarult hozza,
igy a IIT.-IV.r. felperesek keresetérdl is dbéntést kellett volna
hoznia a birdsdgnak. Erre tekintettel a viszontkereset tdargyaban
hozott déntése a Pp. 213. § (2) bekezdése alapjan részitéletnek
mindsil.

A mdsodfoktu birdsdg egyébként az elsdfokt birdsdg érdemi déntésével
és jogi okfejtésével egyetértett. Utalt arra, hogy a féldhivataltol
beszerzett iratok alapjan megdllapithatdé, az alperes és a II.r.
felperes kézdtt 1étrejott, augusztus 22-1 datumi szerzddésnek 1is
volt eredeti példdanya, amely ma mar nem lelhetd fel. Ez a koériilmény



azonban nem szolgdlhat az alperes javdra. Az alperes maga 1s
elismerte a nyomozati eljdrdasban, illetve a perben is, hogy k&lcsdén
biztositékaként bocsdtotta rendelkezésre az ingatlandt. Az
ligyletkbtéskor észlelte, hogy addsvételi szerzddést kell aldirnia,
ezt ennek tudatdban is megtette. A masodfoku birdsdg szerint nincs
elvi akaddlya annak, hogy mds személyek kézbtti kblcsénszerzddés
biztositékaként valaki addsvételi szerzddést késsén a sajat
ingatlandra. A jelen ilgyben is - tartalma alapjan - a szerzddést a
visszavdsarldsi jog kikdtésével kStdtték meg. Ha a kbélcsbnszerzddés
alapjdn a kélcsénadott O6sszeg visszafizetésre keriilt volna, az
alperes nem vesziti el a biztositékul adott ingatlana
tulajdonjogat. Az ilyen feltételekkel kotétt ligylet nem tekinthetd
nyilvdnvaldan joerkdlcsbe litkézdnek.

A jogerds részitélettel szemben az alperes nyujtott be
feliilvizsgdlati kérelmet. Ebben a jogerds részitélet hatdlyon kiviil
helyezését kérte azzal, hogy a birdsdg 4allapitsa meg: az
ingatlandra vonatkozd adasvételi szerzddés nem jott 1étre, mert az
alperes nem kapott vételdrat (Ptk. 365. § (1) bek.), a szerzddés
érvénytelen, mert joerkdlcsbe litkézik (Ptk. 200. § (2) bek.) és a
szerzddés érvénytelensége alapjan az eredeti allapot
helyredllitdsdra van szilkséq.

Az alperes fenntartotta a peres eljdrdas sordan eldadottakat. Utalt
arra, hogy az addsvételi szerzddés nem tartalmazott a kdélcsdnre
semmiféle kitételt, az szerepelt benne, hogy az alperes 4atvett 8,4
millié vételdrat, ez pedig nem tdortént meg. Erre tekintettel az
addsvételi szerzd8dés sem jott létre. Az eljadrds sordn egyértelmivé
vdalt, hogy ki vette fel a kdlcsént és az is, hogy a kbélcsén egy
részének visszafizetése megtértént. Ezzel kapcsolatban a peres
eljarasban, illetve a csatolt iratokban szerepld tanuvallomasokbol
szdrmazoé 1idézeteket jeldlt meg a feliilvizsgalati kérelemben. Az
alperes szerint bizonyitott, és a néhai I.r. felperes is elismerte,
hogy az alperes nem kapott pénzt. Igy a II.r. felperes nem
ellenérték fejében és nem Jjohiszemiien szerzett az ingatlanan
tulajdonjogot. Utalt arra, hogy a szerzddéskdétéskor még nem is volt
a perbeli ingatlan tulajdonosa, hanem V. F. volt az, és a per soran
a IT.r. felperes kérésére 2006-ban rendezte a tulajdoni
viszonyokat.

Az alperes hivatkozott arra, hogy az ingatlan forgalmi értéke a
szerzd8déskbtéskor mintegy 20 000 000 forint volt. A felperesek
tudatosan nem 1léptek fel a kélcsénvevdkkel szemben, mert
kifejezetten az volt a céljuk, hogy az alperes 1ingatlandt
megszerezzék.

Az alperes megismételte azt az 4dllaspontjdt is, hogy az okirat nem
felel meg a teljes bizonyitderejld magdnokiratban foglaltaknak. Az



okirat kidllitdja, dr. Sz. Z. nem tudott olvasni és az alperesnek
lehetésége sem volt, hogy elolvassa a szerzddést, erre a
szerzddésben nincs is utalds.

Az alperes 2010. mdjus 4-én érkezett beadvdnydban foglaltakat a
Legfelsébb Birdosdg nem vette figyelembe, mert a Pp. 273. § (5)
bekezdés szerint a felililvizsgdlati kérelmet a Pp. 272. § (1)
bekezdésében foglalt hatdriddn tul nem lehet megvaltoztatni.

A felperesek feliilvizsgdlati ellenkérelmiikben a jogerds részitélet
hatdlydban valdé fenntartdasdt kérték azzal, hogy jogszabdalysértés
nem tértént.

A feliilvizsgalati kérelem nem megalapozott.

Az alperes a feliilvizsgalati kérelmében 1is fenntartotta, hogy a
szerzd8dések joerkdlcsbe ilitkbznek. Ezzel kapcsolatban a Legfelsdbb
Birdsdg minden tekintetben osztja az eljaré birdosdgok adltal
kifejtett d4dlldaspontot. Bdr a felpereseknek kétségkiviil kedvezd
volt, hogy az alperes 1ingatlana a II.r. felperes tulajdonaba
keriilt, ennek elérése érdekében nem tettek olyan lépéseket, amely
alapjan a II.r. felperes d4dltal kotott szerzddés  joerkdlcsbe
litkbzése megdallapithaté lenne. A II.r. felperes jelentds OJsszegi
kélcsént adott az alperes 1ismerdseinek. Az alperes 1ingatlana e
kélcsén fedezetélil szolgalt. Az alperes azért nyujtotta ezt a
szolgaltatast, mert maga is ellenszolgaltatast vart a
kblcsénvevdéktsl. Az alperes tisztdban volt azzal, hogy a kd&lcsén
visszafizetésének elmaraddsa esetén a kdblcsén fedezetéiil az
ingatlana szolgal, igy a megkdétdtt addsvételi  szerzddésben
foglaltakra tekintettel az ingatlana tulajdonjogdt elvesziti. Nem
vitds, hogy az alperes a vételdrat nem vette fel, a vételar
kifizetése a kélcsén nyujtdsdanak  formdjdban tértént. Nincs
jelentdsége annak, hogy a kélcsdén Ssszege nem az alpereshez kerilt.
Szamos esetben eldfordul, hogy akar csalddi okokbol, akdr pedig mds
eldényben bizva valamely ingatlannal rendelkezd8 személy mds személy
kélcsénéhez nyujt ingatlanfedezetet. Az ilyen jellegd szerzddések
nagy kockdzatot jelentenek az 1ngatlanfedezetet nyujtdo személy
részére, ezzel a kockdzattal azonban a szerzddéskotéskor szamolniuk
kell. Abban az esetben, ha a kélcsént felvevd személyek vagy maga
az alperes a kélcsént visszafizeti, az 1ingatlan tulajdonjogdt
megtarthatta volna. Ha az ingatlan lényegesen értékesebb volt, mint
az az &ésszeg, amely a szerzddésben vételdrként szerepelt, az
alperesnek a szerzddést a szolgdltatds és ellenszolgdltatds feltidnd
értékkiilénbségére alapitottan a megtdmaddasi hatdriddében modjdban
lett volna megtamadni. Az alperes azonban a megtdamadasi hatdriddében
sem ezen o0kbol, sem az d4dltala hivatkozott tévedés okdbdél nem
inditott pert a II.r. felperessel szemben.



Az alperes altal vitatott szerzd8dés tehdt érvényesen létrejétt. Nem
vitds, hogy az 1994. augusztus 22-1 szerzddés tartalma pontosan
megegyezik az 1994. junius 24-én kelt szerzddés tartalmaval,
amelyet az alperes 1is létrejéttnek ismert el azzal, hogy az
érvénytelen az dltala felhozott okokbdél. Az eljard birdsdgok
jogszeriden Aallapitottdk meqg, hogy az 1994. augusztus 22-1
adasvételi szerzddésen 1is az alperes aldirdsa szerepel, a szerzddés
datuma a szerzddés érvényessége szempontjdbol nem olyan I1ényeges
kériilmény, amely kihatna a felek megdllapoddsdara és ezzel a
szerzd8dés érvényességére.

A felililvizsgdlati kérelemben az alperes hivatkozott arra is, hogy a
szerz&dést néhai dr. Sz. Z., kordbbi I.r. felperes ellenjegyezte,
aki vak személy volt, igy a szerzddés nem felel meg a Pp. 196. §-
dban foglaltaknak. A Pp. 196. § (3) bekezdés nem az okiratot
ellenjegyzd8 személyrdl, hanem az okirat kidllitdjarol rendelkezik,
tehdt a szerzddéstkétd felek valamelyikének olvasni nem tuddsa
esetében kell a (3) bekezdésben foglalt rendelkezéseket alkalmazni.
A rendelkezés nem vonatkozik az okiratot készitd és azt ellenjegyzd
ligyvédre.

Az alperes a feliilvizsgdlati kérelmében az eljdrd birdsdgok altal
madr elbirdlt jogkérdések mellett a birdsdgok mérlegelését 1is
tamadta. A Legfelsébb Birdsdg feliilvizsgalati Iligyekben kévetett
gvakorlata szerint a felililvizsgalati eljdrds keretében a birdsdg
mérlegelési kbérébe tartozo kérdés 4dltaldban nem vizsgdlhatd és
nincs lehetéség a bizonyitds adatainak ujabb egybevetésére és
értékelésére. Feliilmérlegelésre csak igen kivételesen  akkor
keriilhet sor, ha a ténydllds feltdratlan maradt, iratellenes vagy
okszertdtlen, 1illetve logikal ellentmonddst tartalmaz. Az adott
esetben ez nem allapithatd meqg.

A kifejtettek alapjan a Legfelsébb Birdsag a Pp. 274. § (1)
bekezdése alapjan targyaldson kiviil eljarva a Pp. 275. § (3)
bekezdése szerint a jogerds részitélet, mivel az nem
jogszabalysértd, hatdlyaban fenntartotta.

Az alperes feliilvizsgalati kérelme nem vezetett eredményre, ezért
az alperes a Pp. 270. § (1) bekezdése alapjan alkalmazandd Pp. 78.
§ (1) bekezdése szerint koteles megfizetni a felpereseknek, mint
egyetemleges jogosultaknak a feliilvizsgdlati eljardssal felmerilt
koéltségeit. Ennek O6sszegét a Legfelsébb Birdsdag a 32/2003.
(VIII.22.) IM rendelet 3. § (2) és (5) bekezdése szerint hatdrozta
meg, azzal, hogy az az altalanos forgalmi adot is tartalmazza.

Az alperes személyes koltségmentességben részesiilt, erre
tekintettel a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. § (1) bekezdése és



14. $-a alapjan az 4altala le nem rott felililvizsgdlati illetéket
dllam viseli.

Budapest, 2010. junius 8.

Kolldr Marta sk. a tandcs elndéke, Tamdané dr. Nagy Erzsébet sk.
eldadd bird, dr. Puskds Péter sk. biro.

A kiadmdny hiteléiil:

birdsdgi irnok



