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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

Az itéldtabla dr. Karolyi Attila iigyvéd altal képviselt Lr., ILr., IILr. felpereseknek dr.
Takacs Zoltan tigyvéd altal képviselt Lr. ILr alperesek ellen adasvételi szerzodés
érvénytelensége irant inditott perében, a Zala Megyei Birésag 2010. majus 3. napjan kelt
5.P.21.423/2009/15. szamu itéletével szemben az I-IIL.r. felperesek altal 16. sorszam alatt
benyujtott fellebbezés folytan - targyalason - meghozta a kdvetkezd

itéletet:

Az itélotabla a megyei birosag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felpereseket, hogy egyetemlegesen fizessenek meg az alpereseknek 15 napon
beliil fejenként 90.000.-(Kilencvenezer) forint masodfoku perkdltséget, az allamnak az
illetékiigyben eljar6 hatosag felhivasara 360.000.-(Haromszazhatvanezer) forint feljegyzett
fellebbezési illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.
Indokolas:

A felperesek keresetiikben annak megéllapitasat kérték, hogy az I. r. felperes és az I. r.
alperes kozott 1étrejott ingatlan addsvételi szerzodés szinleltségre figyelemmel semmis, az a
II. ¢és III. r. felperesek, valamint a II. r. alperes kozdtti - valdjaban uzsords -
kolcsonszerzodést leplez. A perbeli ingatlan csupan a kdlcson biztositékaul szolgalt.

Kértek az eredeti allapot helyreallitdsat akként, hogy az ingatlan az I. r. felperes tulajdonaba
keriiljon vissza, ugyanakkor az alperesek részére ellenérték az id6kozbeni kifizetések miatt
nem jar.

Masodlagosan feltling értékaranytalansagra alapitva tamadtik az adasvételi szerz6dést.

Az alperesek a kereset elutasitasat kérték. Tagadtak a kolcsonszerzodés létrejottét, allitottak,
hogy a vételar redlis volt.



A megyei birosag a fellebbezéssel tamadott itéletében a keresetet elutasitotta, kotelezte a
felpereseket, hogy egyetemlegesen fizessenek meg az I-II. r. alperes részére személyenként
180.000-180.000.-Ft perkoltséget, €s ugyancsak egyetemlegesen fizessenek meg az allamnak
360.000.-Ft feljegyzett kereseti illetéket.

Hatarozata indokolasdban megallapitotta, hogy az I. r. felperes tulajdonat képezte a helység
1-i ...1. hrsz.-0 zartkerti ingatlan, melyen a II. 1. felperes jogelddje és a III. r. felperes (az L. .
felperes veje és lanya) beruhdzasdban gazdasagi lakoépiilet épiilt. Az ingatlant vételi jog
terhelte. A II. r. felperes jogelddje és a III. r. felperes épitési vallalkozoként tevékenykedtek,
szamtalan adossaguk volt. Ezek kifizetését tjabb kolcson felvételével, illetve meglévd
maganvagyonuk értékesitésével kivantdk megoldani.

2005. majus 30-an az 1. r. felperes a képviseletében eljard III. r. felperes, mint elado,
valamint az I. r. alperes, mint vevl adasvételi szerzddést kotottek 6 millio forint vételar
mellett. A szerzddésben a felépitmény késziiltségi fokat 35 %-nak fogadtdk el. Az okirat
szerint a vevé 5.700.000.-Ft-ot a szerzddés aldirdsaval egyidejiileg megfizetett, mig a
fennmaradé 300.000.-Ft-ot 2005. december 5-ig vallalta megfizetni. Az 5.700.000.-Ft-ot az
ligyvéd jelenlétében adta at az 1. r. alperes, a pénzt a III. r. felperes megszdmolta. A
szerzOdéskotés helyszinén a vételi jog jogosultja, tovabba "B'" vallalkozo felé Osszesen
5.200.000.-Ft tartozas kertilt kifizetésre a felperesek altal.

Miutén a szerz6édés nem volt alkalmas a tulajdonjog atvezetésére, a foldhivatal hianypdtlast
rendelt el, ennek keretében 2005. oktober 14-én egy tligyvédi irodaban az L. r. alperes ¢és a I1I.
r. felperes, mint L. r. felperes képviseldje ujbol aldirtak a szerzodést.

Az 1. r. alperes a felperesek részére 2005. november végén fizette meg a 300.000.-Ft vételar
hatralékot, az 1. r. felperes képviseletében eljaro I11. r. felperes ezt egy 2005. december 1-jére
datumozott irasbeli nyilatkozattal kinyilvanitotta, és hozzajarult a tulajdonjog ingatlan-
nyilvantartasi atvezetéséhez.

A megyei birdsag itélete jogi indokolasaban kiemelte, hogy mind az adasvételi szerzédés
szinleltségének, mind a kolcsonszerzodés létrejottének, €s tartalmi elemeinek (uzsoras
jellegének) bizonyitasa a felpereseket terhelte. A felperesek azonban a kdlcsonadott 6sszeg
nagysaga, a kezdd id6pontja, a futamidd vonatkozasdban maguk is eltérd eldadast tettek, és
sajat el6adasukon kiviil més bizonyitést felajanlani nem tudtak.

"A" okiratot szerkesztd iigyvéd, és "B'" tantvallomésa a szerzddéskotés koriilményeit
illetden nem igazolta a felperesek allitasait, ""C" és "D'" tantk pedig csupan utodlag, a
felperesektdl értesiiltek a torténtekrél, igy vallomasuk nem volt elegendd annak
bizonyitasara, hogy a felek kozott ténylegesen kolcsonszerzodés jott 1étre.

Az adésvételi szerzddés és annak foldhivatalhoz vald benytjtasa, tovabba a felperesek
bejegyzést engedd nyilatkozata a felek kozotti adasvételre irdnyuld szandékot tamasztja ala,
¢s az I. . alperes igazolni tudta a vételar kifizetését, €s ennek forrasait.

A felting értékaranytalansagra alapitott kereset tekintetében a birdsag ramutatott, hogy az
aggalytalan szakértéi vélemény szerint a szerzddéskotéskor az akkori késziiltségi fok
értekeléseével 7.700.000.-Ft-ban hatarozhatd meg az ingatlan forgalmi értéke, amely a
szerzOdésben kikotott 6 millio forint vételarhoz képest nem felel meg feltiinden nagy
értekkiilonbségnek. Emellett értékelte azt is, hogy a felpereseknek a tartozdsok miatt siirgds
volt a vétel lebonyolitdsa. A vételarban a felek szabadon allapodnak meg, a birdsdg csak



kirivd esetben avatkozhat bele a felek kolcsonds és szabadon kinyilvanithatd szerzddéses
akarataba, ez a feltart értékkiilonbség pedig ilyen beavatkozast nem tesz lehetové.

A felperesek fellebbezesiikben keértek, hogy az itéldtabla az elsdfoku itéletet valtoztassa meg,
kereseti kérelmiiknek adjon helyt. Allapitsa meg, hogy az adasvételi szerz6dés szinlelt, tehat
semmis, kolcsonszerzddést leplez, a kdlcsonszerzédés pedig uzsoras jellege miatt semmis.
Az eredeti allapot helyredllitisa korében rendelkezzék a birosdg az I. r. felperes
tulajdonjogdnak bejegyzésérol. Amennyiben az elsddleges keresetnek a birdsag nem adna
helyt, Ggy a szerzddést feltling értékaranytalansag cimén nyilvanitsa érvénytelennek.
Fenntartottdk azon alldspontjukat, hogy a II. r. alperessel akként allapodtak meg, hogy az
altala a III. r. felperesnek és a ILr. felperes jogelddjének folyositott kdleson biztositékat
képezi az adasvételi szerzddés targyat képezo ingatlan.

Allaspontjuk szerint a perben bizonyitottik, hogy nem adasvételi, hanem kélcsonszerzédést
kotottek, a koleson 5 millio forint volt, 10 %-os kamat megfizetése kertilt kikotésre. "D
tanl megerdsitette, hogy a II. r. alperes pénzkdlcsonzésbdl €16 személy. Az 1. r. alperes
tulajdonjoganak bejegyzését engedélyezd nyilatkozatot a III. r. felperes mar korabban alairta,
a feltlintetett keltezés szerinti idében a felperesek részérdl senki nem volt jelen az ligyvéd
iroddjaban, €s nem is keriilt sor a hatralékos vételar atvételére.

Megitélése szerint az 1. r. alperes hozzatartozoinak vallomésa nem lehet alkalmas arra, hogy
a vételar kifizetéséhez sziikséges pénzforrasok meglétét igazolja. Az 1. r. alperes nem
rendelkezett az ingatlan vételardhoz sziikséges pénzosszeggel.

A fellebbezés kitért arra is, hogy a szerzddés alairasat kovetden a felperesek még birtokban
voltak, és a felépitményen jelentds beruhdzasokat hajtottak végre.

Az alperesek fellebbezési ellenkérelmet nem terjesztettek elo.
A fellebbezés az alabbiak szerint nem megalapozott.

Az elséfoku birdsag a felperesek keresetének elbiralasdhoz sziikséges korben lefolytatta a
bizonyitasi eljarast, a peradatok okszeri mérlegelésével helyes tényallast allapitott meg,
keresetet elutasitd dontésével és annak indokaival az itélétabla egyetért, a fellebbezésre
figyelemmel csupén az alabbiakat emeli ki.

A Pp.164. § (1) és a Pp. 3. § (3) bekezdése értelmében a felpereseknek kellett bizonyitaniuk
a kereseti kovetelésiik alapjaul hivatkozott tényallitasaikat, azaz hogy a perben tdmadott
adasvételi szerzddés valdjdban a ILr. felperes jogelddje és a III. r. felperes, mint
kolesonvevok, valamint a II. r. alperes, mint kdlcsonado kozotti kolesonszerzodést leplezett,
a kolcsonszerzddés pedig uzsoras jellegébdl kifolyolag semmis, masodlagosan pedig, hogy
az adasvételi szerz6dés a feltling értékkiilonbségre figyelemmel érvénytelen. Ezen allitasaik
bizonyitasanak sikertelensége a felpereseket terhelte.

A bizonyitand6 tényekrdl, a bizonyitdsi teherr6l €s a bizonyitds sikertelenségének
jogkdvetkezményeirdl az elséfoki birésag a felpereseket megfelelden tdjékoztatta
(5.P.21.007/2006/14., 5.P.20.449/2009/3., 5.P.21.423/2009/2. szamu jegyzdkonyvek). Az
ennek megfelelden eldterjesztett bizonyitasi inditvanyok maradéktalan teljesitésével az
els6foku birdsag lefolytatta a bizonyitast, és a bizonyitékok helyes mérlegelésével foglalt



allast akkeént, hogy a felperesek a bizonyitasi kotelezettségiiknek nem tettek eleget. A
fellebbezésben hivatkozott tan, "D'" vallomasa az allitdsaik aldtdmasztasdra dnmagéaban
nem elegendd, az a korilmény, hogy a tani tudomdsa szerint a II. r. alperes
pénzkolesonzeésbol €l személy, a per targyat képezd iigylet konkrét tartalmaval
kapcsolatosan nem alkalmas a teljes bizonyitd erejii maganokirat altal tanusitott
szerzddéskotési akarattal szembeni bizonyitasra. Mindemellett helyesen értékelte az elséfoku
birdsag, hogy a tanu az eldadott koriilményekrdl csupan utdlag, a felperesek nyilatkozataibol
értesiilt. Okszerlien értékelte az elséfokl birdsag az itéletében részletesen szambavett egyéb
tanivallomasokat, és az altaluk megerdsitett azon koriilményeket, melyek az okiratban
foglaltaknak megfeleld szerzddés létrejottét erdsitették meg: a vételar teljes kifizetése
megtortént, mar a 2005. majus 30-1 szerzddés benyujtasra keriilt a foldhivatalhoz, a
hidnyainak poétlasa korében sziikséges ujabb okiratokat az 1. r. felperes nevében eljard
képviseldje ismételten aldirta, az 1. r. alperes igazolta, hogy a vételar kifizetéséhez sziikséges
forrasai rendelkezésre alltak.

A fentieken tul az itélétabla utal arra 1is, hogy a felpereseknek keresetiik
megalapozottsagahoz - ahogy arra az els6fokl birdésag is ramutatott - nem csupan azt kellett
volna bizonyitaniuk, hogy a IL. r. alperes és a felperesek kozott kdlcsonszerzdés is 1étrejott.
Ez ugyanis a perben tdmadott adasvételi szerz6dés semmiségének megallapitasahoz nem lett
volna elegendd, hiszen sem jogszabalyi rendelkezésbe, sem a joerkdlcsbe nem {itkozik
onmagéaban az, ha egy kolcsonszerz6dés biztositékaul akar a kolcsonvevd, akar harmadik
személy ingatlana tekintetében biztositéki célu adasvételi szerzddést kotnek a felek.
Amennyiben a felek szandéka a biztositéki célu adasvételi szerzddéssel arra irdnyul, hogy a
kolesontartozas megfizetésének elmulasztisa esetére az ingatlan tulajdonjoga a kdlcsonadora
keriil atruhdzasra és a kolcsondsszeg vételarként vald elszamoldsa az ingatlan forgalmi
értékére figyelemmel torténik, a szerz0dés nem semmis.

A jelen perben a felperesek azonban sem a kolcsonszerz0dés tényleges 1étrejottét, sem azon
allitdsukat nem tudtdk igazolni, hogy az alperesek részére az Aallitott kolcsoniigylet
tekintetében jelentds Osszegli részteljesitéseket eszkozoltek, amely azonban az ingatlan
vételaranak meghatarozasakor nem kertilt elszamoléasra.

A beszerzett aggalytalan szakértéi vélemény megfeleld értékelésével és a Ptk.201. § (2)
bekezdésének, valamint a Legfelsobb Birosag PK.267. szamu kollégiumi allasfoglalasanak
megfeleld alkalmazasaval allapitotta meg az elséfoku birésdg azt is, hogy a feltlind
értekkiilonbségre alapitott felperesi kereset megalapozatlan. A szerz6déskotés koriilményei,
a II. r. felperes jogelddjének ¢€s a III. r. felperesnek fennalld tartozasai, a mieldbbi
kiegyenlitésére iranyuld szandékuk és a forgalmi értékviszonyok mellett a szerzddéses
vételar és a szakvéleményben meghatarozott forgalmi érték kozotti kiilonbség nem alapozza
meg a szolgaltatds és ellenszolgaltatas feltinden nagy értékkiilonbsége jogcimén valo
megtamadast.

A fentebb kifejtettekre figyelemmel az itéldtabla a megyei birdsag itéletét a Pp.253. § (2)
bekezdése alapjan helybenhagyta, az eredményteleniil fellebbezd felpereseket pedig a Pp.
78. § (1) bekezdése alapjan kotelezte a feljegyzett kereseti illeték allam javara, mig a
32/2003.(VIIL.22.) IM. rendelet 3. § (5) bekezdése szerint az els6foku birdsag altal



megallapitott 6sszeg hozzavetdleg felét kitevo - afat is tartalmazo6 - tigyvédi munkadijbol allo
masodfoku perkoltség alperesek javara valo megfizetésére.

Gydr, 2011. majus 2. napjan

Dr. Vilagi Erzsébet sk. Dr. Maurer Adam sk. Dr. Menyhardné dr. Sarmon Hedvig sk
a tanacs elnoke eléado bird biro
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