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Az elsofoku birdsag: Fovarosi Torvényszék

A fellebbezéssel tamadott hatarozat szama: 70.P.22.038/2024/27.

A fellebbezést benyujto fél: felperes
ftélet

A Fovarosi [té16tabla az elséfoka birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 2.000.000 (Kettdmillio)
forint masodfoku perkoltséget.

Kotelezi a felperest, hogy az itélet jogerdre emelkedésétdl szamitott 60 napon beliil fizessen
meg az allam javara 2.500.000 (Kettdmillio-6tszazezer) forint fellebbezési illetéket az allami
ado- és vamhatosag 10032000-01070044-09060018 szamu illetékbevételi szamlajara.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

[1] A felperes testvére, egyéb érdekeltl az lizleti tevékenységéhez anyagi eréforrast
keresett, ezzel Osszefiiggésben felmeriilt az altala lakott, de a felperes tulajdonat képezd
Budapest keriilet, belteriilet helyrajzi szdm1 helyrajzi szam alatt nyilvantartott, természetben
iranyitoszam1 Budapest, cim2 szadm alatti ingatlan (tovabbiakban: perbeli ingatlan) eladasa.

[2] egyeéb érdekeltl eldszor az iizlettarsat, egyéb érdekelt2et kereste meg, aki az
ingatlanok értékesitésével foglalkozd egyéb érdekelt3val vette fel a kapcsolatot, rajta
keresztiil jutottak el az alperes torvényes képviseldjének az élettarsahoz, egyéb érdekeltShoz;
a perbeli ingatlan bejarasat kovetden az érintettek eredményes targyalast folytattak.

[3] A peres felek kozott az adasvételi szerzodés megkotésére — az okiratot szerkesztd €s
ellenjegyz6 egyéb érdekelt8 ligyvéd iroddjaban — 2024. marcius 1. napjan kertilt sor, jelen volt
a felperes, az alperes torvényes képviseldjeként egyéb érdekeltd, egyéb érdekeltS, egyéb
érdekelt6, egyéb érdekelt2 és egyéb érdekeltl. A szerzddés 4. pontjaban a vételarat 300.000
eurdban hataroztdk meg; az 5. pont szerint a vevl az okirat alairasaval egyidejiileg 10.000
eurdt foglaldo jogcimén, a 7. pont szerint 115.000 eurot vételareldleg jogcimén az eladd
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kezeihez készpénzben megfizetett; a 8. pontban megéllapodtak, hogy az okirat aldirdsat
kovetd harom napon beliil az elado javara tovabbi 170.000 eur6 keriil megfizetésre az eladd
csaladtagja, egyéb érdekeltl10 szerz6désben megjeldlt pénzintézeti bankszamlajara; a 9. pont
szerint a fennmaradd 5.000 eur6d legkorabban 2024. augusztus 1. napjan esedékes. A
szerz6dés 10. pontjdban az elad6 hozzajarult a perbeli ingatlan alperes altali hasznositasahoz,
ahhoz, hogy egyéb érdekelt] részére bérleti szerzddéssel bérbe adja; a 11. pontjaban az elado
az ingatlan tulajdonjogat a vételar megfizetéséig fenntartotta. A szerz6dés 17. pontjdban a
vevO banatpénz megfizetéséhez kotott egyoldalu elallasi jogat rogzitették; a 18. pontban a
vevd az eladd javara 405.000 eurd vételar kikotése mellett visszavasarldsi jogot engedett.

[4] Az adasvételi szerz6dés megkotésével egyidejiileg kifizetett 125.000 eurd vételarbol
1.500 eurd azonnal visszaadasra kertilt.

[5] Az alperes a fennmaradd vételarfizetési kotelezettségét szerzddésszeriien,
hianytalanul teljesitette.

[6] A vevd részérdl — bar arrol targyaldsokat folytattak — az elallasi, illetdleg
visszavasarlasi jog gyakorlasara nem keriilt sor. egyéb érdekeltS felkutatta a perbeli
ingatlannal szomszédos telek tulajdonosat, egyéb érdekelt]12t, kozottiik targyalasok kezdddtek
a perbeli ingatlan értékesitésérdl, amelynek részeként a peres felek kozotti adasvételi
szerzOdés felbontasra és az egyéb érdekelt]12t6] befolyd vételarbol a felperes részére a vételar
visszafizetésére kerlilt volna sor, a targyaldsok végiil nem vezettek eredményre.

[7] A felperes a keresetében annak megallapitasat kérte, hogy a perbeli ingatlanra az
alperessel megkotott adasvételi szerzodés és az ahhoz kapcsolodd tulajdonjog bejegyzési
engedély a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V. torvény (Ptk.) 6:99. §-a, 6:9 §-a
alapjan érvénytelen; kérte az alperes perkoltségében marasztalasat.

[8] Tényallitdsa szerint az alperes ¢és egyéb érdekelt] kozott 300.000 eurd kodleson
nyujtasara jott 1étre szerzddés, havi 5% kamat kikotése mellett, azzal, hogy amennyiben a
koleson Osszege 2024. augusztus 1-ig nem kertil visszafizetésre, akkor az alperes megszerzi a
perbeli ingatlan tulajdonjogat.

[9] Jogi érvelése szerint az adasvételi szerzddés szinlelt, ténylegesen nem a 400.000
euro értékl perbeli ingatlan tulajdonjoganak az atruhdzasara irdnyult, hanem a kolcsoniigylet
fedezeteként szolgalt. Tekintettel arra, hogy fogyasztoként szerz6dott az ingatlanforgalmazo
jogi személy alperessel fiduciarius biztositék nyujtasara, az eladoi szolgaltatasra vonatkozo
rendelkezések semmisek, a szerzodés egészében a Ptk. 6:99. §-a értelmében, a bejegyzési
engedély a Ptk. 6:9. §-a értelmében érvénytelen.

[10]  Allaspontja szerint a szerzédés szinleltségét tamasztja ala a banatpénz dsszegének idd
mulasahoz kotott, kamatfizetéssel dsszhangban 4ll6 emelkedése. Hangsulyozta: részére az
alperes vételarat nem teljesitett, az adasvételi szerzOdés aldirdsaval egyidejliileg egyéb
érdekelt]l részére adott at 125.000 eur6t — amelybdl 15.000 eurd kamat cimén azonnal
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visszafizetésre keriilt —, a fennmaradd 170.000 eurd és 5.000 eurd vételarhatralék sem a
részére, hanem egyéb érdekelt10 bankszamlajara keriilt megfizetésre.

[11] Az alperes érdemi ellenkérelmében jogalap hidnydban a kereset elutasitisat és a
felperes perkoltségében marasztalasat kérte.

[12] Vitatta a szerz0dés érvénytelenségét, allitdsa szerint az okiratban foglaltak
maradéktalanul megfeleltek a szerzddo felek tigyleti akaratanak, a jogiligylet a perbeli ingatlan
tulajdonjoganak a megszerzésére iranyult, kdlcsonszerzddés megkdtésérdl nem egyeztettek. A
vételarfizetési kotelezettségének szerzOdésszertien eleget tett, ennek ellenére a tulajdonjoga az
ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzésre nem keriilt, az eljards az érvénytelenségi per
meginditasara tekintettel felfiiggesztésre kertlt.

[13] A vonatkozé jogszabalyi feltételek teljesiilésének a hidnyara hivatkozva vitatta, hogy
kozottik fogyasztoi szerzodés jott 1étre, a felperes nem aru vagy szolgaltatas ellenértékének a
megfizetését vallalta.

[14] Allitasa szerint a perbeli ingatlan forgalmi értéke ténylegesen 120.000 eurd, a
perinditas pedig arra figyelemmel is rosszhiszemii, hogy a felperes megallapitasi keresetet
terjesztett eld, az érvénytelenség jogkovetkezményének a levondsdt nem kéri, a részére
teljesitett pénzbeli szolgaltatast nem kivanja visszaadni.

[15] Az els6foku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta és kotelezte a felperest, hogy
fizessen meg az alperesnek 3.000.000 forint perkoltséget, valamint az allam javara 1.500.000
forint kereseti illetéket.

[16] Hatéarozata indokolasaban rogzitette: elsédlegesen abban kellett allast foglalnia, hogy
a peres felek kozotti adasvételi szerzodés a tényleges szerzddési akaratukat tartalmazza vagy
szinlelt szerz6dés megkdtésére kertilt sor.

[17]  Kifejtette: a Kuria toretlen itélkezési gyakorlatot megjelenitd iligyszam1/13. szami
itélete szerint a szinlelt szerzodés kétoldalu akarathiba: a szerzddés szinleltség miatti
érvénytelensége akkor allapithaté meg, ha valamennyi szerz6dé fél tudatosan szinlelte az
igyletkotési akaratat és kozombos, hogy mi volt a felek szandéka a szerzédés megkotésével.
Nem szinlelt az adasvételi szerzddés, ha legaldbb a felek egyike részérdl a wvalds
tulajdonszerzési szandék fennallt. JelentOséggel a kétoldalti akarathiba bir, tulajdonatruhazas
esetén az, hogy a jogatruhdzo és jogszerzo tudata atfogta-e azt, hogy a szerzddésiikbdl jogok
¢s kotelezettségek nem fakadnak.

[18] A peres felek személyes meghallgatasa és a lefolytatott tanubizonyitas alapjan arra
jutott, hogy a felperes a bizonyitas érdeke alapjan Ot terheld bizonyitasi kotelezettségének
nem tudott eleget tenni, kétséget kizdréoan nem bizonyitotta, hogy egyezd akarattal valdtlan
tartalmu nyilatkozatot foglaltak irasba, a szdndékuk nem a perbeli ingatlan tulajdonjoganak a
tényleges atruhazasara, hanem biztositék vallalasara iranyult.
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[19] A felperes azon személyes eldadasat, miszerint az okiratot szerkesztd ligyvéd és
egyeéb érdekeltl arrodl tajékoztatta, hogy ténylegesen kolcson nytjtasara keriil sor, amelynek
fedezete az ingatlan, de az iigyletet jogi okokbdl adasvételként kell megkotni, és mindvégig
arrol volt sz6, hogy egyéb érdekelt]l a kolcsont visszafizeti, igy a perbeli ingatlan
tulajdonjogat nem fogja elvesziteni, kizardlag egyéb érdekelt] tantivallomasa erdsitette meg.
A tanl azonban jelentdsen érdekelt a per eldontésében, a peres felek egyezd eldadasa szerint a
vételarat gazdalkodasi tevékenysége korében, a sajat céljai érdekében hasznalta fel; tobb tant
1s megerdsitette, hogy folyamatosan erdforrasokat keresett a befektetéséhez, igy meriilt fel a
perbeli ingatlan értékesitése.

[20]  egyéb érdekelt] szavahihetdsége egyéb érdekelt]12 tantivallomésa alapjan is kétséges,
mert a tand szerint nem egyéb érdekelt] — ahogyan utobbi a vallomasaban eldadta —, hanem
egyéb érdekeltS kutatta fel az ingatlan-nyilvantartas adatai alapjan, ezért tudtak egyeztetni
egy lehetséges szerzddeéskotésrdl. egyéb érdekelt12 felektdl fliggetlen tanti egyébként egyéb
érdekeltS tant — felperesével ellentétes — vallomasaban foglaltakat is megerdsitette.

[21] A felperes és egyéb érdekelt]l altal eldadottakat csak részben és kisebb mértékben
erdsitette a teljesen érdektelennek nem tekinthetd egyéb érdekelt2 tant vallomésa, ugyanis a
felek szerzddési akarata vonatkozasdban a felperestdl eltérden vallott. A tani megitélése
szerint valamennyi szerz0do fél, igy a felperes szdmara is nyilvanvalova volt, hogy adasvételi
szerz0dés megkotésérdl van szo, amelynek eredménye a tulajdonjog atruhazasa, tehat a Egyéb
érdekeltlval kozos befektetési szandéka ellenére sem erdsitette meg a felperes altal allitott
szerzddési akaratot.

[22] Az okiratot szerkesztd tigyvéd, egyéb érdekelt8 tanu hatdrozottan cafolta, hogy a
szerz0do felek ténylegesen kolcsonszerzddést kotottek; egyéb érdekeltS, egyéb érdekelt3,
egyéb érdekelt6 tanuk, egyéb érdekeltd egyezden és kovetkezetesen vitattak, hogy az
okiratban foglaltaktol eltérd szerz6dés megkdtésére iranyult a szerzddo felek szandéka.

[23]  Mindezek alapjan az elséfoku birésag nem taldlta bizonyitottnak, hogy a felek kozott
szinlelt szerz6dés megkotésére kerlilt sor, és arra Onmagaban az elallasi, illetéleg
visszavasarlasi jog kikotésébdl sem lehet kovetkeztetni. Az alperes ugyanis ingatlanokkal
iizletszerien foglalkozd tarsasag, befektetési céllal és nem sajat hasznalatira vasarol,
alapvetden haszon realizdldsara torekszik, ezért nem tekinthetd ellentmondésosnak, ha
lehetéséget biztosit arra, hogy az eladd a vétel targyat képezd ingatlant a késdbbiekben
visszavasarolja vagy a szerz8dést6l megfeleld biztositék mellett elalljon.

[24] A szerzddés szinleltségére abbol sem lehet kovetkeztetni, hogy az alperes a perbeli
ingatlan hasznalatat egyéb érdekelt] részére bérleti szerzOdéssel atengedte, mert azt nem
kivanta sajat céljaira hasznalni, befektetési szandékkal vasarolt, ezért a bérleti szerzédés
megkdtése racionalis iizleti megfontolassal magyarazhat6.

[25]  Kifejtette: lehetséges, hogy a felperes valdban abban bizott, miszerint az elallasi jog
gyakorlasara sor keril ¢és a végleges adasvételi szerz6dés megkotése elmarad -
valoszintisithetéen ezt egyéb érdekelt] erdsitette benne —, ugyanakkor nem allapithaté meg a
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mindkét szerz6dd fél részérdl eltérd szerzédés megkotésére iranyuld kolesonds, kétoldalt
akarathiba fennallasa.

[26] A szerzOdési akarat hibajanak a bizonyitatlansaga okédn a dontésre nem kihato
jogkérdésként vizsgalta, hogy a peres felek kozotti szerzodés fogyasztoi szerzodés-e. A Ptk.
8. § (1) bekezdésének 3. és 4. pontja, a fogyasztovédelemrdl szol6 1997. évi CLV. térvény 2.
§ 10. pontja, a 93/13. EGK iranyelv 2. cikk b) pontja, valamint a Févarosi {télétabla és a
Kuria altala hivatkozott dontései, az idézett szakirodalom alapjan arra jutott, hogy polgéari
vagyonjog szempontjabol fogyasztdi szerzdédés mindaz, amelynek sordn egy lzletszer(
gazdasagi tevékenység korében eljard vallalkozas és egy ezen tevékenységi koron kiviil
eljaro, fogyasztod természetes személy kozott jon 1étre szerzodés, fiiggetleniil attol, hogy arra
egy¢éb agazati, alacsonyabb szintli jogszabalyok hatalya kiterjed-e. Az eljaras soran nem volt
vitas, hogy a felperes a perbeli ingatlan tulajdonosaként maganszemélyként, mig az alperes az
iizleti korén beliil jart el, ezért a felek kozotti szerzddés fogyasztoi szerzodés, tehat szinleltség
esetén a Ptk. 6:99. §-a szerinti érvénytelenségi ok alkalmazasanak helye lenne.

[27] A polgari perrendtartasrol szolo 2016. évi CXXX. torvény (Pp.) 276. § (5) bekezdése
alapjan — sziikségtelensége okan — mellézte egyéb érdekelt10 tanukénti meghallgatasat, mert
a szerz6déskotés sordn nem volt jelen, igy a felek szerzddési akaratara nem tudott volna
nyilatkozni, valamint a teljesitéshez megadott folydszamla csak névlegesen volt a sajatja,
valojaban azt egyéb érdekelt] hasznalta. Melldzte tani2 tanukénti meghallgatasat, mert nem
relevans, hogy az alperes a vételarat milyen anyagi forrasbol biztositotta. Melldzte a tanik
alperes altal inditvanyozott szembesitését is, mivel attol nem volt varhato, hogy a
nyilatkozataikat megvaltoztatnak, valamint — a korédbban kifejtettek szerint — egyéb érdekelt2
tanivalloméasa nem 4llt ellentétben az alperes altal inditvanyozott tantk vallomasaval a
szerzOdéskotési szandék tartalma tekintetében.

[28] Az ingatlan forgalmi értékét sem tekintette jelentdsnek, mert a felperes a szerzddéses
szolgaltatasok kozotti feltling értékaranytalansagra hivatkozassal nem tadmasztott kdvetelést.

[29] A felperes az elsdfoku birosag itélete ellen eldterjesztett fellebbezésében elsddlegesen
a Pp. 381. §-a alapjan torténd hatalyon kiviil helyezését, masodlagosan a megvaltoztatasat, a
keresetének helyt addé dontés meghozatalat és az alperes masodfoku perkoltségében
marasztalasat kérte.

[30] Az elsddleges fellebbezési kérelmében arra hivatkozott, hogy az iigy érdemére kihat6
alabbi eljarasjogi szabalysértések folytan az elséfoku itélet hatalyon kiviil helyezése indokolt,
mert az orvosldsuk nem lehetséges vagy nem észszerd.

[31] Az els6foku birdsag a Pp. 279. § (1) bekezdésébe litk6zden a tényallast hidnyosan
allapitotta meg, ugyanis nem tért ki arra a dontd tényre, hogy az adasvételi szerzédésben
kikotott pénzbeli ellenérték teljesitése egyéb érdekeltl mint a kdlcsoniligylet adosa vagy
eladoként a részére tortént. Amennyiben nem a részére, hanem Egyéb érdekeltInak keriilt
kifizetésre, az alkalmas annak bizonyitasara, hogy a felek szerz8déses akarata fiducidrius
biztositék szolgaltatasara iranyult, ezért a szerz6dés semmis.
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[32] Az els6foku birdsag a Pp. 276. § (1) bekezdésébe litkozden jart el, mert a keresetet a
bizonyitasi kotelezettsége nem teljesitése okan utasitotta el, ugyanakkor a bizonyitasi
inditvanyai mell6zésével elzarta a bizonyitastol. egyéb érdekeltl0 tanuval azt kivanta
bizonyitani, hogy a vételarat egyéb érdekeltl kapta meg, mert ténylegesen 6 rendelkezett a
tan bankszamlaja felett; relevans nyilatkozatot tudott volna tenni a bankszdmlajara atutalt
175.000 eurd felhasznalasara, a felhasznalo személyére. Elfogadhatatlan a mell6zés azon
indoka, hogy nem volt jelen a szerzédés megkotésénél, ez ugyanis egyéb érdekelt3 tanu
esetében is fennall, az els6foku birdsag mégis meghallgatta, ami felveti a partatlansag hianyat
is. tan02 tanukénti meghallgatasaval tisztdzhato lett volna az alperesi torvényes képviseld
személyes eldadasa és egyéb érdekelt3 tanu vallomdsa kozotti ellentmondas, valamint az
érdekeltsége, mert a hazastarsa, a melldzott tanti nytjtott kdlcsont az alperesnek a vételar
teljesitéséhez.

[33] Az els6fokl birdsag tévesen értékelte ugy, hogy egyéb érdekelt2 tanu vallomasa a
szerz6déskotési szandék tekintetében nem all ellentétben egyéb érdekelt5 és egyéb érdekelt6
tanavallomasaval, ezért indokolatlan a szembesitésiik. egyéb érdekelt2 tanu szerint: ,,... ez
gyakorlatilag egy kolcsonszerzodés volt, az volt a felek célja, hogy egyéb érdekelt] pénzhez
jusson, de még a hataridék eldtt azt visszafizesse €és az ingatlan tulajdoni viszonyai
valtozatlanok maradjanak”. Ezzel szemben egyéb érdekeltS és egyéb érdekelt6 tanuk
egyezden akként vallottak, hogy nem kolcsonszerzddésrél, hanem a perbeli ingatlan
eladasardl volt sz6. Az ellentmondas feloldasa nélkiil nem allapithatd meg, hogy mi volt a
perbeli szerzédéssel elérni kivant cél, ténylegesen mire iranyult a jogiligyletben résztvevok
szerzOdési akarata.

[34] Az elsofoku itéletben foglaltaktol eltérden a perbeli ingatlan forgalmi értéke — amely
vitatott volt — jelentds kérdés, mert a szerz0dés szinleltségének az aldtdmasztasara szolgald
tény, hogy a vételar a perbeli ingatlan szerzodéskotéskori forgalmi értékének csupan mintegy
a harmada volt. Eletszeriitlen, hogy a perbeli ingatlant a valds forgalmi értéke toredékén
értékesitse, anélkiil, hogy meg se kisérelje a piaci eladasat. Az adasvételi szerz6désben az
elallasi jog és a visszavasarlasi jog kikotése is egyértelmiien arra utal, hogy nem kivanta a
perbeli ingatlan tulajdonjogat a szerz6désben kikotott ellenérték fejében atruhazni.

[35]  Sérelmezte, hogy alaptalanul és indokolds nélkiil, a Pp. 346. § (5) bekezdésébe,
valamint a tisztességes eljaras elvébe iitkozOen melldzte az els6foku birdsag a poligrafos
vizsgalatot, amelyre a Pp. 263. § (1) bekezdése lehetoséget ad. A szabad bizonyitas
rendszerében megengedett a poligrafos vizsgalatot végzd szakértd kirendelése, figyelemmel
arra, hogy a bizonyitasi kotelezettsége az alperesi torvényes képviseld perben tett
nyilatkozatanak hazugsagvizsgalat Utjan torténd ellendrzésével lenne teljesithetd. A
vizsgalatnak magat is aldvetné, mert valos eldadast tett a szerz6dési szandékukra, és alapvetd
érdeke, hogy a k6z0s szinlelésre vonatkozo 4allitadsa bizonyitasra keriiljon.

[36] A masodlagos fellebbezési kérelme szerint amennyiben a masodfoku eljarasban mégis
lehetéség lenne a bizonyitds hidnyossagainak a potlasara, a jogszabalysértések orvoslasara,
akkor a birosag kozvetleniil vagy megkeresés utjan foganatositsa az altala inditvanyozott
bizonyitasokat, azok eredménye alapjan moédositsa, illetve egészitse ki a tényallast és abbol a
keresettel érvényesitett joga bizonyitottsagara vonjon le kovetkeztetést.
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[37] Az alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat €s az
alperes masodfoku — a 17/2024. (XII. 9.) IM. rendelet 2. § (1) bekezdése alapjan 2.000.000
forint jogi képviseleti munkadijbol allo — perkoltsége megtizetésre kotelezését kérte.

[38]  Ervelése szerint a megallapitott tényallas feliilbiralatara a masodfoku birdsagnak sziik
korben, a bizonyitékok okszertitlen értékelése esetén van lehetdsége; okszerlitlen mérlegelés
akkor 4ll fenn, ha a birdsdg a bizonyitékok alapjan nem juthatott volna az 4ltala levont
kovetkeztetésre, vagyis a tényallas megallapitasa soran logikai hibat vétett. A fellebbezésben
foglaltaktol eltéréen az elséfoku birdsag a bizonyitékokat okszerlien értékelte, felillmérlegelés
nem indokolt.

[39] Az els6foku birdsag altal megallapitott tényallds nem hianyos, a vételar kifizetése
korében nem volt vitds, hogy az részben egyéb érdekeltl0 bankszamldjara kertilt
megfizetésre. A vételar felhasznaldsa nem relevans, azt a felperes a testvére, egyéb érdekeltl
részére, az Uzleti céljaira atengedhette. A vételar teljesitésére vonatkozo szerzédési
rendelkezések mellett annak aldtdmasztasara, hogy a vételar a felperes részére kertilt
megfizetésre, tovabbi bizonyiték az egyéb érdekeltl2 tantvallomésaban hivatkozott és
becsatolasra is keriilt szerzddéstervezet, amelyben a felperes elismerte, hogy a szerzddés
felbontasakor az alperes felé fizetési kotelezettség terheli a foglalo, a foglalot meghalado
vételar, kartérités és késedelmi kamat jogcimén.

[40] Az els6foku birdsadg nem sértette meg a Pp. 276. § (1) és (5) bekezdésében foglaltakat
sem, a relevans bizonyitdst folytatta le, helytalloan mellézve a felperes sziikségtelen
bizonyitasi inditvanyait.

[41] egyéb érdekeltlOnak nem lehetett kozvetlen tudomasa arrél, hogy a vételar elso része
(foglalo) kinek a részére lett megfizetve, a masodik €és harmadik vételarrész bankszamléjara
utaldsa pedig nem volt vitds. A felperes — egyéb érdekeltl tantivallomésa elétt — nem
nyilatkozott gy, hogy a egyéb érdekeltl0 nevén lévé bankszamlaval egyéb érdekeltl
rendelkezett.

[42]  egyéb érdekelt3 tanukénti meghallgatasat a felperes nem ellenezte, a tanu a szerzddés
alairasakor nem volt jelen, azonban tudomasa volt az ligyletkotést megeldzo targyalasokrol, a
szerzOdéskotés koriilményeirdl. egyéb érdekelt3 és tani2 hazastarsak, ezért sziikségtelen lett
volna a kapcsolatukra bizonyitast lefolytatni. Nem volt vitatott az sem, hogy a 300.000 eur6
vételar rendben teljesitésre kertiilt, az alperes torvényes képviseldje tgy nyilatkozott, hogy
rendelkezésére allt a vételar kifizetéséhez sziikséges Osszeg, a forrasa irrelevans. egyéb
érdekelt3 a tantvallomasdban ugy nyilatkozott, hogy tudomasa szerint a felesége adott
koleson az alperes torvényes képviseldjének.

[43] A fellebbezésben foglaltaktol eltérden a tanuk szembesitése sziikségtelen, az els6foku
birdsadg — az Osszebeszélés lehetdségének az elkeriilése érdekében — egy targyalason hallgatta
meg a tanukat. A szembesitésre vonatkoz6 inditvanyat a felperes utdlagos bizonyitasként, a
tanuk meghallgatasa utan terjesztette eld.
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[44] Az adasvételi szerz6dés 22. pontja kizarja a szerz6dés megtamadasat feltiind
értékaranytalansdg jogcimén, a felperes a keresetében szinleltségre hivatkozott, ezért az
érvénytelenség vizsgalata korében nem volt relevans a perbeli ingatlan forgalmi értéke.

[45] A poligrafos vizsgalat mell6zésére is helytalloan keriilt sor. A felperes a felek
személyes meghallgatdsa utdn, még a tantbizonyitds lefolytatdsa eldtt inditvadnyozta a
poligrafos vizsgalatot. A bizonyitasi eljarasban nem mertilt fel olyan tény, ami sziikségessé
tette volna egy szakmailag nem megbizhato, atipikus szakértéi vélemény beszerzését, amely
kizardlag a felek nyilatkozatat erdsitette vagy gyengitette volna. Iratellenes az a fellebbezési
eldadas, hogy a jogi képviseldje hozzdjarult a bizonyitasi inditvanyhoz. Ezzel szemben a
2025. februar 24-i targyaldson gy nyilatkozott, hogy a birdsag részletesen, a johiszemi
pervitelre és az igazmondasi kotelezettségre torténd figyelmeztetés mellett hallgatta meg a
feleket, igyvéd altal ellenjegyzett okirat tanUsitja a szerzédéses nyilatkozatukat, a titoktartas
aloli felmentést megadtak, ezért a poligrafos vizsgalat indokolatlan, amennyiben azonban a
birésag annak mégis helyt ad, akkor a felperes vizsgalata is torténjen meg. A felperes a
szOban eldterjesztett bizonyitasi inditvanyaban nem jelolte meg, hogy milyen tényt kivan a
poligrafos vizsgalat eredményével bizonyitani, igy az érdemben ezen okbdl sem volt
vizsgalhatd. A bizonyitds mell6zésének az indoka a masodfokl birosag altal potolhatod, az
indokolasi hianyossag onmagaban nem teszi sziikségessé az elséfoku itélet hatdlyon kiviil
helyezését.

[46] Az elséfoku birdsag itéletenck fellebbezessel nem tamadott, jogerére emelkedett
rendelkezése nem volt, ezért a FOvarosi [télétabla azt — a Pp. 376. § (1) bekezdés a) pontja
alapjan targyaldson — teljes terjedelmében feliilbiralta [Pp. 358. § (5) bekezdés].

[47] A felperes fellebbezése megalapozatlan.

[48] A Pp.383. § (1) bekezdése értelmében a masodfoku birdsag abban az esetben dont az
igy érdemében, ha az itélet hatdlyon kiviil helyezésére nincs sziikség, ezért elsdként a
hatalyon kiviil helyezés iranti els6dleges fellebbezési kérelem vizsgalatanak volt helye. A
felperes a Pp. 276. § (1) bekezdésében, 279. § (1) bekezdésében és 346. § (5) bekezdésében
foglaltak megsértésére alaptalanul hivatkozott, az iigy érdemére kihatd, a masodfoku
eljarasban nem orvosolhatd, illetdleg a masodfoku birésag Pp. 370. § (3) bekezdése szerinti
eljarasat megalapoz6 eljarasjogi szabalysértés hianyaban a dontés érdemi feliilbirdlata nem
itkozott akadalyba.

[49] Az els6foku birosag a tényallast a jogvita elbiralasahoz sziikséges mértékben feltarta,
abbol a kereset alaptalansidgara levont jogi kovetkeztetése helyes, a dontése indokaival a
Févarosi [télotabla — a fellebbezésben és a fellebbezési ellenkérelemben foglaltakra is
figyelemmel sziikséges modositassal és kiegészitéssel — egyetértett.
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[50] Az elséfoku birosag a peres felek iligyleti akaratanak a vizsgalata korében helytalloan
mell6zte egyéb érdekelt]10 tantikénti meghallgatasat. Az adasvételi szerz6dés 5. pontja szerint
az alperes a foglaldo jogcimén jard 10.000 eurdt az eladd kezeihez, a 7. pontja szerint
vételareldleg jogcimén jaré 115.000 eurdt az eladd javara tartozott megfizetni, a 8. és 9.
pontok szerint a tovabbi 170.000 eur6 és 5.000 eur6 vételarrészleteket ugyancsak az elado
javara, egyéb érdekeltl0 bankszamlajara kellett teljesitenie. A vételar megfizetésének a
szabalyozasa korében az ,,elado kezeihez”, valamint az ,,elad6 javara” kifejezések hasznalata
nem hagy kétséget, hogy a pénzbeli szolgaltatas jogosultja a felperes volt. A részérdl allitott
azon cél, miszerint a szerzddéskotéssel Egyéb érdekeltlt kivanta pénzeszkozhoz juttatni,
nemcsak kolcsonszerzodés megkotésével, hanem a perbeli ingatlan eladasaval is realizalhato
volt, mert a vételarat szabadon a testvére rendelkezésére bocsathatta. Az utdbbira lehet
kovetkeztetni abbol, hogy az adéasvételi szerzodésben a pénzintézeten keresztiili teljesitések
helyeként nem a felperes, hanem egyéb érdekelt10 bankszdmldja keriilt megjeldlésre, amely
bankszamla felett a felperes el6addsa szerint ténylegesen egyéb érdekeltl rendelkezett.
Mindebbdl kovetkezden sem a vételar felhasznalasanak, sem a felhasznald személyének nincs
jelentosége az ligyleti szandéknyilatkozat jogi mindsitése tekintetében.

[51] Ugyancsak sulytalan a szerzodési akarat megitélése korében az a koriilmény, hogy az
alperes a vételarat milyen anyagi forrasbdl teremtette eld, a védekezése korében erre
vonatkozoan tényeldadds megtétele nem terhelte. Alappal mell6zhetdé volt tehdt tanu2
tanukénti meghallgatasa, arra is figyelemmel, hogy az alpereshez fiiz6d6 kapcsolatara a
hazastarsa, egyéb érdekelt3 — aki a szerzddéskotéskor nem volt jelen, de a szerzédéskotést
megeldzé targyaldsokrol tudott — nyilatkozott, a tanuvallomasaban elmondta, hogy tudomasa
szerint a felesége nyujtott kolcsont az alperesnek a jogiigylet lebonyolitasdhoz.

[52] A Févarosi [téltabla azzal a fellebbezési érveléssel egyetértett, miszerint egyéb
érdekelt2 tant vallomasat az els6foku birdsag helyteleniil értékelte akként, hogy nem allt
ellentétben a szerzddéskotési szandék tekintetében az alperes inditvanyara meghallgatott
tanuk vallomasaval. A tand ugyanis akként nyilatkozott: ,,En Gigy érzékeltem, hogy nem volt
arra vonatkozd szandék Attila részérdl, hogy ezt az ingatlant ténylegesen at is ruhdzza ... a
beszélgetés arrdl szolt, hogy végig hasznalni fogja az ingatlant és majd ezt a szerzddést
valamilyen modon megsemmisitik vagy meg fog sziinni...A célja a targyaldsoknak az volt,
hogy Attila pénzhez jusson...Szerintem a hitelezOnek, az alperesnek lehetett olyan szandéka,
hogy ha nem kertil visszafizetésre a hitel, akkor megszerzi az ingatlant. A targyaldsok soran a
hitelrdl volt szo, de felmérték azt, hogy milyen az ingatlan értéke, vissza tudja-e fizetni azt
egyéb érdekeltl...En ugy érzékeltem, hogy szandékukban allt, hogy megszerzik az ingatlan
tulajdonat, ha a hitel nem keriil visszafizetésre...Allaspontom szerint ez gyakorlatilag egy
kolesonszerzddés volt, az volt a feleknek a célja, hogy egyéb érdekeltl pénzhez jusson, de
még a hataridok eldtt azt visszafizesse és az ingatlan tulajdoni viszonyai valtozatlanok
maradjanak. A kolcsonszerzddés szerintem egyéb érdekeltl és a két Griember kozott jott
1étre...ez a két riember egyéb érdekelt3 és egyéb érdekelt5 volt.”.

[53] Ugyanakkor az elséfoku birdsag a tantivallomas bizonyito erejének a vizsgéalata soran
helytalloan jutott arra, hogy a tani nem tekinthetd teljesen érdektelennek. egyéb érdekeltl
tani egyéb érdekelt2 szerzddéskotéskori jelenlétére Ugy nyilatkozott: ,,...6 hozta a
partnert...Nekiink vannak ko6zos lizleti befektetéseink, kolcsondsen képviseljik egymast
iizleti tigyekben.”. egyéb érdekelt2 pedig a kdlcsoniigyletben vald érdekeltségének a vitatasa
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mellett arra is nyilatkozott: ,,...Valoban Attila tartozik nekem egy kisebb 0sszeggel...nekem
van egy mezdgazdasagi innovaciom, amelynek a kiilfoldi értékesitésérdl tobbszor targyaltam
Egyéb érdekeltlval...”.

[54] A fellebbezésben hianyolt szembesitésben részesnek tartott tant teljes
érdektelenségének a hianyara tekintettel az elséfoku birdsag helytalléan melldzte a Pp. 294. §
(6) bekezdésében foglaltak alkalmazasat. A Févarosi {télétabla ramutat arra is: a jogszabalyi
rendelkezés szerint a szembesités nem kotelezd, arra sziikség szerint kell sort keriteni,
megkisérelve az ellentét tisztazasat. A szembesités — az ellentétes tényallitasok egymas
szemébe mondasa — a I¢élektani hatdsa révén vezethet eredményre, a sikere azonban kiilondsen
akkor eldre kétségesnek mutatkozik, amennyiben a vallomastétel soran bizonytalansagot nem
mutatd személyek az érintettek. Adott esetben a tanik vallomasai a szerzodési akarat
tekintetében hatarozottak voltak, a vallomastételek soran nem mutattak bizonytalansagot.

[55] A fellebbezésben foglaltaktol eltéréen nem tévedett az els6fokt birdsag a poligrafos
vizsgalat melldzésekor sem. A Pp. 263. § (1) bekezdése a tényallds szabad megallapitasanak
az elvét rogziti, ennek részeként a birdsag szabadon dont a felek altal inditvanyozott
bizonyitasok foganatositdsarol. A Pp. 267-268. §-ai a bizonyitdas mddjai ¢és eszkdzei kozott
nem allitanak fel sorrendet, a bizonyitasi mod és a bizonyitasi eszk6z megvalasztasa korében
i1s a szabadsag elve érvényesiil, azzal a kritériummal, hogy a tényallas megallapitasara az
¢szszerliség mellett célszerlinek és alkalmasnak kell lenniiik; a Pp. 268. § (1) bekezdése a
bizonyitasi eszkozokkel szemben altalanos kovetelménykeént irja eld, hogy alkalmasnak kell
lennitik arra, hogy igénybevételiikkel a birésag a perben jelentds tények megallapitasdhoz
felhasznalhat6, a mérlegelése soran figyelembe vehetd bizonyitékhoz jusson.

[56] A fent kifejtettekbdl kovetkezOen nem kizart — a polgari jogi jogvitdkban nem
szokvanyos bizonyitasi eszkoz — poligraf igénybevétele. Ugyanakkor a Pp. 4. § (3) bekezdése
értelmében a peres feleket a perbeli érdekeik mentén terheli az eljarastimogatasi kotelezettség
részeként az, hogy a tényallitasaikat a valosdgnak megfeleléen adjak eld, ezért a poligrafos
vizsgalat nem tekinthetd célszerlinek. Emellett a miiszeres vizsgélat eredménye legfeljebb
orientalo szerepet tolthetne be a szoban eldadott tényallitas valosaghti vagy hamis jellegének
a megitéléséhez.

[57] A felperes a fellebbezésében helytalloan sérelmezte, hogy az elséfoku birdsag
hazugsagvizsgélatra vonatkozd bizonyitasi inditvdnya mell6zését a Pp. 346. § (5)
bekezdésében eldirtaknak megfelelden nem indokolta, ezen hidnyossag azonban potolhatd
volt az els6foku itélet jogi indokoldsanak az el6zdekben kifejtettekkel torténd kiegészitésével.

[58] A Fovarosi [télétabla egyetértett az elséfoka birdsaggal abban is, hogy a perbeli
ingatlan forgalmi értéke nem relevans, mert a keresettel érvényesitett jog korében megjelolt
érvénytelenségi ok nem a kdlesonds szolgaltatasok kozotti, a szerzodés megtamadasara alapot
ado felting értékaranytalansag [Ptk. 6:98. §].

[59] A fentieken tilmenden bar a becsatolt szerzddéstervezet szerint egyéb érdekelt]1?2
kozel 370.000 eurd vételaron vette volna meg a perbeli ingatlant, a tantibizonyitas adatokkal
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szolgélt arra is, hogy a gyors értékesitési igényre tekintettel ajanlotta fel az alperes a 300.000
eurd vételarat (egyéb érdekeltl); a perbeli ingatlan nyeles telek, 3,5 méter széles, 50 méter
hosszu savon kozelithetd meg a 20 éves, kozepes szinvonalon kialakitott, garazs nélkiili
épiilet, ezért a forgalmi értéke az adasvételi szerzédésben kikotott vételarnal kevesebb (egyéb
érdekelt3).

[60] A Févarosi [tél6tabla nem osztotta az elallasi és visszavasarlasi jog szerz6désben vald
kikotésének a jelentOségére vonatkozd fellebbezési okfejtést sem. Ezen jogok eladé javara
kikotése nem teszi kétségessé a szerzodd felek adasvételi szerzodésben rogzitetteknek
megfeleld iigyleti akaratat, figyelemmel arra, hogy az alperes profitszerzésre orientalt,
ingatlanforgalmazasi  tevékenységet folytatd tarsasdg, az izletpolitikajaval nem
Osszeegyeztethetetlen, amennyiben befektetési céllal vasarolt ingatlan esetén magasabb
visszavasarlasi ar kikotésével haszon elérése érdekében megengedi az eladd szamara a
visszavasarlast vagy a szerz6déstdl — banatpénz megfizetése ellenében valo — elallast.

[61] Az elséfoku birdsag amellett, hogy az el6zdekben kifejtettek szerint a felperest nem
zarta el relevans bizonyitastol, a lefolytatott bizonyitds eredményét sem értékelte
okszerltleniil. A bizonyitas eredményének a Pp. 279. § (1) bekezdésében eldirt mérlegelése a
birdsdg — szabad bizonyitas elvével 0sszhangban all6 jogosultsaga mellett — kotelezettsége,
amelynek a megsértésére a felperes alaptalanul hivatkozott.

[62]  Adott esetben irdsba foglalt szerzédés all rendelkezésre, amely a szerzodo6 felek abban
rogzitett ligyleti akaratdt kétségmentesen alatdmasztd okirati bizonyiték. Az okiratban
foglaltak megdontésére, a perbeli ingatlan adasvételére vonatkozd szandék kozos
szinlelésének, hitelbiztositéki jogligylet leplezésének [Ptk. 6:92. §] a bizonyitdsara a
lefolytatott taniibizonyitas nem vezetett. egyéb érdekelt8, egyéb érdekelt5 és egyéb érdekelt6
szerz6déses okiratban foglaltakkal 0Osszhangban 4ll6 tantivalloméasaval szemben az
érdektelennek nem tekintheté egyéb érdekeltl, és a teljesen érdektelennek nem tekinthetd
egyeb érdekelt2 tanuvallomasa all. Mindezért az elséfoku birdsadg okszerlien jutott arra, hogy
a kolcsonszerzodés létrejottére és ahhoz kapcsoldodd, az adasvételi szerzddéssel leplezett
fiduciarius hitelbiztositék nyujtasara vonatkoz6 felperesi tényallas-konstrukcid nem
bizonyitott.

[63] Tekintettel arra, hogy a fellebbezésben eldadottak sem eltérd tényallas
megallapitdsara, sem eltérd jogi kovetkeztetés levondsara nem adtak alapot, a Fdévarosi
Itél6tabla az els6foku birosag itéletét a Pp. 383. § (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

[64] A pervesztes felperes a sikertelen fellebbezése kovetkeményeként a masodfoki
eljarasban is iranyadd Pp. 83. § (1) bekezdése alapjan koteles az alperes részére a jogi
képviselete ellatasaval felmeriilt fellebbezési eljarasi koltsége megfizetésére, melyet a
Févarosi [télétabla a 17/2024. (XIL. 9.) IM rendelet 2. § (1) bekezdés a) pontja alapjan, a
benyujtott koltségjegyzéken felszamitott dsszeggel egyezden hatarozott meg.
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[65] Az illetékekrdl szold 1990. évi XCIII. torvény (Itv.) 46. § (1) bekezdése alapjan
szamitott, a jogvitaban az Itv. 62. § (1) bekezdés n) pontja alapjan érvényesiild targyi
koltségfeljegyzési jog folytdn meg nem fizetett fellebbezési eljarasi illeték viselésérdl a
Févarosi [tél6tdbla a Pp. 102. § (1) bekezdése alapjan hatarozott.

Budapest, 2026. junius 17.

Dr. M6zsik Timea s.k.

a tanacs elnoke

Levek Istvanné dr. s.k. Dr. Kovaliczky Agota s k.

el6ado bird biro



