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Alperes 15. sorszam
itélet

Az itélotabla az els6foku birdsag itéletét megvaltoztatja, a felperes valamennyi keresetét
elutasitja.

Mell6ézi az Lr. alperest a felperes javara perkoltség megtizetésre kotelezd elséfoku itéleti
rendelkezést.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az allamnak 6.000.000 (hatmillio) forint feljegyzett
eljarasi illetéket, az Lr. alperesnek pedig 15 napon beliil 6sszesen 4.490.000 (négymillio-
négyszazkilencvenezer) forint elsd-, méasodfoku, valamint feliilvizsgalati perkoltséget.

Tajékoztatja az itélotabla a feleket, hogy az allam javara fizetendo eljarasi illetéket a fizetésre
kotelezett fél az ado- és vamhatosag 10032000-01070044-09060018 szamu illetékbevételi
szamléjara a jelen itélet jogerére emelkedésétol szamitott 60 napon beliil koteles megfizetni.

Az illeték megfizetése sordn az illetékfizetési kotelezettséget tartalmazd jogerds birdsagi
hatdrozatot hozd bir6sag megnevezését, a birdsagi ligyszamot, valamint a fizetésre kotelezett
természetes személy addazonosito jelét kozleményként fel kell tiintetni.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas
Az iranyado tényallas

[1] A felperes, valamint az 0 tulajdonaban 1évé gazdasagi tarsasag, tovabba ifj.
tanu8, az Lr. alperes fia (a késdbb perbevont ILr. alperes) kozott 2015. november 27-én
megallapodas jott 1étre, amely szerint a felperes 2013. évben ifj. tanu8 addsnak 47.300.000
forintot, tovabba az § érdekeltségébe tartozo a tarsasagl gazdasagi tarsasagnak 103.700.000
forintot — dsszesen 151.000.000 forintot - adott 4t az adods sziileinek telkén 1étesitendd ikerhaz
megépitése céljabol. A kdlcson atvételét az ados a szerzédés aldirasaval elismerte.

[2] Rogzitették, hogy 61.000.000 forint visszafizetése a felperes részére
megtortént, ezért ifj. tani8nak még 47.300.000 forint, mig a tarsasagl-nek 42.700.000 forint
Osszegli, 0sszesen 90.000.000 forint tartozasa all fenn, amelyeket legkésébb 2016. november
30. napjaig kell visszafizetni.

[3] Az ados (IL.r. alperes) akként nyilatkozott, hogy az okirat tartozaselismerésnek
mindsiil.
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[4] A szerzOdést az ados, a felperes, tovabba a hitelezd cég képviseldjeként szintén
a felperes irta ala.

[5] A 2017. aprilis 4-én kelt pénzkolcson-visszafizetésrdl szolé megallapodas
szerint az Lr. alperes és a hazastarsa (személyl), - mint a tarsasagl tagjai - visszafizettek a
felperes részére 42.700.000 forint cégaddssagot, ezaltal a felperes és alperesek gazdasagi
tarsasagai kozott tovabbi tartozas nem all fenn.

[6] Az Lr. ¢és ILr. alperesek, valamint tanu8 altal 2017. december 22-én
végelszamolas targyaban készitett, - de a felperes altal ala nem irt - megallapodés szerint a
felek 2017. december 22-én kézosen felmérték az ingatlanokat, és a utcanévl utcai lakohaz
késziiltségi fokat 72%-ban, a utcanév2 utcai hazak késziiltségi fokat 60%-ban allapitottak
meg. A kialakult ingatlanarak figyelembevételével a utcanévl utcai hazak eladasi arat
87.000.000 forintban hataroztak meg.

[7] A megallapodas-tervezet szerint a felperes a 90.000.000 forint tartozas terhére
3 milli6 forint értékben berendezési targyakhoz jutott.

[8] Az Lr. alperes, mint elado, és ILr. alperes (ifj. tanu8), mint haszonélvezeti jog
jogosultja, valamint a felperes, mint vevdé kozott 2017. december 31-én ingatlan adasvételi
szerz6dés jott 1étre az eladd kizardlagos tulajdonat képezd, haszonélvezeti joggal terhelt
hrsz.1 helyrajzi szam alatt nyilvantartott, utcanévl utcai lakohdz ingatlan megvésarlasara,
mely tigylettel egyidejtileg IL.r. alperes ellenérték nélkiil lemondott a haszonélvezeti jogarol.

[9] A szerz6dés 5. pontja értelmében a felek a vételarat allapotfelmérés,
megtekintés alapjan 87.000.000.forintban hataroztdk meg, amelybdl 62.000.000 forint a
felépitmény, 25.000.000 forint pedig a telek vételara.

[10] A szerz0dés 6. pontja szerint vevl a teljes vételarat a szerzddés alairasat
megeldzden kiilon megallapodas szerint rendezte, ennek megfizetését az eladd és a
haszonélvezd a szerzddés aldirdsaval elismerte. A szerzOdést az eladd és a haszonélvezd
2017. december 22-én varoslban, mig felperes 2017. december 31-én varos2ben irta ald,
majd kiildte vissza az alperesnek.

[11] A felperes 2018 tavaszan értékesitésre hirdette meg az ingatlant 43.000.000
forint vételar ellenében.

[12] A felperes megbizasabol eljart szakértd2 igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd
2018. majus 11-1 szakvéleményében megallapitotta, hogy a felperes tulajdondba kertilt
kétlakasos ikerhaz késziiltségi foka 55%-0s, az ingatlan forgalmi értéke az aktualis
allapotaban 39.930.000 forint.

[13] A felperes 2018. augusztus 30-4n az ingatlan adasvételi szerzddést tévedés,
megtévesztés jogcimén tdmadta meg, és - a szakértd altal megallapitott 39.930.000 forintos
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értékre tekintettel - az Lr. alperest 47.070.000.- forint tartozas 15 napon beliili megfizetésére

szolitotta fel, mig ifj. tani8t és a tarsasagl-t tovabbi 3.000.000 forint kolcsOntartozas
visszafizetésére hivta fel.

[14] A felperes 2018. november 29-én 22.000.000 (lakasonként 11.000.000) forint
vételar ellenében értékesitette az ingatlant tanu3 és tani4 vevok részére.

[15] Az eljaras id6tartama alatt az Lr. alperes a peres felek kozott 2017. december
31-én kelt ingatlan-adasvételi szerzddés létre nem jotte, semmissége targyaban keresetet
terjesztett eld jelen per felperesével ¢s ILr. alperesével szemben, amely eljards a
Székesfehérvari Torvényszek eldtt 15.P.20.265/2021. szamon volt folyamatban. Az elséfok
birdsag keresetet elutasitd 102. szamu itéletét a Gyori {tél6tabla a 2024. szeptember 24-én
kelt P£.11.20.017/2024/14/1. szamu itéletével helybenhagyta.

A kereset

[16] A felperes a 2018. december 21-én -elbterjesztett kereseti kérelmében
elsddlegesen 65.000.000 forint és annak 2017. december 31. napjatol szamitott torvényes
késedelmi kamatai, valamint perkoltség megfizetésére kérte kotelezni az Lr. alperest
kolcsontartozas jogcimén.

[17] Elsddleges keresetének jogalapjaként a Ptk. 6:91. § (1) és (3) bekezdéseit, a Ptk.
6:203. §-t, valamint a Ptk. 6:383. §-t jelolte meg.

[18] Arra hivatkozott, hogy a szerz6d6 felek célja azt volt, hogy az évek 6ta huzodo,
a kolcsontartozasbol eredd elszamolasi jogvitat lezarjak olyan modon, hogy az ifj. tanu8t és a
tarsasagl-t (a sziilei csaladi vallalkozésat) terheld, Osszesen a 90.000.000 forint Osszegll
tartozast a Alperesl (L.r. alperes) tulajdonaban és ifj. tanu8 (ILr. alperes) haszonélvezeti
jogosultsagaban 1évo, 87.000.000 forint értékii ingatlannal egyenlitse ki az alperesi csalad.

[19] Az adasvétel targyat képezd ingatlan késziiltségi fokat, valdés miiszaki allapotat,
ezaltal a valds forgalmi értékét illetden azonban az L.r. alperes és a fia (ILr. alperes) Ot
megtévesztették, ugyanis az altala 2018. év elején felkért igazsagligyi ingatlanforgalmi
szakértd (szakért62) az ingatlant csak 39.930.000 forintra értékelte, majd 2018.
novemberében csak 22.000.000 forintért tudta értékesiteni a 2017. december 31. napjan még
87.000.000 forint vételaron megvasarolt ingatlant.

[20] A felperes allitotta, hogy - a fentiek miatt - a kozte és az Lr.-ILr. alperesek
kozott 2017. december 31. napjan megkotott ingatlan adasvételi szerzddés - megtévesztés
jogcimén - (részlegesen) érvénytelen, ilyen modon a 22.000.000 forint vételarral (mint
ingatlanértékkel) nem kompenzalt, vissza nem fizetett 65.000.000. forint kolcson tartozas
teljesitésére alappal tart igényt.

[21] Az érvénytelenség jogkovetkezményeként az adasvételi szerzodés érvényessé
nyilvanitasat kérte akként, hogy a birdsag az adasvételi szerz6désben irt 87.000.000 forint és
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a 22.000.000 forint tényleges értékesitési vételar kiillonbozetének, azaz 65.000.000 forintnak
megfizetésére kotelezze az L.r. alperest kolcsontartozas jogcimén.

[22] A felperes allaspontja szerint az alperesek megtévesztésre irdnyuld szandékat
igazolja, hogy 6k tisztdban voltak a tényleges késziiltségi fokkal és az ingatlan leromlott
allagaval, ugyanis 2018. év végén a tulajdonukban all6 masik, hasonlé ingatlant 39.000.000
forintos ajanlati vételaron hirdették meg. Az Lr.-IIr. alperesek az épitkezést nyomon
kovethették, mig a kiilfoldon €16 felperesnek erre nem volt lehetosége.

[23] A felperes kiemelte, hogy 6t, mint a megtévesztett szerz6do felet esetlegesen
terheld gondatlansdg nem akadalya az adasvételi szerz6dés megtévesztés jogcimén vald
megtamadasanak, azaz a masik fél felrbhatdé magatartdsara az a szerz6do fél is hivatkozhat,
aki maga is felréhatoan jart el.

[24] A felperes kitért arra, hogy a sajat cége (tarsasag2) altal nyujtott 460.000 USD
kolesont a gazdasagi tarsasaga ra, mint maganszemélyre engedményezte, igy a még fennallo,
90.000.000 forintos kolcsonkovetelés jogosultjava valt. Azzal érvelt, hogy az elszamolas tobb
éves folyamataban és az annak targyaban sziiletett dokumentumokban az alperesek maguk is
Ot tekintették a teljes kdvetelés jogosultjanak.

[25] A felperes allaspontja szerint 2017. december 31-én az adéasvételi szerzédéshez
kapcsolodoan szoban, illetéleg rautald magatartassal az alperesek kozott a Ptk. 6:203. § (1)
bekezdés szerinti tartozasatvallalasi szerzddés is 1étrejott, amelynek értelmében az Lr. alperes
az eredeti adosoktol, azaz a fiatol, ifj. tanu8tol, valamint a hazastarsaval kozos tarsasagl-tol a
87.000.000 forint Osszegli tartozast atvallalta, és azt - az ugyanilyen értékiinek allitott -
perbeli ingatlana felperesre torténd atruhdzasaval, a 87.000.000 forint vételar beszamitasaval
kiegyenlitette.

[26] A tartozasatvallalast az L.r. alperes részérdl indokoltta tette, hogy az eredeti
adosnak (a ILr. alperesnek) az édesanyja, tovabba a kdlcsonnel érintett tarsasagl-nek az egyik
tulajdonosa, ezért érdekében 4llt a fianak, illetve a sajat cégének a tartozasat rendezni.

[27] A felperes masodlagos kereseti kérelme a 65.000.000 forint kolcsontartozas, és
annak 2017. december 31-t6l szamitott torvényes mértéki késedelmi kamata, valamint
perkoltség megfizetésére iranyult a Ptk. 6:90. § (1) bekezdése, Ptk. 6:203. § és a Ptk.6:383. §-
a alapjan.

[28] A masodlagos kereseti kérelmének indokai, 1ényegében az elsddleges kereseti
kérelem korében eldadottakkal egyeztek meg. A felperes azt allitotta, hogy az atruhédzott
ingatlan valos forgalmi értékét illetden tévedésben volt, ezzel szemben az elado, azaz az L.r.
alperes tisztdban volt az ¢épiilet allapotaval és értékével, tehdt a felperes tévedését
felismerhette.

[29] A felperes harmadlagos kereseti kérelmében 54.000.000 forint, és annak 2017.
december 31-t6l szamitott torvényes késedelmi kamata és perkoltség megfizetésére kérte
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kotelezni az alperest értékkiegyenlités jogcimén a Ptk. 6:98. §, Ptk (1) bekezdése és a Ptk.
6:110. § (1) bekezdés a) pontja alapjan.

[30] Azt éllitotta, hogy az adasvételi szerzédésben kikotott vételar az ingatlan valos
allapotahoz képest feltinden értékaranytalan volt, a kialkudott 87.000.000 forintos vételarral
szemben a valos 22.000.000 forintos ingatlan érték all.

[31] A 65.000.000 forint 6sszegl kiillonbozet elszamolasa korében a felperes eldadta,
hogy a birdi gyakorlat un. alkusavot alkalmaz, amelynek mértéke akar az 50 %-ot is elérheti.
Ennek alapjan a jelen esetben a megfeleld ellenszolgaltatasnak a 32.000.000 forint dsszegli
vételar tekinthetd, tehat a feltiind értékaranytalansdg kikiiszobolése 54.000.000 forint
felperes javara torténd megfizetésével torténhet meg a szerzddés érvényessé nyilvanitasa
mellett.

[32] A felperes hangsulyozta, hogy 2015. év végétdl folyamatosan az Egyesiilt
Allamokban tartozkodott, ezért — az adasvételi szerzédésben foglaltakkal szemben - az
ingatlant a szerz6dés megkdtése eldtt nem tekintette meg, és allapotfelmérésen sem vett részt.
Allitotta, hogy az épitési teriileten a kamerakat csak a munkavégzés ellenérzése céljabol
szerelték fel, a kolcsonmegallapodas 2015. évi irdsba foglalasat kdvetden azonban szdméra
okafogyottd valt az épitkezés nyomon kovetésére. Az épiileten beliil végzett munkalatok
pedig a kamerdk alapjan nem voltak ellendrizhetok.

[33] A felperes utalt arra, hogy nincs relevancidja annak, hogy a késdbbi vevdje
(tana3) 2019. jaliusaban milyen aron hirdette az ingatlant, ugyanis az épiilet akkor mar
elkésziilt, illetve 2019-re mar az ingatlan arak is megemelkedtek.

Az ellenkérelem

[34] Az L. alperes az ellenkérelmében elsédlegesen az eljaras megsziintetését kérte a
Pp. 240. § (1) bekezdés a) pontja és a Pp. 176. § (2) bekezdés b) pontja értelmében.

[35] Az érvelése szerint kolcsontartozasa nem all(t) fenn a felperessel szemben, a
peres felek kozott ingatlan adasvételi szerzodés jott létre. A kdlcsOntartozds jogcimén
elOterjesztett kereseti kérelem tekintetében pedig a pert a kdlcsonjogviszony addsaval (€s nem
az Lr. alperessel, mint eladoval) szemben kellett volna meginditani. A felperes azonban az
ados(ok) perben allasardl (az eredeti kereseti kérelme eldterjesztésekor) nem gondoskodott,
emiatt a per megsziintetésének van helye.

[36] Az lr. alperes érdemi ellenkérelme a kereset elutasitdsara és a felperes
perkoltségben marasztaldsara iranyult.

[37] Nem vitatta, hogy a peres felek egy hosszas, évekig hizodé elszamolasi jogvitat
kivantak rendezni az ingatlan tulajdonjoganak a felperesre torténd atruhazéasaval, és a vételar
beszamitas utjan valo teljesitésével.
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[38] Az Lr. alperes arra hivatkozott, hogy a felperes kamerakat szereltetett fel az
ingatlanon, amelyen keresztiil az épitkezés folyamatat nyomon kovethette. Attol sem volt
elzarva, hogy a kiilfoldon tartdzkodéasa idétartama alatt akar szakértd, akar a megbizottja utjan
az ingatlan allapotarol tajékozodjon. Amennyiben ezt elmulasztotta, ugy a sajat felrohato
magatartdsara elényok szerzése érdekében nem hivatkozhat.

[39] Az Lr. alperes azt allitotta, hogy a felperes az ingatlan késziiltségi fokat,
allapotat ismerte, a vételarat kzosen hataroztdk meg, ezért a tévedés vagy megtévesztés fel
sem meriilhet. Vitatta a szolgéltatas ellenszolgéltatas feltling értékaranytalansagat is, és
allitotta, hogy a lakéhaz ingatlan vételara az akkori redlis forgalmi értéket és a piaci
viszonyokat tiikrozte.

[40] Az Lr. alperes hangsulyozta, hogy a fenti koriilményeket az adasvételi szerzodés
5. pontja, illetve a felperesnek - a 2017. december 22-¢én kelt, végelszamoléas targyu
megallapodasra - 2018. januarjaban irt valasza is alatdimasztja.

[41] Az Lr. alperes a BH. 2011. 2021. szam® dontést hivta fel, amely szerint nem
alapos az adasvételi szerzodés tévedésre, megtévesztésre hivatkozassal torténd megtamadasa,
ha a vevd a szerzédés megkotését megeldzden ismerte a megvasarolni kivant ingatlan hibait.

[42] Az Lr. alperes vitatta a maganszakértd (szakért62) altal meghatarozott
39.930.000 forintos forgalmi értéket. Hangsulyozta, hogy az ingatlan 2017. évi,
igyletkotéskori forgalmi értékét nem teszi kétségessé az, hogy a felperes azt a késébbiekben
mennyiért tudta értékesiteni.

[43] Az Lr. alperes a 63. szdmu beadvanydban a perfelvételi nyilatkozata
modositasdnak engedélyezését kérte a tudomdésara jutott, azon ujabb tényre hivatkozéssal,
hogy - a felperes feljelentésére tekintettel - csalds miatt a Megyeli Renddr-Fokapitanysag
Blinligyi Igazgatosdg Gazdasagvédelmi Osztaly 03000/469/2018. bii. szamon folyamatban
volt biintetd eljarasban adat meriilt fel arra vonatkozdan, hogy a tarsasagl részérél a
42.700.000 forint kolcson teljesitésére keriilt sor, ezéltal a felperes kovetelése 90.000.000
forintrél 47.300.000 forintra csokkent.

[44] Az Lr. alperes perfelvételi nyilatkozata szerint tehdt az ingatlan adasvételi
szerz8dés megkotésekor a felperesnek mar csak 47.300.000 forint kovetelése allhatott fenn,
ugyanakkor 6 egy 87.000.000 forint értékli ingatlant adott at a felperesnek ifj. tanu8 tartozasa
kiegyenlitése céljabol. Az 1j, beszerzendd bizonyitékra tekintettel tehat a felperes 44.300.000
forint visszafizetésére koteles.

[45] Az L.r. alperes azt allitotta, hogy a fenti tényrdl a biintetd eljaras 2021. marcius
30-an tortént lezarasat kovetden 2021. aprilis 14-én szerzett tudomast. Inditvanyozta, hogy az
elséfoku birosdg biztositson lehetOséget arra, hogy a biintetdeljaras iratanyagabdl a fentiek
igazolasara bizonyitékot szerezzen be.
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[46] Az  els6foka  birésdg a  targyalason  t4jékoztatta az  alperest

(15.P.20/188/2019/66.jkv.), hogy perfelvételi nyilatkozatanak megvaltoztatasat a birosag a Pp.
214. § (3) bekezdésére hivatkozassal figyelmen kiviil hagyja.

Az els6- és masodfoku birdosag — Kuria altal hatalyon kiviil helyezett korabbi — dontése
és indokai

[47] A Székesfehérvari Torvényszék — az alapeljarasban meghozott, 2022. februar
22-én kelt, 15.P. 20.188/2019/99. szamu itéletében — az 1. r. alperest 65 milli6 forint és
jérulékai, valamint perkoltség megfizetésére kotelezte. Az elséfoku birdsag megallapitotta,
hogy az adasvételi szerz6dés — a Ptk. 6:91.§. (1) bekezdése ¢és a Ptk. 6:89. § (1) bekezdése
értelmében — érvénytelen, és annak jogkdvetkezményeként a szerzddést érvényessé
nyilvanitotta akként, hogy a Ptk. 6:215. § (1) bekezdése alapjan kotelezte az alperest a —
kolcsontartozds beszamitasaval — teljesitett vételarbol 65.000.000 forint Osszeg felperes
részére torténd visszafizetésére.

[48] A Gyéri [télotabla PfII1.20.126/2022/9/1. szamu itéletével az els6foku
hatarozatot - szdmszaki helyesbitést kovetden — 64.000.000 forint 6sszegben, kdlcsontartozas
jogcimén megitélve helybenhagyta.

[49] A Kuaria Pfv.V.21.302/2022/6. szamu végzésével az elsd- és masodfoka
hatarozatokat hatalyon kiviil helyezte azon indokkal, hogy a tamadott adasvételi szerzodést
haszonélvezdként jegyzd if]. tani8nak II. r. alperesként perben kellett volna allnia. A Kuria
kifejtette, hogy a megismételt eljarasban ifj. tanu8 perbevonasa, valamint a kereseti
tényeldadasnak ¢és a kereset jogcimének (adasvételi szerz6édés megtadmadasa, illetve
kolcsontartozas) egymassal adekvat modon valé eldterjesztése s tisztazasa nem melldzhetd.

A megismétel eljarasban fenntartott, modositott kereset

[50] A felperes kereseti kérelmében a 2017. december 31-én létrejott ingatlan
adasvételi szerzédés érvénytelenségének megallapitasat kérte, elsédlegesen megtévesztésre,
masodlagosan tévedésre, harmadlagosan feltiing értékaranytalansagra hivatkozassal.

[51] A jogkovetkezmények korében kérte a szerzodés érvényessé nyilvanitasat olyan
modon, hogy az elsédleges €s masodlagos kereset korében az L.r. alperes koteles visszafizetni
65.000.000 forint vételarat, mig a harmadlagos kereset korében 54.000.000 forint vételarat,
annak 2017. december 31-t6l szamitott késedelmi kamatdval egylittesen. Kérte a IL.r. alperest,
mint haszonélvezdt a fentiek tlirésére kotelezni.

[52] A perkoltségre igényt tartott.
[53] A kereseti kérelmét a felperes a korabban eldéadottakkal indokolta.

Az Lr.-ILr. alperesek ellenkérelme
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[54] Az Lr-ILr. alperesek elsddlegesen hatdskori és illetékességi kifogast
terjesztettek eld arra hivatkozva, hogy az alperesek telepiilés1 lakosok.

[55] Erdemben a kereset elutasitasat kérték az alapeljarasban eldadott érvek alapjan.

[56] Az alperesek vitattdk, hogy koztiik tartozasatvallalasra keriilt sor, amelybdl az
kovetkezik, hogy az L.r. alperesnek nem allt fenn olyan tartozasa, amibe a 87.000.000 forint
beszamithato lett volna.

[57] Vitattak a felperes és a cége kozti engedményezés megtorténtét is.

[58] Allitottdk tovabbra is, hogy a tarsasiagl a 61.000.000 forinton til tovabbi
42.700.000 forint tartozast is visszafizetett, igy a felperesnek az ingatlan adasvételi szerz6dés
megkotésekor legfeljebb 47.300.000 forint kovetelése lehetett, de az nem az L.r., hanem a IL.r.
alperessel szemben allt fenn. Inditvanyoztak e korben a tarsasagl konyveldjének tantukénti
meghallgatasat arra vonatkozéan, hogy a tarsasagl a felperes felé¢ fenndlldo addssagot
rendezte.

[59] Az alperesek arra is hivatkoztak, hogy a 87.000.000 forint ingatlan vételarat a
felperes nem fizette ki, pénzmozgas nem tortént, igy a fenti elszamolds alapjan még tovabbi
44.300.000 forinttal tartozik az L.r. alperesnek.

[60] Az alperesek fenntartottdk azon 4llaspontjukat, hogy a felperest nem
tévesztették meg, €s a felperes tévedésben sem volt: tisztdban volt az ingatlant esetlegesen
alacsonyabb  értékével, de azt mintegy ,karenyhitésként” elfogadta, azzal a
kolesonkovetelését akarta csokkenteni.

[61] Az alperesek figyelembe venni kérték az altaluk kezdeményezett kozjegyzoi
eljarasban kirendelt szakértd3 szakértd véleményét, aki az ingatlant az adasvételkor
60.000.000 forintra, a felperes altali eladaskor pedig 67.000.000 forintra értékelte.

Az els6foku birosag megismételt eljarasban meghozott dontése és indokai

[62] Az els6foku birosag a fellebbezéssel tamadott itéletében megallapitotta, hogy az
Lr. alperes, mint elado, a IL.r. alperes, mint haszonélvezeti jogosult, valamint a felperes, mint
vevo kozott 2017. december 31-én a telepiilésl hrsz.1 alatt nyilvantartott utcanévl utcai
ingatlan adasvétele targyaban l1étrejott szerzddés érvénytelen.

[63] Az els6fokl birdsag a szerzOdést érvényessé nyilvanitotta oly modon, hogy az
Lr. alperes koteles megfizetni a felperesnek 15 napon beliil 64.000.000 forintot, és annak
2017. december 31-t6l a késedelemmel érintett naptari félév elsé napjan érvényes jegybanki
alapkamattal megegyezd mértékii késedelmi kamatat, valamint 4.764.730 forint perkdltséget.
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[1.P£.20.001/2025/4/1.
[64] Az els6foku birdsag a ILr. alperest a fentiek tlirésére kotelezte.
[65] Az els6fokl birdsag az itéletének indokolasaban elsdként arra tért ki, hogy a Pp.

176. § (2) bekezdés b) pontja szerinti visszautasitasi ok csak akkor all fenn, ha a jogszabaly
bizonyos pertipus meginditdsat csak meghatdrozott személyek ellen teszi lehetdvé, vagy
kényszerii pertarsasag esete all fenn. A jelen esetben azonban az egyik helyzet sem allt eld,
ezért az alpereseknek az eljaras megsziintetésére vonatkoz6 inditvanya alaptalan.

[66] Az elséfoku birdsag az alperesek illetékességi kifogasat is elutasitotta, mivel az
Lr. alperes varosli lakos volt a keresetlevél benyujtasakor (Pp.30.§. (1) bekezdés), ezért az
eljaro birosag illetékessége a Pp. 25.§. (1) bekezdése, valamint a Pp.28.§. (1) bekezdés c)
pontja alapjan is fennall.

[67] A torvényszék elére bocsatotta azt is, hogy Lr. alperes perfelvételi
nyilatkozatanak megvaltoztatdsit nem engedélyezte, mivel az L.r. alperes a 63. sorszamu
beadvanyaban nem tett Gjabb tényallitast, mindvégig arra hivatkozott, hogy a csatolt, 2017.
aprilis 4-1 megallapodas szerinti 42.700.000 forint visszafizetésére sor keriilt, ennek
igazolasara banki bizonylatokat is bemutattak. Ezzel 6sszefiiggésben az L.r. alperes biintetd
eljarasra vald hivatkozdsa nem mindsiil ) ténynek, illetve a per szempontjabol annak
relevancidja nincs, ugyanis a biintetd eljarasbol olyan konkrét bizonyitékra, tényként
kezelhetd adatra, ami a teljesitést alatamasztand az L.r. alperes nem hivatkozott. A torvényszék
utalt arra, hogy az Lr. alperes nem adta indokat, hogy a kifizetés igazolasara vonatkozé
bizonyitasi inditvanyat mely okbdl nem terjesztette eld korabban.

[68] Az els6fokl birosag a kereseti kérelem érdemi elbirdlasa korében kifejtette,
hogy a peres felek a 2015. november 27-1 megallapoddsban foglaltakat, - azaz az ifj.
tanu8nak, valamint az alperes csalad tulajdonaban all6 tarsasagl-nek a felperes felé fennallo
tartozasa tényét - nem vitattak.

[69] Az elséfoku birosag megallapitotta, hogy a felperes cége az akkor még fennalld
42.700.000 forintos kovetelését a felperesre engedményezte, igy a felperes valt a teljes (azaz a
151.000.000 forintrol 90.000.000 forintra lecsdkkent) kovetelés jogosultjava.

Ezt a 2015. november 27-én a ILr. alperes, 2017. december 22-én pedig mindkét alperes — az
ekkor kelt dokumentumok alairasaval — elfogadta.

[70] Az elséfoku birdsag osztotta a felperes azon allaspontjat, hogy a kolcsontartozas
rendezésében érdekelt L.r. alperes a fia, azaz if]. tanu8 (IL.r. alperes) valamint az alperesi
csalad tulajdonaban allo tarsasadgl felperes fel¢ fenndlld tartozasat a Ptk. 6:203. §-a
értelmében atvallalta olyan moddon, hogy a tartozast az ingatlana tulajdonjoganak
atruhdzasaval és a vételar beszamitasaval rendezi.

A 2017. december 22ei megallapodasbdl tiikkr6z0dden az L.r. alperes tisztadban volt azzal, hogy
milyen 0sszegli tartozas ellenében ajanlja fel az ingatlanat.
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[71] Figyelemmel azonban arra, hogy az Lr.-ILr. alperesek azt is allitottak, hogy a
tarsasagl a felperestdl kapott 42.700.000 forintot a 2017. aprilis 4-i elismervény tantisaga
szerint mar visszafizették, és emiatt a felperes felé fennallo tartozds ezen Osszeggel
csokkentendd, ezért az elséfoktl birosag vizsgalta, hogy az Lr. alperes milyen Osszegii
tartozast vallalt 4t.

[72] A felperes azt allitotta, hogy a 42.700.000 forint visszafizetése nem tortént meg.
Az ennek alatdmasztasara az alperesek altal csatolt, 2017. aprilis 4-1 keltli visszafizetési
elismervény egy példanyat csak azért irta ald, hogy ne legyen akadalya a felek kozotti
targyalasoknak ¢és az ingatlannal torténd teljesitésnek.

[73] Ezzel szemben az Lr. alperes a 42.700.000 forint visszafizetésének konkrét
koriilményeire nyilatkozni nem tudott; a teljesitésrdl csak ifj. és tani8, azaz a fia és a
hazastarsa nyilatkoztak, akik érdektelennek nemcsak a hozzétartoz6i mindségiik, hanem
amiatt sem tekinthetdk, hogy a kdlcsonfelvételben maguk is €rintettek.

[74] Az alpereseknek a 42.700.000 forint teljesitésre vonatkoz¢ allitasat aggalyossa
teszi az is, hogy a 2017. aprilis 4-i elismervénnyel igazolt visszafizetést tovabbi, 2015. januari
pénzfelvételekre vonatkozd bizonylatokkal kivantak alatdmasztani.

Sem az Lr. alperes, sem a (korabban) tantiként meghallgatott IL.r. alperes és id. tanu8 sem
tudtak nyilatkozni arra, hogy miért nem a teljesités megtorténtekor allitottak ki a 42.700.000.-
forintra vonatkozd elismervényt, illetve nem adtak magyardzatot arra sem, hogy amennyiben
2015. januarjaban mar megtortént a teljesités, akkor a 2015. november 27-1 megallapodasban
miért hatdroztak meg a fennalld tartozas 0sszegét valtozatlanul 90.000.000 forintban, ugyanis
a 2015. november 27-1 megallapodas kifejezetten kitér a tarsasagl 42.700.000 forintos
tartozasara is.

[75] A felperes tagaddsaval szemben tehdt az elsdfoki birésdg nem itélte
bizonyitottnak, hogy a tarsasdgl 42.700.000 forintot a felperes részére kordbban mar
megfizetett, ezért ugy foglalt allast, hogy az L.r. alperes altal atvallalt 6sszeg 87.000.000 forint
volt.

[76] Az elsofoku birdsag ezt kovetden azt vizsgalta, hogy az ingatlannal tortént
teljesités értékaranyos volt-e az Lr. alperes altal atvéllalt tartozassal, azaz mennyi volt az
ingatlan adasvételi szerz6dés megkdtésekor fennallo forgalmi értéke.

[77] A felperes altal csatolt - szakértd1 igazsagligyi ingatlanforgalmi szakértd altal
készitett - szakvélemény szerint 2017. december honapban az ingatlan teljes késziiltséggel,
hibamentes allapotban 56.400.000 forint forgalmi értéket képviselt volna.

Ez az érték az 55 %-os késziiltségre és az ingatlan hibdira tekintettel 23.000.000 forintban
hatarozhat6 meg, amelybdl a telekértek 8.000.000 forintot, a kétlakasos épiilet pedig
15.000.000 forintot képviselt.
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[78] A birosag a fenti szakértdi véleményt szakmailag aggalytalannak,
megalapozottnak tekintve azt itélkezése alapjaul elfogadta figyelemmel arra, hogy az
alperesek az altala elOterjesztett aggalyok ellenére mas, alkalmazhato redlis szakértdi
értékelési modszert nem tudott meghatarozni.

[79] szakértdl szakvéleménye, valamint az ingatlan miiszaki allapotaval, forgalmi
értékével kapcsolatosan meghallgatott tanuk — azaz az ingatlan késébbi vevoi, valamint az
értékesitésben kozremikodo ingatlankdzvetitd — szakvéleménnyel egybehangzo nyilatkozatai
egylittes értékelésével az els6foku birésag az ingatlan - az adasvételi szerz6dés megkotésekori
- redlis forgalmi értékét 23.000.000 forintnak tekintette.

[80] Az els6foku birdsag kitért arra, hogy szakért63 szakérté a rossz miiszaki
allapotot, a kivitelezési hibadkat nem ismerte, csak a 2023. évi allapotabol tudott kiindulni, és
pusztan altalanos jellegli piaci dsszehasonlitast végzett. Erre tekintettel a torvényszék az 6
szakértdi megallapitasainak figyelembevételét melldzte.

[81] Mivel a felperes a pontositott kereseti kérelmét az adasvételi szerzdés
érvénytelenségére, a szerzodés tévedés és megtévesztés jogcimeire hivatkozassal vald
megtamadasara alapitotta, ezért az elséfoku birdsag a szerzddéskotés koriilményeit és a felek
szerz6déskotési szandékat is vizsgalta. E korben a torvényszék részletesen értékelte a
felperes, a IL.r. alperes (korabbi, tantikénti) meghallgatasa soran eldadottakat, valamint tanul
tanuvallomasat is.

[82] Ennek alapjan az els6foku birdsag akként foglalt allast, hogy az alperesek
kihasznaltak, hogy a felperes kiilfoldon tartézkodott, igy az ingatlanrél megfeleld mennyiségii
¢s mindségl informacioval nem rendelkezett. Az eljar6 ligyvéd feladata a targyaldsok
folytataséara €s a szerz0dés megkdtésére szoritkozott, az ingatlan miiszaki értékelése, forgalmi
értékének megbecsiilése tekintetében elsdsorban if]. tanii8 eldadasara hagyatkozott.

[83] Az elséfoku birdsag kifejtette, hogy az Lr. alperes, mint eladd és a
haszonélvezeti joggal rendelkez6 fia, if]. tanu8 az épiilet alacsony késziiltségi fokat, a kontar
kivitelezést és az ingatlan valds miiszaki allapotat elhallgattdk, és a vételarat kizardlag a
tartozas 87.000.000 forintos Osszegéhez igazitottak, ilyen modon a felperest az ingatlan
forgalmi értéke tekintetében tévedésbe ejtették (Ptk. 6:91. § (1) bekezdés).

[84] Az alperesek nem tudtdk bizonyitani azon védekezésiiket, hogy a felperes
nyomon tudta kovetni a kiilsd és belsd épitkezést, a beépitett anyagokat és az elvégzett
szakmunkak mindségét, azaz, hogy a forgalmi értékkel tisztaban volt, vagy tisztaban kellett
lennie.

[85] Az elséfoku birdsag érvelése szerint az alperesek rosszhiszemiiségét bizonyitja
az is, hogy az elszdmolassal kapcsolatos targyalasok soran felvetddott - a fennallo tartozassal
aranyban - mind a négy lakas értékesitése, az alperesek azonban a tartozas kompenzaldsat
leszoritottak a két lakés eladasara.
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[86] Az alperesek akkor jartak volna el johiszemiien, ha online modon részletesen
bemutatjak a felperesnek az elkésziilt épiiletet, a beépitett anyagokrol, a kivitelezés
mindségérdl részletes informacidt adnak, illetve Gsszehasonlité ingatlanforgalmi adatokat
mutatnak be, azaz teljeskori tajékoztatast adnak az ingatlan valds allapotarol.

[87] Az alperesek szandékos megtévesztd magatartdsa mellett nincs relevanciaja
azon érvelésiiknek, hogy a felperesnek volt lehetdsége az adasvételt megeldzoen is szakértot
igénybe venni a redlis forgalmi érték meghatarozasara.

[88] A torvényszek allaspontja szerint az Lr.-ILr. alperesek - a nagyon jelentdség
értékkiilonbség (87.000.000 forint helyett 23.000.000 forint) mellett - tudatdban voltak annak,
hogy a kikotott vételar meg sem kozeliti a valds forgalmi értéket. Ennek tisztazasa azonban —
akar szakember bevonasaval - az alperesek feladata lett volna.

[89] Az elséfoku birosag kitért arra, hogy alaptalan az alperesek azon érvelése,
miszerint a végelszamolas targydban irt 2017. december 22-i megallapodds szerint a
felperesnek 4ll fenn tartozéasa az Lr. alperes felé, a megallapodast ugyanis a felperes nem irta
ald. Az okiratot szerkeszté ligyvéd (tanul) vallomasa pedig egyértelmiien cafolta, hogy az
adasvételi szerzddés 6. pontja a végelszamolassal kapcsolatos megallapodésra utal.

[90] Az els6foku birdsag akként foglalt allast, hogy az eredményes megtdmadasra
tekintettel az adasvételi szerzodés a Ptk. 6:89. § (1) bekezdés és a Ptk. 6:91. § (1) bekezdés
alapjan visszamendleges hatallyal érvénytelen.

[91] Az érvénytelen adasvételi szerz0dés pedig — a kereseti kérelemnek megfelelden
— érvényessé nyilvanithatd olyan modon, hogy az L.r. alperes a mar elszamolt 87.000.000
forintos vételarbol (65.000.000 forint helyett helyesen) 64.000.000 forint értékkiilonbozet
visszafizetésére koteles a Ptk. 6:215. § (1) bekezdése alapjan.

[92] Az els6dleges kereseti kérelem megalapozottsagara tekintettel az elsdfoka
birdsag a masodlagos és harmadlagos kereseti kérelmeket nem vizsgalta.

A fellebbezés

[93] Az alperesek fellebbezésiikben az els6foku itélet megvaltoztatasat, és a felperes
elsddleges kereseti kérelmének elutasitasat kérték a Pp. 383. § (2) bekezdés 2. fordulata
alapjan utalva arra, hogy a felperes latszolagos targyi keresethalmazatot képezd, egymassal
eshetdleges viszonyban all6 maésodlagos és harmadlagos kereseti kérelmeit a birdsdg nem
biralta el, igy ezek vonatkozasdban nincs megfellebbezhetd érdemi dontés.

[94] Az alperesek masodlagos fellebbezési kérelme az itélet hatalyon kiviil
helyezésére, €s az elsdfoku birdsag 0j eljaras lefolytatasara, 0j hatarozat hozatalara utasitasara
iranyult (Pp. 381. §, Pp. 384. § (2) bekezdés b) pontja alapjan).
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[95] Az alperesek arra hivatkoztak, hogy a Kuria Pfv.V.21.302/2022/6. szamu
végzésében irt anyagi €s eljarasjogi torvénysértéseket a felperes nem kiiszobolte ki: azaz a
keresetlevél meg nem engedhetd targyi keresethalmazatot tartalmaz; tovabba a felperes
elmulasztotta megjeldlni a harmadlagos kereseti kérelme jogcimét.

[96] Az alperesek kifogasoltdk, hogy a felperes nem terjesztett el6 az adasvételi
szerz6dés érvénytelenségének megéllapitdsara irdnyuld hatdrozott kérelmet, a torvényszék
tehat a dontésével tulterjeszkedett a kereseti kérelmen, ugyanis a szerzédés nem tekinthetd
hivatalbol érvénytelennek.

[97] Fenntartottak azon érvelésiiket, hogy az elséfoku birdésag — tévesen — a Pp. 176.
§ (2) bekezdés b) pontja szerinti visszautasitdst melldzte, és az eljards megsziintetésére
vonatkoz6 inditvanyt is megalapozatlannak talalta.

[98] Kifogéasoltak az alperesek, hogy az elséfokii birésag ugy adott helyt a
65.000.000 forint megfizetésére iranyulo kereseti kérelemnek 64.000.000 forint erejéig, hogy
a fennmarado 1.000.000 forintra vonatkozdan a keresetet nem utasitotta el.

[99] Az alperesek eldadtak, hogy az elsdfoku birdsag altal megallapitott tényallas
hidnyos ¢és homalyos, a birésag alaptalanul mellozte az {igy érdemére vonatkozo, szamos
bizonyiték figyelembevételét, és téves jogi kovetkeztetést vont le az érintett adasvételi
szerzOdés érvénytelenségére, és az érvénytelenségnek a szerzddés érvényessé nyilvanitasaval
val6 orvosolhatosagara vonatkozdan.

[100] A felperes ¢és a cége altal nyujtott koleson tekintetében az alperesek allitottak,
hogy a felperes 2012. januarjdban és mdajusban G6sszesen 39.610.000 forintnak megfeleld
Osszeget adott at a IL.r. alperesnek dollarban, ezt kdvetden a felperes a sajat cégén keresztiil
utalt a tarsasagl részére 2013. decemberében 61.000.000 forintot, majd 2014. decemberében
tovabbi 42.700.000 forintot. Az Lr. alperes tehat sem a felperestdl, sem a felperes cégétdl
kdlcsont nem kapott.

[101] Az alperesek - az itéleti tényallassal szemben — hangsulyoztak, hogy az L.r.
alperes nem vallalta at (vagy el) a tarsasagl-tdl, illetve a IL.r. alperestdl az ingatlan adasvételi
szerz6dés keltekor (részben) mar nem létezo tartozasokat.

A 2015. november 27-1 pénzkdlcson megallapodasban sem az Lr. alperes, sem a tarsasagl
nem szerz6dé fél, a dokumentum tartozasatvallalast nem tartalmaz.

[102] A ILr. alperes a tarsasagl nevében tartozaselismerd nyilatkozatot joghatalyosan
nem tehetett.

[103] A felperes maga is azt allitotta, hogy L.r. alperessel nem tartott kapcsolatot, ilyen
modon a felperes az Lr. alperes (esetleges) tartozédsatvallalasat nem hagyhatta jova, a
tartozasatvallalas az L.r. alperessel szemben nem hatalyosulhatott.
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[104] Az alapperben a IL.r. alperes (akkor még tanuként) tévesen tett olyan kijelentést,
hogy az Lr. alperes részérdl elfogadott volt, hogy a hazért nem kell vételarat fizetnie a
felperesnek, mert a pénziigyi elszamolas targya volt az ingatlan 4tadasa.

[105] Az alperesek arra hivatkoztak, hogy az adasvételi szerz6dés vételarra vonatkozo
5-6. pontjainak helyes értelmezése korében van jelentdsége a felek kozott 2015. november
27-én kelt pénzkdlcson megallapodasnak.

[106] A 2015. november 27-én kelt megallapodasban irt 90.000.000 forintos tartozas
nem allt fenn, egyrészt azért, mert a tarsasagl a 42.700.000 forintos tartozasat ekkorra mar
visszafizette, masrészt pedig a IL.r. alperes 2012-ben - nem 47.300.000 forinttal -, csak
39.610.000 forinttal tartozott a felperesnek, amely Osszeg viszont a 2015. november 27-i
megallapodasban nem szerepelt. A felperes maga sem tett olyan tényallitast, hogy az L.r.
alperes a ILr. alperes 39.610.000 forintos tartozasat atvallalta.

[107] Az alperesek kifogasoltak, hogy az els6foku birésag - tévesen - nem vette
figyelembe, hogy a Jarasbirdsagl eldtt 10.B.93/2021. szdmon folyamatban volt biintetd
igyben, a 2022. majus 24-1 jegyzokonyvben (73.jkv 2.oldalan) a felperes elismeri, hogy az
alperesek altal megfizetett 61.000.000 forint nem foglalja magaban az alperesek altal ezen tul
megfizetett 42.700.000 forintot, tovabba a 2022. junius 21-i targyalasi jegyzokonyvében
(78.jkv. 6. oldalan) a felperes nem vitatta a IL.r. alperes azon nyilatkozatat, miszerint 2013-ban
a felperes a — kolcsonszerzddésben feltiintetett - 47.300.000 forintot nem utalta 4t a ILr.
alperes részére.

[108] Ezen kozokiratba foglalt, felperesi anyagi jogi elismerd nyilatkozatok a Pp. 279.
§-a alapjan nem hagyhatok figyelmen kiviil, és azok tartalmat nem ronthatja le sem a 2017
december 22-i megallapodas végelszamolas targyaban elnevezésii, a felperes altal ald sem irt
nyilatkozat, sem a 2015. november 27-én kelt pénzkolcson nyjtasi megallapodas, amelyet az
Lr. alperes ¢és a tarsasagl nem irt ala.

[109] Az alperesek arra hivatkoztak, hogy az adasvételi szerzdédés megkotésekor
tényleges pénzmozgassal ingatlan vételar fizetés nem tortént, és az adasvételi szerzddés 6.
pontja a beszdmitasrol nem rendelkezik, illetve az adasvételi szerz0dés megkotését 2 évvel
megel6zd 2015. november 27-i megallapodéds pedig a vételdr rendezésére nem alkalmas,
beszadmitasra vonatkozo rendelkezést az sem tartalmaz.

[110] Az alperesek ramutattak azon ellentmondasra, hogy a felperes a 2017. december
22-én kelt, megallapodas végelszamolas targyaban elnevezésii iratot jeldlte meg az adasvételi
szerz8dés 6. pontjdban hivatkozott kiilon megallapodasként (a keresetlevél 34. pont), és az
alperesek kozti tartozasatvallalast is ezen iratra alapitja, ugyanakkor azt maga is
szakszerfitlennek, pontatlannak tartja (keresetlevél 31. pont), és azt ala sem irta.

A felperes a 2018. janudrjdban irt észrevételeiben részletezi a 2017. december 22-én kelt
végelszamolasi megallapodéssal kapcsolatos kifogasait.
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[111] A 2017. december 22-én kelt végelszdmolasi megallapodas-tervezet azonban sem
tartozasatvallalasrol, sem beszamitasrol nem rendelkezik.

[112] Az alperesek allitottak, hogy sem 2015. november 27-1 pénzkdlcsonnyujtasi
megallapodasban, sem a 2017. december 22-i, megéllapodas végelszamolas targyaban
elnevezésl iratban, sem az adasvételi szerzodés tartalmanak kialakitdsa soran az alperesek
nem tettek a tarsasagl tartozasat atvallald nyilatkozatot, és ezen iratok az alperesek kozti
tartozasatvallalas (Ptk. 6: 203. §) igazoldsara sem alkalmasak.

[113] A felperes azzal, hogy két biintetd eljarasban és egy polgari perben is
személylval szemben inditotta meg az eljarast, maga is elismerte, hogy a jelen per I-ILr.
alperesei kozott a tartozasatvallaldsra nem kertilt sor.

[114] Az at nem vallalt pénztartozast pedig az ingatlan vételaraba beszamitani nem
lehet.
[115] Az alperesek a fellebbezésiikben fenntartottdk azon allaspontjukat, hogy a

felperes a megvasarolt lakdingatlanok értéke tekintetében nem volt tévedésben, az alperesek
6t nem tévesztették meg.

[116] Az alperesek allaspontja szerint a felperes — adéasvételi szerzédést ellenjegyzo —
tigyvédje, tantil nyilatkozata bizonyitja, hogy a felperes csak ,,karenyhitésnek” tekintette az
érintett ingatlan megvételét, tovabba a jogi képviseld maga is azt tandcsolta a felperesnek,
hogy az ingatlant barmilyen forgalmi értéken vegye meg, majd a késdbbekben pereljen.
(Jarasbirosagl 10.B.92/2021./90. jkv. 2022.10.27-1 jkv.)

[117] Az alperesek hangsulyoztak, hogy a felperes a becsatolni kért biintetd iigyben
elismerte, hogy a IL.r. alperes koltségvetést és havonta kiadasi bizonylatokat kiildott az
épitkezésrol.

[118] A felperes kamerafelvételen lathatta az épitkezést, az ligyvédje pedig kiviilrél-
beliilr6] megtekintette az ingatlant.

[119] Az alperesek felhivtdk a Ptk. 6:90. § (3) bekezdését, amelyre tekintettel allitottak,
hogy a felperes tévedés jogcimén a szerzddést nem tamadhatja, mivel a tévedését felismerte,
illetve a tévedés kockazatat vallalta.

[120] Az alperesek a fellebbezésiikben tovabbra is hivatkoztak arra, hogy a Pp. 34. §
(1) bekezdés c) pontja szerint a perben felperesként fél az lehet, aki a polgari jog szabdlyai
szerint a per targyarol érvényesen rendelkezhet.

A perbeli kolcsondket részben a felperes cége (tarsasag?) nyujtotta, a felperesnek tehat mar a
keresetlevél benyujtdsakor csatolnia kellett volna a felperesi legitimacidt igazolo
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engedményezési szerzodést. A perben azonban nem igazolt sem a felperes és a cége kozti
engedményezés megtorténte, sem az alperesek errdl valo értesitése (a Ptk. 6:197. §).

[121] Az alperesek vitattak a perbeli ingatlanok 22.000.000 forintos eladasi arat és
23.000.000 forintos — birosag altal elfogadott — forgalmi értékét is.

[122] Ramutattak, hogy a felperes 4altal az alapperben hivatkozott négyféle
maganszakértdi vélemény (szakértd2, személy2, szakértd4, szakértd1) kozos jellemzdje, hogy
az alperesek melldzésével késziiltek, és az ingatlan becsiilt forgalmi értékét a 2018. majus 11-
1 értékelés alkalmaval meghatdrozott 39.930.000 forintr6l folyamatosan csokkentik.

[123] Az alperesek mellozni kérték az adasvételt kovetden négy évvel késdbb késziilt
szakértdl ingatlanforgalmi szakérté maganszakvéleményét, figyelemmel arra, hogy csak
2021. szeptember 1-jét6l szamitott 360 napig érvényes, tovabba az hidnyos, homalyos, a
perbeli adatokkal ellentétes, helyességéhez nyomatékos kétség fér.

[124] A Pp. 302. § (1) bekezdése alapjan inditvanyoztak szakérté3 igazsagiligyi
ingatlanforgalmi szakérté altal a kozjegyzO0i nemperes eljarasban készitett szakvélemény
perbeli felhasznalasat.

[125] Az alperesek allaspontja szerint az elséfoku birdsag tévedett, amikor ugy itélte
meg, hogy a szerzddés érvénytelensége orvosolhato a vételar leszallitasaval.

[126] A felek nem vitatottan a vételar Osszegét a tartozas 0sszegéhez igazitottak, igy a
felek kdlcsonosen elfogadott vételarban nem allapodtak meg (tanul 15.P.20.188/2019/42.jkv.
6.0.; felperes nyilatkozata 15.P.20.188/2019/20. jkv. 5. 0.).

[127] A szerzodo felek altali, kolcsonos elfogadas hidnyaban a birosag a vételarat nem
hatdrozhatja meg, az érvénytelenség a vételar birosag altali megallapitasaval nem
kiisz6bolhet6 ki BH2005.73.).

[128] Az alperesek azzal is érveltek, hogy az 1/2005. PJE hatdrozat szerint az
érvénytelenségi ok kikiiszobolésének korlatja a felek akarata, amit jelen iigyben a birosag
nem vizsgalt; az Lr. alperesnek azonban a mintegy 75 %-kal csokkentett vételaron (azaz a
birosadg altal szerzddésmodositassal megallapitott 23.000.000,- Ft-os vételaron) eladasi
szandéka nem volt; és a ILr. alperes sem kivanta a haszonélvezeti jogat a felperesnek
ajandékozni.

Az alperesek az érvénytelen rész nélkiil nem kototték volna meg az adasvételi szerzddést, igy
az egész szerzodés megdol.

[129] A felperes tehat nem bizonyitotta, hogy mikor, mennyi vételarat kinek fizetett
meg, ezért az ingatlan adasvételi szerzodés (esetleges) érvénytelensége orvosolhatatlan, és az
Lr. alperes 64.000.000,- Ft vételar visszafizetésére kotelezése téves.
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[130] Az alperesi allaspont szerint az elséfoku birdsag alaptalanul utasitotta el a
Jarasbirdésagl 10.B.93/2021. szdmu, valamint a Megyeli RendOrfOkapitanysag elott
469/2018.szdmon folyamatban volt biintetd {igy iratainak csatoldsara és értékelésére
vonatkoz6 bizonyitasi inditvanyaikat.

[131] Ezen biintetdeljaras soran ugyanis a felperes a 2022. majus 24-i és a 2022. jinius
21-1 targyaldson a 42.700.000 forintos kolcson visszafizetésérdl tett elismerd nyilatkozatot,
illetve arrol is, hogy 47.300.000 forint kolesont a felperes nem nyujtott a IL.r. alperesnek.

[132] A Dbiintetéeljaras iratai kozott lelhetd fel tanul, a felperesi jogi képviseld
tanivallomésa, amely arra vonatkozott, hogy az adéasvételi szerzodés alairasa eldtt azt
tanacsolta a felperesnek, hogy mindenképpen irja ald az ingatlan adasvételi szerzddést;
tovabba személy2 koltségszakértd vallomasa, valamint személy3 a tarsasagl konyveldjének
vallomasa, akik tudomassal birtak a 42,7 milli6é Ft-os kolcson visszafizetésérol.

[133] Az els6foku birésag azonban a fenti bizonyitékok figyelembevételét alaptalanul
melldzte.
[134] Az alperesek inditvanyoztak ismételten tanul ligyvéd, személy2, személy3, id.

tanu8, tanu4 tanukénti meghallgatasat.

[135] A bizonyitékok korébdl kizarni kérték a felperes altal beszerzett, &m aggélyos
maganszakértdi véleményeket, és szakértd3 igazsagiigyi ingatlanforgalmi-épitési-beruhazasi
szakértd kozjegyz0i nemperes eljarasban beszerzett szakvéleményét kérték figyelembe venni.

A fellebbezési ellenkérelem

[136] A felperes fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itélet helybenhagyasara és az
alperesek perkdltségben marasztalasara iranyult.

[137] Arra hivatkozott, hogy az elséfokt birdsag széleskorii bizonyitast folytatott le,
amely alapjan helyes tényallast allapitott meg, és az anyagi jogszabalyok helyes
értelmezésével, okszerti jogi kovetkeztetést levonva marasztalta az alpereseket az elséfoku
itélet rendelkezo részében foglaltaknak megfelelden.

[138] Az alperesek altal madasodlagosan eldterjesztett, az itélet hatdlyon kiviil
helyezésére vonatkoz6 fellebbezési kérelemmel kapcsolatosan ramutatott, hogy a pontositott
kereset nem tartalmaz meg nem engedhetd targyi keresethalmazatot; a harmadlagos kereseti
kérelem kapcsan pedig a tékekdvetelés jogcimét a 2024. januar 31-i perfelvételi targyalason
pontositotta.

[139] Az elséfokl birdsadg a kereseti kérelmet kimeritette, ugyanis az érdeksérelem
kikiiszobolésérdl hatarozott; ugyanakkor a kereseti kérelmen nem terjeszkedett til, mivel a
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pontositott kereseti kérelem magaban foglalta a szerz6dés érvénytelenségének magallapitasat,
¢s az annak alapjan levonni kért jogkovetkezményt is, ami az érvénytelen ingatlan adasvételi
szerzOdés érvényessé nyilvanitasara irdnyult.

[140] Az elséfokt birosdg dontéshozatala sordan tehat nem tortént olyan eljarasi
szabalysértés, ami az itélet hatalyon kiviil helyezését indokolna.

[141] A tényallas megallapitasa korében a felperes arra hivatkozott, hogy a fellebbezési
érveléssel szemben az els6foku birdsag a rendelkezésre allo bizonyitékokat a Pp. 279. §-aban
foglalt kovetelményeknek megfeleléen értékelte, és a felek altal irasba foglalt okiratokra
(kolcsonszerzddésre, végelszamolasi megallapodasra, adasvételi szerzddésre) és az erre
vonatkozo tantvallomésokra alapitva allapitotta meg a tényallast.

[142] Kiemelte, hogy mindkét megallapodds - a 2015 november 27-i és a
2017.december 22-i is - az elszdmolas 90.000.000,- Ft-os dsszegére vonatkozik.

[143] Az ingatlan vételar megfizetésének elmaradasara vonatkozo alperesi érvelésre
tekintettel hangsulyozta, hogy az alperesek nem inditottak pert a vételar megfizetése irant,
amelybdl alappal vonhato le az a kovetkeztetés, hogy a 87.000.000. forint vételarat maguk is
rendezettnek tekintették, azaz az adasvételi szerzddés megkotésének idOpontjdban az L.r.
alperes a vételarral megegyezd 6sszeggel tartozott a felperesnek.

[144] Hangsulyozta a felperes, hogy a pertartam alatt a felek kozott két ligyben is
jogerds itélet sziiletett.

[145] A felperes a kolcsonszerzodésbol fennmaradt tartozas érvényesitése irant inditott
keresetet a ILr. alperessel szemben, mely tligyben a Jarasbirdsagl tigyszaml szamon hozott
itéletet, melyben kotelezte a IL.r. alperest 1.576.000,- Ft téke és jarulékai felperes részére vald
megfizetésére.

[146] Ebben a perben a birdsagok jogerésen allapitottdk meg azt, hogy a
kolcsonszerzodés a felek kozott érvényesen 1étrejott, ezért jelen perben sem hivatkozhat a IL.1.
alperes arra, hogy a 2015. november 27-i tartozast elismerd okirat nem létezd vagy téves
0sszegl kolcsontartozast rogzit.

[147] Az Lr. alperes altal a jelen per felperese és a IL.r. alperese ellen a Székesfehérvari
Torvényszék eldtt adasvételi szerzddés 1étre nem jotte €s érvénytelenségének megallapitasa
irant inditott eljarasban a Székesfehérvari Torvényszék 15.P.20.265/2021/102. szam1, a Gyodri
ftél6tabla PfI1.20.017/2024/14/1. szamu jogerds itéletével helybenhagyott dontésében
megallapitotta, hogy a kolcsonszerzédés teljesitéseként megkotott adasvételi szerzédés
érvényesen létrejott a felek kozott, igy az adasvételi szerz6dés és annak 6. pontjanak
érvényessége mar nem képezheti vita targyat.

[148] Az alperesek altal a fellebbezésen inditvanyozott tantikat az elséfokl birdsag az
alapeljarasban meghallgatta. személy3, az alperesek cége konyveldjének tantivallomasa pedig
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a perbeli jogvita elbirdlasa szempontjabdl nem adekvat bizonyiték, mivel a kdnyvelését
szamviteli bizonylatok alapjan végzik, melyek rendelkezésre bocsatasa az alperesek feladata
volt.

[149] A felperes kiemelte, hogy az Lr. alperes az érdemi ellenkérelmében és
perfelvételi nyilatkozataiban elismerte, hogy a vitatott adasvételi szerzodéssel a felek egy
hosszas elszdmolasi jogvitat kivantak rendezni, melyben a felek az ingatlan tulajdonjoganak
atruhazasaval és a vételar beszamitasaval rendezik az elszamolasi kérdéseket.

Az Lr. alperes kordbban a tartozasatvallalast nem vitatta, a beszamitést pedig kifejezetten el is
ismerte.

Ezzel egyezden a Il.r. alperes a tanukénti meghallgatasakor még kifejezetten elismerte, hogy
az L.r. alperes atvallalta a tartozasokat.

[150] A felperes hangsulyozta, hogy az elséfoku birdsag helytalloan kovetkeztetett arra,
hogy az adasvételi szerzddés megkdtésével 87.000.000,- Ft értékben az Lr. alperes atvallalta a
ILr. alperes és a tarsasagl tartozéasat, amit a felperes felé a perbeli ingatlan atruhazasaval
vallalt teljesiteni. Az adasvételi szerz6dés bizonyitja, hogy a kolcsontartozas megfizetését a
felek elismerték, illetve az adasvételi szerzodésben meghatarozott ingatlan értéke megegyezik
a kolcsontartozasra fizetendd 0sszeggel.

[151] A felperes 0sszefoglalo jelleggel emelte ki, hogy a pontositott kereseti kérelme az
adasvételi szerz6dés megtamadasara és az abbdl fakado igények érvényesitésére vonatkozik,
ezért nincs jelentésége annak, hogy mennyiben bizonyithatéak az adéasvételi szerzodés
megkotéséhez kapcsolodo, kordbban 1étrejott egyéb, elézményi jogiligyletek.

[152] A felperes hangsulyozta, hogy a felek kozti kolcsonds egyeztetés és a
megallapodas-tervezetek alapjan a felek el6tt mar ismert volt, hogy az ingatlan tulajdonjogat
a felperesre kivanjak ruhdzni, ezért az alperesek alaptalanul vitatjdk a formalizalt
engedményezési értesités ¢€s teljesitési utasitds hianyat. Ugyanakkor az Lr. alperes
nyilvanvaloan a felperest tekintette engedményesnek, hiszen tudatosan a részére teljesitett,
egyuttal maga sem 4llitja azt, hogy a tartozds mas személy felé allna fenn.

[153] A fenti elézmények utan tehat a felek egyetértettek abban, hogy hitelezdi oldalon
a felperes a jogosult, mig adosi oldalon az L.r. alperes a kotelezett, aki az ingatlana felperesre
val6 atruhazasaval 87.000.000,- Ft 6sszegli tartozast egyenlit ki.

[154] A 2015. november 27-i, a 2017. december 22-1 megallapodasokkal és az
adasvételi szerzddéssel alatamasztott tények igazoljak, hogy a jogosulti oldalon megtortént
engedményezés ¢s az addsi oldalon megtortént tartozasatvallalds mellett a kdlcson
megfizetésére beszamitas utjan fog sor keriilni.

[155] A fentiek alapjan az els6foku birdésag érdemben helyes itéletének a
helybenhagyasa indokolt.
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Az itélotabla dontése és indokai
[156] Az alperesek fellebbezése - az alabbiak szerint - megalapozott.

[157] Az itélotabla megallapitotta, hogy az elsdfokil birdsag a bizonyitasi eljarast a
Kiria hatalyon kiviil helyezd végzésében foglalt szempontoknak megfelelden, a sziikséges
korben lefolytatta, a megismételt eljaras soran a meghozott itélet hatdlyon kiviil helyezését
szlikségessé tevO, lényeges eljarasi szabalysértést nem kovetett el; azonban az altala
megallapitott tényallas részben, — a megvasarolt ingatlan valés forgalmi értékének felperes
altali felismerését érintéen — nem helytalld, ebbdl kovetkezden a torvényszék téves jogi
kovetkeztetéseket levonva dontott a tamadott adasvételi szerzddés érvénytelenségérol és
annak jogkovetkezményei alkalmazasarol.

[158] Az itélotabla osztotta a torvényszék azon allaspontjat, hogy a perbeli esetben a
keresetlevél visszautasitdsanak, illetéleg a per megsziintetésének az eljarasjogi feltételei nem
allnak fenn; e korben az elséfoku itélet [45] bekezdésében helyesen kifejtett indokokkal az
itélotabla egyetértett, azok sziikségtelen megismétlését melldzi.

[159] Az elsofoku itélet érdemi feliilbiralata korében az itélétabla rogziti, hogy a
perben nem volt vitatott, hogy a keresettel tdmadott adéasvételi szerzédés megkotésére a
felperes és a cége, mint hitelezok, valamint a ILr. alperes és az alperesi csalad tagjainak
tulajdonaban 4all6 gazdasagi tarsasdg, mint addsok kozott fenndlldo kodlesdnjogviszonybol
eredd elszamolas keretei kdzott kertilt sor.

[160] Ebbdl kovetkezéen az adasvételi szerzoédés — vételarra vonatkozo tévedés,
megtévesztés, feltind értékaranytalansag jogcimén valé — megtdmadasanak elbiralasahoz a
kolcsonjogviszony alanyainak és a tartozas aktudlis Osszegének meghatdrozasa sem
mell6zhetd.

[161] A koélcson jogviszony alanyait az elséfoku birdsag helyesen hatarozta meg, és -
az aladbbiakban kifejtenddk szerint - megalapozottan jutott arra a kovetkeztetésre, hogy
hitelez6i oldalon az engedményezésre, az adosi oldalon pedig a tartozas elvallalasra kertilt sor
a Ptk. rendelkezéseinek megfelelden.

[162] A peres feleknek, illetdleg tantlnek és tanu8nak az alapeljarasban tett
nyilatkozatai, tanuvallomasai alapjan  (15.P.20.188/2019/14.jkv./20.jkv.,/32.jkv,42.jkv)
egyértelmiien megallapithaté, hogy mindannyian egységesen kezelték a felperes és a
tulajdonat képezd gazdasagi tarsasag altal atutalt Osszegekbdl eredd kovetelést, és ezzel
parhuzamosan pedig a ILr. alperes, illetdleg az Lr. alperes és tanu8 tulajdonat képezo
gazdasagi tarsasdg tartozasat; minden érintett szdndéka valamennyi tartozas egyidejd,
egyszerre torténd rendezésére iranyult.

[163] Helyesen indult ki a torvényszék abbdl, hogy a felek a kdlcsont részben folyositd
tarsasag2, (azaz a felperes gazdasagi tarsasaga), valamint a felperes kozotti engedményezés
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1étrejottét az elszamolas tobb éves folyamatdban nem tették vitdssa. A 2017 december 22-i
végelszamolas targyaban sziiletett megallapodas tervezetbdl pedig egyértelmiien kitiinik,
hogy az Lr. alperes és a csaladja tisztdban volt azzal, hogy a tartozast a felperes részére kell
megfizetnitik.

[164] A fentiek alapjan tehat helytallé az els6foku birdsag dontése abban a tekintetben,
hogy a felperes az engedményezés folytan (Ptk.6:193.§. (1)-(2) bekezdés) a kdvetelés teljes,
87.000.000 forint 6sszegének érvényesitésére jogosult az alperesekkel szemben.

[165] Az itélétabla egyetértett az elséfoku birosag azon megallapitasaval is, miszerint a
2015. november 27-1 kdlcsonszerzodésnek az L.r. alperes nem volt a kotelezettje, azonban
érdekében allt a hézastarsaval kozos tarsasagl-t és a fiat, a IL.r. alperest terheld ,,csaladi
tartozas” végleges rendezése.

[166] Az Lr-ILr. alperesek ¢és tanu8 altal jegyzett, 2017. december 22-én kelt
végelszamolasra irdnyulé megallapodas-tervezet — a felperes alairdsa hianyaban is - teljes
bizonyitd erejli maganokiratként igazolja, hogy az abban foglalt nyilatkozatokat a csalddnévl
csalad tagjai megtették: ebbdl pedig az tiinik ki, hogy a 87.000.000,-Ft 0sszegli tartozast az
Lr.- ILr. alperesek, illetdleg tani8 is elismerte, és azt a felperes részére értékesitett ingatlan
vételaraval szemben kivantak elszdmolni.

[167] A fentiekbdl kovetkezOen az itélotabla allaspontja szerint — szemben az elséfoku
itélet [46] pontjaban kifejtettekkel - az Lr. alperes nem atvallalta a II. r. alperes €s a tarsasagl
tartozasat, azaz nem Iépett a kotelezettek helyébe, hanem a Ptk. 6:206.§-a szerint elvallalta
azt: vagyis az Lr. alperes - a IL. r. alperes ¢€s a tarsasagl mellett - egyetemleges kotelezettséget
vallalt a felperes iranyaban fennallo tartozds megfizetésére. A tartozas elvallalasarol a
felperes tudomadssal birt, ugyanis elfogadta a tartozast ,,elvallald”, igy egyetemleges kotelezett
Lr. alperes részérdl az ingatlan tulajdonnal valo teljesitést.

[168] A végelszamolasi megallapodas-tervezeten és az adédsvételi szerzddésen tul az
alperesek kozti tartozaselvallalas 1étrejottét tdmasztja ald a ILr. alperes azon nyilatkozata is,
miszerint az Lr. alperes gyakorlatilag ,,atvallalta” a kdlcsonszerzédés szerinti addssagot, a
»csaladban ezt megbeszeéltek™ (15.P.20.188/2019/20. jkv. 8.0. 1.bek.).

[169] A fentiek szerinti kdlcsdn jogviszony keretében kottetett meg a keresettel
tamadott adasvételi szerzddés, amely azt célozta, hogy a felperes felé, mint immar
engedményes fel¢ fennalld IL.r. alperesi tartozés, illetdleg a cég részérdl fennallo tartozas az
Lr. alperes altal, mint tartozast elvallalo altal egy ingatlan tulajdonjoganak a szolgaltatasa, ¢s
ezaltal az ingatlan ellenértékének a beszdmitasa utjan keriiljon kiegyenlitésre.

[170] A vételarral kompenzaland6 tartozds Osszegét vitatd fellebbezési érvelésre
tekintettel az itélotabla az alabbiakra mutat ra. A rendelkezésre allo okiratok (2015. november
27-1 megallapodas, 2017. december 22-1 végelszamolas targytl megallapodés-tervezet, 2017.
december 31-i adasvételi szerzddés), valamint az alperesek altal az utdlagos bizonyitas
szabalyainak megfelelden el6terjesztett (Pp.220.§. (2) és Pp. 373.§. (3) bekezdései)
Jarasbirosagl 10.B. 93/2021/73., /78.jegyzokonyvek, és a ILr. alperes, valamint tana8
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alapeljarasban tett nyilatkozatai egylittes értékelésével, azok kronoldgiai ¢és logikai
Osszefiiggéseit vizsgalva az itélétabla megallapitotta, hogy az elséfokt birdsag helyesen
hatarozta meg a fennall¢ tartozas 87.000.000 forintos 0sszegét (elséfoku itélet [48]).

[171] Az alperesek a fellebbezésiikben alaptalanul hivatkoztak arra, hogy a 2015.
november 27-1 megallapodasban 90.000.000 forintban meghatarozott tartozas dsszege tovabb
csokkentendd a 2017. 4prilis 4-1 elismervényben irt 42.700.000 forinttal.

[172] Az e korben rendelkezésre all6, részben ellentmondé peradatok térvényszek altali
helytallo értékelésébdl az itéldtabla azt emeli ki, hogy sem a perre okot adod események utan
5-6 évvel a felperes altal a fent hivatkozott bilintetdeljarasban tett allitas, sem a 2017 aprilis 4-
i, - tisztazatlan koriilmények kozti teljesitésekre alapitott - elismervény tartalma nem
cafolhatja a fél évvel késébb, 2017 decemberében kelt addsvételi szerzddésben, és az
ugyanekkor kelt, az alperesi csalad altal készitett végelszamolasi megallapodas tervezetben
elismert tartozéas 87.000.000 forintos 6sszegét.

[173] A fentiek szerinti kdlcsOnjogviszony felszamolasa céljabol kotott ingatlan
adasvételi szerzodés érvénytelenségét az elsdfoku birdsag annak alapjan allapitotta meg, hogy
bizonyitottnak itélte a felperes azon el6adasat, miszerint az alperesek 6t megtévesztették a
perbeli ingatlan valds miiszaki allapotat, ebbdl kovetkezden a redlis forgalmi értékét illetéen;
¢és kihasznaltdk azt a helyzetet, hogy életvitelszerlien kiilf6ldon tartozkodott, igy nem volt
tisztaban a beépitett anyagok mindségével, a kivitelezés hibaival és a késziiltség mértékével.

[174] Helytéall6an hivatkoztak azonban az alperesek a fellebbezésiikben arra, hogy a
torvényszék a tényallds megallapitdsa sordn nem értékelte kell¢ sullyal a felperes
szerzOdéskotésben kozremiikodd jogi képviseldjének, tanilnek, a biintetd eljarasban tett
vallomasat (Jarasbirdsagl 10.B. 93/2021/90.jkv.5.0 és 7.0 csatolva: 15.P.20.200/2023/7.),
valamint a felperesnek az alperesek 2017. december 22-¢én kelt végelszamolasi megallapodas-
tervezetére 2018. januarjaban irt valaszat (keresetlevél 5.sz. melléklet).

[175] E korben fokozott jelentésége van annak, hogy — tanil tantvallomasa szerint
(15.P.20.188/2019/42. jkv. 7.0.) - a 2017. december 22-i végelszdmolasi megallapodas-
tervezet a felperesnek az alairand6 adasvételi szerzddéssel egyidejiileg keriilt megkiildésre,
azaz a felperes az adasvételi szerz6dést az alperesek végelszamolasi tervezetének tartalma
ismeretében, és az azt megkérddjelezd sajat allaspontja ellenére irta ala.

[176] tanul tanavallomaésa és a 2018. januarban megkiildott, (de nyilvanvaléan mar a
2017. december 22-i végelszamolasi-tervezet ismeretében kialakitott allaspontot tartalmazo)
felperesi valaszlevél - egyenként, kiilon-kiilon is - igazolja az alperesek azon allitasat, hogy a
felperes az ingatlan adéasvételi szerzOdést annak tudatdban irta ald, hogy a szerzddés
megkotésekor az ingatlan késziiltségi foka nem érte el 72 %-ot, a forgalmi értéke pedig joval
alatta marad a 87.000.000 forintos értéknek.

[177] A felperes jogi képviseldje egyértelmiien allitotta azt, hogy ,.én tanacsoltam
Felpereslnak..(..).. , hogy amihez hozza tud jutni, azt fogadja el. Ha nem fedezi esetleg a
kovetelést, akkor perben vagy mas moédon a kovetelésének szerezzen érvényt.”
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(15.P.20.188/2019/42. jkv. 5.0). A tant vallomasa szerint ,,biztos felmeriilt Felpereslban,
hogy az ingatlan ér-e annyit, mint a kdvetelés. De nem ez volt a kérdés, hanem ugy alltunk a
kérdéshez, hogy egy karenyhités folyik.” (15.P.20.188/2019/42. jkv. 7.0).

[178] A tanuvallomas tovabbi részébdl egyértelmiien kitlinik a jogi képviseld
javaslatanak indoka is, azaz ifj. tani8 végrehajthatd vagyonnal nem rendelkezett igy a
felperes szdmara csak ezen adasvételi szerzddés aldirdsa adott esélyt a kovetelésének —
legalabb részleges — megtériilésére.

[179] A felperesnek a 2017. december 22-1 végelszamolasi megallapodas tervezetére
2018. januarjaban irt valaszlevele (5.0.) — a megallapodéas 72 %-os késziiltségi fokot és
87.000.000 forintos vételarat rogzitd 6. pontjara reflektalva - kifejezetten azt tartalmazza,
hogy ,,ez nem igaz, nem mértiink fel kézosen semmit,...(..)... Ezek 1égbdl kapott szdmok,
teljes egészében csaladnévl altal szolgaltatottak...A valaszlevél 3. oldalan a felperes azt is
rogziti, hogy ,,A megallapodas teljes egészében valdtlansdgokat allit.”

[180] Az idézett nyilatkozatok egyiittes értékelése alapjan az itélétabla megallapitotta,
hogy a felperes kétséget kizdrdan tudomassal birt arrol, hogy az altala vasarolt ingatlan
miiszaki allapota, késziiltségi foka és forgalmi értéke nem éri el az adasvételi szerzédés
szerinti mértéket és értéket, ezért — az els6foku itéletben kifejtettekkel szemben ([59]-[62]) -
nem valdsultak meg a megtévesztés Ptk. 6:91. § (1) bekezdésében irt feltételei.

[181] Az itélétabla allaspontja szerint az adasvételi szerzddés aldirdsat megel6zo,
hosszas alkufolyamat soran tanusitott alperesi magatartds — a torvényszék allaspontjaval
szemben - szdndékos tévedésbe ejtésként nem értékelhetd.

[182] Mind a szerz6d6 felek perbeli nyilatkozatai, mind tanul vallomésa, valamint a
végelszamolasi megallapodas-tervezet és az arra adott felperesi véalaszlevél is egyértelmiien
tiikrozi, hogy az elszamolasi vita rendezésére tobb adasvételi szerzddés-tervezet is késziilt, és
kozel egy éves alkufolyamat eredményeként hatdroztdk meg a felek a szolgaltatds és az
ellenszolgaltatas mértékét.

[183] A jelen esetben a 87.000.000 forintban meghatarozott ellenértékért (vételarért)
nyujtott alperesi szolgaltatds (négy, harom majd két lakasingatlan) meghatarozasara iranyuld
alkufolyamatban az alpereseknek - a nyilvanvaloan sajat érdekeiket képviseletében tanusitott
- magatartdsa megtévesztésnek nem mindsithetd, nemcsak az alkufolyamat - atlagos
ingatlanadasvételi ligyleteket messze meghaladé — iddtartama miatt, hanem a szolgaltatas
targyat képezo ingatlan felperes altali megismerhetdsége, és a részben kozosen kivitelezett
épitkezés nyomon kovetésének lehetdsége miatt sem.

[184] Az els6foku itéletben kifejtettekkel szemben (itélet [60]) az eladoként adasvételi
szerzOdést kotd alpereseket a Ptk.6:62.§. (1)-(2) bekezdései alapjan terheld tajékoztatasi
kotelezettség nem terjed addig, hogy az elad6 az adasvétel targyat képezd ingatlan aktualis
piaci forgalmi értékét és az azt befolyasold, relevans miszaki allapotot — akar szakértd
bevonasaval — eldzetesen tisztdzza a vevo érdekében és helyette eljarva.
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[185] A kifejtettekre tekintettel az itélotabla a felperes elsddleges jogcimre alapitott
kereseti kérelmét megalapozatlannak itélte.

[186] Az els6foka birdsag a masodlagos és a harmadlagos kereseti kérelmet az eltérd
jogi allaspontja miatt nem biralta el.

[187] Az egymassal latszolagos targyi keresethalmazatot alkotd kereseti kérelmek
szoros ténybeli és jogi Osszefiiggései azonban nem teszik sziikségessé a targyalds tovabbi
folytatasat: a masodlagos kereset ugyanis tévedés jogcimén alapul, amelynek fennallta a
felperes tekintetében - az elsddleges kereset korében kifejtettek szerint — tényszerlien nem
allapithato meg.

[188] Emellett azonban az alperesek alappal hivatkoznak a Ptk. 6:90. § (3)
bekezdésének a megtamadast kizard rendelkezésére, miszerint nem tdmadhatja meg az a fél a
szerzOdést, aki a tévedését felismerhette, vagy a tévedés kockazatat vallalta.

[189] Az itélétabla allaspontja szerint az els6dleges kereseti kérelem korében kifejtett
indokok alapjan kétséget kizaroan megallapithatdo, hogy a felperes felismerte ¢és a
,karenyhités” érdekében tudomdsul vette, de legalabbis vallalta annak kockazatat, hogy a
megvasarolt ingatlan realis forgalmi értéke jelentdsen alatta marad a kikotott vételarnak.

[190] Az itéldtabla akként foglalt allast, hogy a feltiind értékaranytalansag jogcimén
eldterjesztett, harmadlagos kereseti kérelem is megalapozatlan, ugyanis a Ptk. 6:98. § (1)
bekezdésének utolsd fordulata kizarja a megtamadas jogat abban az esetben is, ha a fél a
feltling értékaranytalansagot felismerhette, vagy annak kockézatat vallalta.

[191] A Pp. 341. § (3) bekezdése, 369. § (3) bekezdés e) pontja, és a 383. § (3)
bekezdése eljarasjogi lehetdséget biztosit arra, hogy - a masodlagos, harmadlagos kereseti
kérelem szoros ténybeli és jogi kapcsolodasara figyelemmel — az itélétabla valamennyi
keresetet érdemben elbiralva - az elsédleges kereseti kérelem vonatkozasaban kifejtett
indokok alapjan - elutasité hatarozatot hozzon.

[192] Az itélotabla kitér arra, hogy az alperesek altal a fellebbezési eljarasban
fenntartott bizonyitdsi inditvanyok foganatositasa sziikségtelen: az inditvadnyozott tanuk
koziil a 1ényegi informécidkkal rendelkezOk meghallgatasara az elséfokt eljardsban mar sor
keriilt; a blintetdeljaras iratanyagabodl a relevans jegyzokonyveket az alperesek csatoltdk; az
adasvétel targyat képezd ingatlan miiszaki allapotara, realis forgalmi értékére vonatkozo
szakvélemények pedig azért nem birnak jelentdséggel, mivel - a fentiekben kifejtettek szerint
- a felperes az ingatlan allapotaval, az adéasvételi szerzédésben irtnal alacsonyabb forgalmi
értekével tisztdban volt.

[193] A kifejtettekre tekintettel az itélotabla a Pp.383.§. (2) bekezdése alapjan az
els6foku birdsag itéletét megvaltoztatta, és a kereseti kérelmeket elutasitotta.
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[194] Az alperesek fellebbezése eredményre vezetett, ezért az itéldtabla a Pp. 83.§. (1)
bekezdése alapjan kotelezte a pervesztes felperest a feljegyzett 2.500.000 forint fellebbezési,
¢és 3.500.000 forint feliilvizsgalati eljarasi illeték allam javara vald megfizetésére, valamint a
32/2003.(VIIL.22.) IMr. 3.§. (2) bekezdés b) pontja és (5) bekezdése alapjan megallapitott
mérték tigyvédi munkadijbol 4llo, elsé- és masodfoku, valamint feliilvizsgalati perkoltség
egylittes Osszegének, azaz 4.490.000 forintnak az L.r. alperes részére valdo megfizetésére.

Gyor, 2025. marcius 26.

Dr. Maurer Adam sk. Dr. Sarmon Hedvig sk. Dr. Zsitva Agnes
sk.

a tanacs elnoke eléado bird biro



