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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsdbb Birdsdga a dr. Kaszai Csaba Ugyvédi
Iroda, ligyintézd: dr. Kaszaili Csaba ligyvéd altal képviselt I.r. és
II.r. felpereseknek a dr. Turek Gabor iligyvéd dltal képviselt I.r.,
a személyesen eljart II.r., III.r., IV.r. alperesek ellen szerzddés
érvénytelenségének megdllapitdsa irdant a Fdévdrosi  Birdsagnal
8.P.26.261/2005. szam alatt folyamatban volt és mdsodfokon a
Févarosi Itéldétabla 1.Pf.20.796/2008/5. szdamu részitéletével
befejezett perében a jogerds részitélet ellen az I.-II.r.
felperesek felililvizsgalati kérelme folytdn - tdrgyaldson kivil -
meghozta a kdévetkezd

- s

részitéletedct

A Legfelsdébb Birosdg a jogerds részitéletet hatdalydban fenntartija.

Kotelezi az I.-II.r. felpereseket, hogy fizessenek meg - 15 napon
beliil - az I.r. alperesnek 50 000 (6tvenezer) forint
feltilvizsgalati eljdrdsi kéltséget, valamint felhivdsra az 4dllam
részére 768 000 (hétszdzhatvannyolcezer) forint le nem rott
felitilvizsgalati illetéket.

I ndokolas

Az I.-II.r. felperesek mint 4allagvevdk, és a II.r. felperes
édesanyja H. M.-né, mint haszonélvezeti jog szerzd, az 1982.
marcius 22-én kelt addsvételi szerzddéssel 1 350 000 forintos
vételdron megvasdroltdk a III.-IV.r. alperesek tulajdondt képezd
perbeli ingatlant. A vevdk a vételdrbdél 400 000 forintot
kifizettek, mig a hdtralékos d&sszeget 1982. junius 30-ig vallaltdk
megfizetni.

1982 tavaszan az I.r. felperessel szemben bilintetdeljdrds indult,
amelynek sordn elrendelték vagyona zdar alda vételét is. A felperesek
ennek koévetkeztében nem tudtak a teljes vételdrhdtralékot
hataridében megfizetni, tovabbda nem akartak tulajdont szerezni, 1igy
az eladdkndl a szerzddés modositdsdt kezdeményezték.



1982. julius 8. napjdn keriilt sor az Uj addsvételi szerzddés
megkdotésére, amely szerint az 1ingatlant egymds koézt egyenld
ardnyban a felperesek gyermekei, az I.-II1.r. alperesek vették meg,
a felperesek és H. M.-né pedig holtig tartdé haszonélvezeti jogot
szereztek. Az 1 350 000 forintos vételdrbdl az addigra mar
kifizetett 700 000 forint Aatvételét az eladdk nyugtdztdk, és a
vevSk 1982. szeptember 30-ig vdllaltak a fennmarado 650 000 forint
hdtralék megfizetését. A szerzddés 10. pontja szerint a vevdk
visszavonhatatlanul kijelentették, hogy az ingatlan késdébbi
bévitéséhez, korszerilisitéséhez, d4dtalakitdsdahoz hozzdjarulnak, az
ezzel kapcsolatban keletkezd mindennemid okiratot kételezden és
egyetemlegesen aldirjak, az ezzel kapcsolatos kéltségeket kbzdsen
viselik azzal, hogy ez a kijelentés nemcsak az dllagvevdkre, hanem
a haszonélvezeti vevdékre 1s vonatkozik. A hatralékos vételar
kifizetésre keritilt és a vevdk, illetve a haszonélvezeti jogot
szerz8k  az ingatlant  birtokba vették, és  jogosultsdguk a
39016/2/1982/1982.11.02. szdm alatti  hatdrozattal bejegyzésre
kertilt ingatlan-nyilvantartdsba.

A késébbiekben az I.-I1.r. felperesek az I.-II.r. alperesek
tudtdval és beleegyezésével az ingatlanon kiilénbdz48 beruhdazdasokat
végeztek és azt 6k hasznositottak. Az 1990-es évek végén a
felperesek és az I.r. alperes viszonya megromlott, az I. rendd
alperes részérdl felmeriilt, hogy a perbeli ingatlanon fenndlld
tulajdoni hanyadat értékesitené.

Az I.-II. rendd felperesek - tébbszdr mdédositott - keresetiikben
kérték, a birdsdg dllapitsa meg, hogy az 1982. julius 8. napjan
létrejétt adasvételi szerzddés szinlelt, az az 1982. marcius 22-1
szerzd&dést leplezte, ezért az 1ingatlan valds vevdi és annak
jelenlegi tulajdonosai egymds kézt egyenld aranyban a felperesek.
Hivatkozdsuk szerint csak a felpereseknek 4llt fenn vételi szandéka
az ingatlanra, az ennek megfelelden megkdbtétt eredeti szerzddés az
I.r. felperessel szemben indult bilintetdeljdrds miatt nem mehetett
teljesedésbe, de ezt kévetden Sk hatdaroztak meqg a
szerz&désmodositas tartalmat és fizették ki a teljes vételarat.
Amennyiben az elsddleges kereseti kérelmiiket a birdsdg nem taldlna
megalapozottnak, raépitésiikre tekintettel kérték az ingatlanon
személyenként 150/1000 ardnyd tulajdonszerzésiik megdllapitdsdt,
valamint az I.r. alperes kdételezését értékndéveld beruhdzdsaik rea
esé részének 1 250 000 forintnak és ennek 1990. janudr 1. napjatol
jaroé kamatainak a megfizetésére. EI18z8 kérelmeik elutasitdsa
esetére annak megdllapitdsat kérték, hogy az addsvételi szerzddés
ajdndékozdast leplez, ezért a Ptk. 582. §-dnak (2) és (3) bekezdése

alapjdn az I.r. alperesnek ajandékozott 1ingatlanrészt - 1illetve
annak a raépitéssel valo tulajdonszerzésiiket kévetden fennmaradt
részét - visszakdévetelték. A szerzddés érvénytelenségének

megallapitdsdra, illetve az ajandék visszakdévetelésére 1irdanyulod



keresetiik elutasitdsdnak esetére kérték annak megdllapitdsdt, hogy
az addasvételi szerzddést az I.-II.r. alperesek a felperesek
bizomdnyosaként kétotték meg, ezért a szerzddés a felperesek javdra
jott létre, és ennek megfelelden az ingatlan tulajdonjoga is Jket
illeti. Valamennyi esetben kérték az I.-II.r. alperesek
tulajdonjogdnak toérlését és tulajdonjoguk 1ingatlan-nyilvdntartdsi
bejegyzését, valamint az I.r. alperes perkdltségekben vald
marasztaldsat. Amennyiben a birdsdg csak a raépités alapjan
dllapitand meg tulajdonszerzésiiket, kérték az I.r. alperessel
szemben az 1ngatlanon fenndallo kézds tulajdon megsziintetését oly
moédon, hogy a tulajdoni illetdségét - beszamitva az értékndéveld
beruhdzdsaikbdél eredd kévetelésiiket - 3 350 000 forint megvaltasi
adr fejében magukhoz valthassdk.

Az I.r. alperes a felperesek rdépitéssel vald tulajdonszerzését
O0sszesen 195/1000 részben, mig az értékndveld beruhdzdsokbol J&t
terheld O6sszeget 805 000 forintban elismerte, a kézb6s tulajdon
megszilintetését nem ellenezte, de az 4dltala elismert J&sszegek
beszamitasdval 12 678 750 forint megvaltdsi 4drra tartott igényt.
Egyebekben a kereset elutasitdsdt és a felperesek perkdéltségekben
valé marasztaldsdt kérte. Alldspontja szerint a tulajdonszerzése
alapjaul szolgdld szerzddés valamennyi  szerzddd fél  egyezd

akaratanak megfelelden joOtt létre, azzal kapcsolatban a
felpereseknek sem meriilt fel -egészen a perinditdsig - semmilyen
kifogdsuk.

A II.r. alperes kérte, hogy a birdsdag a felperesek keresetében
foglaltaknak adjon helyt, kbveteléseiket  minden tekintetben
elismerte.

A III.-IV.r. alperesek a kereset teljesitését nem ellenezték.

Az elséfoku birdsdag itéletével megdllapitotta, hogy a III.-IV.r.
alperesek, valamint az I.-II.r. alperesek kozétt a perbelil
ingatlanra vonatkozdan 1982.julius 8-dn megkdtétt addsvételi
szerz8dés szinlelt, semmis, a szerzddés ténylegesen a III.-IV.r.
alperesek és az I.-II.r. felperesek ké6z6tt jott I1létre ugyanazon
tartalommal. Kételezte az I.-IV.r. alpereseket ezen megdllapitas
tirésére. Az 1itélet Jjogerdre emelkedését kdvetden megkeresni
rendelte az 1ingatlan-nyilvdntartdst végzd szervezetet az I.-II.r.
alperesek tulajdonjoga tdérlése és az I.-II.r. felperesek 1982.
julius 8-1 1iddponttal tdérténd tulajdonszerzése bejegyzésére, és
rendelkezett a perfeljegyzés torlésérdl. Kotelezte tovabbd az I.r.
alperest a felperesek részére egylittesen 900 000 forint perkdéltség
megfizetésére.



Az elséfoku birdsdg itéletének 1indokoldsa szerint a felperesek
elsédleges kereseti kérelme - a felperesek és a III.-IV.r.
alperesek eldaddsa, a szerzddések szdbvege, tovabba az eljaro iligyvéd
dltal tett tanuvallomds valamint az lgyvédi tényvdazlat alapjdn -
megalapozott volt. Az 1982. julius 8-1 adasvételi szerzddés
szinlelt, azt leplezi, hogy az adasvételi szerzddés a felperesek
mint vevdk, és az elado III.-IV.r. alperesek kézétt jott 1létre. A
tényleges vevdk targyaltak mindvégig az eladdkkal és Ok fizették ki
a teljes vételdrat, csupdn kériilményeik megvdltozdsa miatt keriilt
sor - kérésiliknek megfelelden - k&6z6s megdallapoddssal arra, hogy
vevdként az adasvételi szerzddésben az I.-II.r. alperesek nevét
tiintették fel. Mindez a szerzddd felek szandékdt nem érintette, az
ingatlant vdltozatlanul a felperesek kivdntdk megvenni, mig a III.-
IV.r. alperesek azt minél hamarabb el kivantak adni és hozza
akartak jutni a teljes vételdrhoz. A leplezett szerzddés alapjan
érvényesen létrejoétt az ingatlanra vonatkozo tulajdonjog dtruhdzdsi
szerzddés, amely teljesedésbe ment, a tulajdonjog vdltozds
bekévetkezett, ezért az elsdfoku birdésdg a Ptk. 117. S$-dnak (3)
bekezdése alapjan rendelkezett annak ingatlan-nyilvdntartdsi
bejegyzésérdl, és kételezte a pervesztes I.r. alperest a felperesek
kéltségeinek megtéritésére.

Az I.r. alperes fellebbezése folytan eljdrt masodfoku birdsdg
részitéletével az elsdfoku birdsdg itéletét megvdltoztatta, és a
felperesek elsdbdleges kérelmét elutasitotta, a tulajdonjogok
térlésére és bejegyzésére vonatkozo megkeresést melldzte. A
perkéltség viselésére vonatkozd rendelkezést hatdlyon kiviil
helyezte és e kérben az elsdéfoku birdsdgot a per uUjabb tdrgyaldsdra
és Ujabb hatdrozat hozataldra utasitotta. Kételezte a felpereseket
az I.r. alperes részére 240 000 forint masodfoku perkéltség, mig az
dllam részére - felhivdsra - 768 000 forint fellebbezési illeték
megfizetésére.

A mdsodfoku birésdg a részitélet indokoldsdban kifejtette, hogy a
rendelkezésre 4116 peradatok a szinlelés bizonyitdsdra nem
alkalmasak. Az 1982. marcius 22-1 adasvételi szerzddés megkdbtésekor
a felperesek akarata még valdban arra irdnyult, hogy az ingatlanon
tulajdonjogot szerezzenek, de a kdériilményeik vdltozdsa folytdn - az
I.r. alperes ellen indult  bilintetdeljdrds miatt -  kordbbi
szdndékukat megvdltoztatva mdr nem kivantak tulajdont szerezni,
ezért kezdeményezték olyan tartalmui szerzddés megkdtését, amely
szerint a vevdk az I.-II.r. alperesek lesznek. A hivatkozott
szinlelést a felperesek perbeli nyilatkozatai is cdafoltdk, mert a
keresetleveliik szerint az ugylettel a gyermekeik részére
ajandékozds volt a céljuk, a pénzbelli juttatasukkal azt kivantak
elérni, hogy az I.-II.r. alperesek legyenek az ingatlan
tulajdonosai. A megkSététt adasvételi szerzd8dés 10. pontjdban meg is
hatdroztdk azt, hogy mit vdrnak el td&liik mindezek fejében. A



szinlelésre egyediil az I.r. alperes nyilatkozott, de az 4altala
eldadott megdllapoddsra még a felperesek sem hivatkoztak.

Az eladdk részérdl szinlelés akkor lett volna megdallapithatd, ha az
ujabb szerzd8dés megkdtésekor tudomdssal birtak volna arrdl, hogy a
felperesek vételi szandéka vdltozatlan, az I.-II.r. alperesek
vevdként erre iranyuld lgyleti akarat nélkil, csupdn azt szinlelve
tesznek szerzddéses  jognyilatkozatot. Az altaluk elmondottak
szerint azonban &k az ingatlant mieldbb el akartdk adni és k&zOmbdos
volt szdmukra, hogy ki lesz annak a vevéje. A felperesek - jogi
problémakra vald hivatkozdssal eldterjesztett - kérelmét, amely
szerint az 1ingatlant a gyermekeik nevére kivdnjdk megvenni,
elfogadtak, és Uj szerzddést kététtek. Az okiratot szerkesztd
ligyvédnek sem volt tudomdsa szinlelésrdl, igy a felperesek és az

I.-II.r. alperesek esetleges ilyen szdndékarél a III.-IV.r.
alperesek nem szerezhettek tudomdst, résziikrdl a tudatos szinlelés
ezért kizart. Az elsd8ként megjeldlt kereseti kérelem

megalapozatlansdga folytdn az elsédfoku birdsdgnak a tovabbi
kereseti kérelmeket is érdemben kell vizsgdlnia, ezért a masodfoku
birdsdg részitélettel hatdarozott, amelyben a jogerdsen elbirdlt
kereset kérében a Pp. 78. $-dnak (1) bekezdése szerint kotelezte a
pervesztes felpereseket az I.r. alperes kdltségeinek viselésére.

A jogerds itélet ellen - annak hatdlyon kiviil helyezése és az
elsdéfoku birdsdg itéletének a helybenhagydsa érdekében - az I.-
IT.r. felperesek terjesztettek eld feliilvizsgdlati  kérelmet.
Alldspontjuk szerint a mdsodfoku birésdg a feltdrt tényekkel
ellentétesen - megsértve a Pp. 206. §-dnak (1) és a Ptk. 207.
§-dnak (6) bekezdésében foglaltakat - jutott arra a

kévetkeztetésre, hogy nem keriilt bizonyitdsra az a tény, amely
szerint az I.-II.r. alperesek erre iranyuld ligyleti akarat nélkiil,
szinlelve tettek vevdként szerzddéses nyilatkozatot és a valodi
szdndék a felperesek tulajdonszerzésére Iiranyult. A bizonyitdsi
eljdrds adatali alapjdn egyértelmien megdllapithatdé volt, hogy a
felperesek kizdrdlag kiilsé kériilmény - az I.r. felperes ellen
indult biintetdeljdrds - miatt nem akartak vevdként szerepelni az
okiraton. Az 1982. julius 8-i szerzddésben a szinlelés tényét a
felperesek, valamint a II.-IV.r. alperesek egyarant
alatamasztottak, de erre utalt az is, hogy a késdébbiekben az I.-
IT.r. alperesek nem gyakoroltak tulajdonosi jogokat, sosem
viselkedtek az ingatlan tulajdonosaként. A peres eljdrds kezdetén
annak tdrgya valdban az ajdndék visszakdévetelése volt és az I.r.
felperes 1is nyilatkozott ajandékozdsrol, de ez nem értékelhetd
,kiragadottan" az egyéb eldaddsai kéziil, mert a személyes
meghallgatdsdanak tovabbi részletei mdr a szinlelést tdmasztjak ald,
csupdn az lgylet jogi megitélését nem tudta pontosan megjeldlni.
Megdllapithato tehdt, hogy a szerzdddS felek valds szdndéka a
felperesek tulajdonszerzésére 1irdnyult, ezért az elséfoku birdsag



itélete volt megalapozott. Hivatkoztak tovabba a Pp. 253. $-dnak
(3) bekezdésében foglaltak megsértésére is figyelemmel arra, hogy a
masodfoki birdsdg a nem fellebbezd tovabbi alperesek tekintetében
is megvaltoztatta az elsdfoku birdsdg itéletét.

Az I.r. alperes ellenkérelme a jogerds részitélet hatdlyaban valo
fenntartdsdra és a felperesek perkdltségekben vald marasztaldsdra
iranyult, mert a masodfoku birdsag eljardsjogi rendelkezést nem
sértett meg, anyagi jogi jogszabdlysértésre pedig a felililvizsgalati
kérelem sem tudott hivatkozni.

A feliilvizsgalati kérelem nem megalapozott.

A feliilvizsgdlati kérelem 1ényegében a jogerds 1itéletben a
bizonyitékok mérlegelése alapjdn megdllapitott tényallast vitatta.
A feliilvizsgalati eljdrds sordn a birdsdg mérlegelési kdbrébe
tartozé kérdés 4dltaldban nem vizsgalhaté, nincs lehetdség a
bizonyitds adatainak ujabb egybevetésére és értékelésére.
Feliilmérlegelésre ennek kévetkeztében csak igen kivételesen, olyan
esetben keriilhet sor, ha a tényallds feltdratlan maradt, vagy a
mérlegelés  kérébe vont  bizonyitékok  értékelése iratellenes,
okszertltlen vagy logikai ellentmonddst tartalmaz. A perbeli esetben
a masodfoku birdsdg jogerds részitéletében a ténydlldast a

rendelkezésre &116 bizonyitékok okszerd - a Pp. 206. $-dnak (1)
bekezdése szerinti - mérlegelésével, megalapozottan dllapitotta meg
és vont le abbol, jogszabdlysértés nélkil, helyes jogi
kovetkeztetést.

Helytdllo a jogerds részitéletnek az a megallapitdsa, hogy a
felperesek a szerzddés szinleltségét nem bizonyitottdk. Sajat
eldaddsuk szerint az adasvételil szerzddés modositdsdnak kifejezett
célja az volt, hogy a kiilsé kériilmény - az I.r. felperes ellen
indult biintet8eljdrds - folytdn ne &k, hanem gyermekeik szerezzenek
tulajdont. A felperesek az eljdrds kezdetén a rdépitéssel valod
tulajdonszerzésen kiviil egyediili, és jelenleg 1is fenntartott
masodlagos keresetiikben, az I.-II.r. alperesekkel szembeni
jogviszonyukat ennek megfelelden ajandékozdsnak mindsitették. Valos
szdndékuk megdllapitdsa sordn nem lehetett figyelmen kiviil hagyni
az I.r. felperes altal a személyes meghallgatdsa sordn
eldbadottakat, ahol ugy nyilatkozott, hogy gyermekel részére
ajandékozds toértént és a szerzddés 10. pontjaban kifejezetten meg
is hatdroztdk, mit vdrnak el td8liik ennek ellenében. Ez a kijelentés
teljes egészében beleilleszkedett a felperesek akkori eldaddsaba,
nem tekinthetd valamiféle kiragadott, csak a hidnyos jogi
ismeretekbdl fakado helytelen szdhaszndlatnak, anndal 1is 1inkdbb,
mert az ajandék szd jelentése a kbznapi szdohaszndlatban sem tér el
annak jogi fogalmatol.



A IIT.-IV.r. alperesek az 1ingatlant mieldbb el akartdk adni, és
hozza akartak jutni a teljes vételarhoz, ezért kézémbds volt
szamukra, hogy ki lesz annak tulajdonosa. A szerzddéskdtéskor
kifejezett szandékuk volt az, hogy a felperesek  kérésének
megfelelden az 1ingatlan tulajdonjogat az I.-II.r. alperesekre
ruhdzzak 4t. Résziukrdl szinlelés csak akkor 4&allt volna fenn, ha
tudjak, hogy az I.-II.r. alperesek ténylegesen nem kivdnnak
tulajdont szerezni, szinlelve tesznek szerzddéses nyilatkozatot,
mert a valds vevdk a felperesek. Ilyen tudattartalom azonban -
ahogyan azt a masodfoku birdsdg megdllapitotta - nyilatkozataik
alapjan nem dllapithatd megqg.

Az ingatlanon végzett rdépitésre a tulajdonosok nem vitatott
hozzdjdruldsa és a szerzddés 10. pontjdnak kdételezettségvallaldsa
teremtett jogi alapot, mig annak birtokldsdra, haszndlatdra -
haszonélvezeti joguk alapjan - az I.-II.r. felperesek voltak
jogosultak. Ezek a kériilmények tehdt nem alkalmasak a szinlelés
aldtamasztasdra.

A kifejtetteken tulmenden azonban a felperesi tulajdonszerzés ezen
a jogi alapon abbdl eredden sem allapithatd meg, hogy ingatlanra
vonatkozdé addsvételi szerzddés esetén a sSzerzddés alanyainak
szinlelése kizdrt. A Ptk. 365. S$-dnak (3) bekezdése szerint az
ingatlan addsvételének érvényességéhez a szerzddés irdsba foglaldsa
sziikséges. A felperesek és a III.-IV.r. alperesek kézott az
ingatlan tulajdonjogdnak dtruhdzdsdra irdnyuld érvényes szerzddés a
szinleltség megdllapitdsa esetén sem johetett 1étre, mivel nincs
olyan okirat, amelynek tartalma megfelelne az ilyen szerzddésekre
iranyaddé sziikséges és egyben elegendd8 tartalmi kdvetelményeknek
(XXV. sz. PED). A vevdk vagy eladok helyébe ilyen esetben leplezett
szerzddés alapjdan sem keriilhet mds személy, ezért ha a szerzddéses
akarat szinleltsége megdllapithato lett volna abban az esetben sem
lett volna méd a felperesek tulajdonszerzésének megdllapitdsdra,
csak a szerzddés érvénytelensége jogkdvetkezményeinek a levondsara.

A kifejtettek alapjan a szerzddés részlegesen leplezett volta
megdllapitdsdara sem volt lehetdség, az itéleti dbéntés ezért -
ahogyan arra az I.r. alperes helytdlldan hivatkozott - a Pp. 51. §-
anak a/ pontja alapjdn kihatott a II.-IV.r. alperesekre 1is. Nem
kévetett el ezért jogszabalysértést a masodfoku birdsag akkor,
amikor az I.r. alperes fellebbezése folytdn teljes egészében
megvdltoztatta az elsdéfoku itéletet.

A Legfelsdbb Birdsdg mindezekre tekintettel - a Pp. 274. §-dnak
(1) bekezdése szerint tdrgyaldson kiviil meghozott hatdrozatdval - a
jogszabalyoknak megfeleld jogerds itéletet a Pp. 275. $§-anak (3)
bekezdése alapjdn hatdlydban fenntartotta.



A Pp. 270. S$-dnak (1) bekezdése értelmében a felililvizsgalati
eljardsban 1s 1irdnyadod Pp. 78. $-dnak (1) bekezdése szerint
kbtelezte az eredménytelen feliilvizsgdlati kérelmet eldterjesztd
felpereseket az I.r. alperes javdra a 32/2003. (VIII.22.) IM
rendelet 3. $-dnak (2), (5) és (6) bekezdése alapjan a ténylegesen
végzett ilgyvédi tevékenységgel aranyosan megdllapitott - és a 4/A.
§ (1)  bekezdése szerint AFA-val névelt d&sszegd - @ lgyvédi
munkadijbol 4&ll6 feliilvizsgdalati eljdrdsi k&ltség megfizetésére.
Kbtelezte tovdabba a felpereseket az Itv. 74. $§-dnak (3) bekezdése
alapjan alkalmazott 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. $§-dnak (2)
bekezdése, valamint 15. $-anak (1) és (3) bekezdése alapjan az
illetékfeljegyzési joguk folytdan le nem rott feliilvizsgalati
eljdrdsi illeték allam javara térténd megfizetésére.

Budapest, 2009. november 10.

Wellmann Gydrgy sk. a tandcs elndke, dr. Kolldr Marta sk. eldadd
biré, Tamané dr. Nagy Erzsébet sk. bird.



