... Megyei Birosag
15. P. 21.015/2009/72. szam

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A ... Megyei Bir6sag dr. Balogh Krisztina (2660 Balassagyarmat, Hunyadi utca 15. szam alatti)
partfogo tigyvéd altal képviselt ... (... tartozkodasi helye...szadm alatti) felperesnek - dr. Csonka
Arpad (Sagujfalu, Dozsa Gyorgy ut 19. szam alatti) iigyvéd éltal képviselt ... (...szam alatti) 1.
rendii, dr. Michna Ilona (3100 Salgoétarjan, Rakdczi at 13. szam alatti) tigyvéd altal képviselt ... (...
szam alatti) II. rendii, dr. K6rdssy Judit jogtanacsos altal képviselt ...Zrt. (... szam alatti) III. rendi
¢s dr. Fodor Szilard osztalyvezetd altal képviselt ...IV. rendi alperesek ellen adasvételi szerzodéstol
vald elallas érvényességének megallapitasa, eredeti allapot helyredllitdsa és egyéb irant inditott
perében meghozta a kdvetkezo

itéletet:

A megyei birosag a felperes keresetét elutasitja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon belil fizessen meg I rendd alperes részére 100.000.-
(Egyszézezer), mig II. rendii alperes részére 50.000.- (Otvenezer) forint perkoltséget.

Az egyéb felmertilt perkdltségeiket a peres felek maguk viselik.

A felperes teljes pervesztes lett, a felperesi partfogo ligyvéd dijat az allam viseli.

A feljegyzett eljarasi illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen a kézbesitéstél szamitott 15 napon beliil a Févarosi [télétablahoz cimzett, a ...
Megyei Birosagon 3 példanyban benyujtott fellebbezéssel lehet €lni.

A birésag tajékoztatja a feleket, hogy a Févarosi Itélotabla a fellebbezést targyalason kiviil biralja
el, ha az kizarolag a perkoltség viselésére, Osszegére, vagy az itélet indokolasara iranyul. A felek

kérelmére a birdsag targyalast tart.

A megyei birosag tajekoztatja a feleket, hogy a fellebbezési 1d0 lejarta elott eléterjesztett kérelmitk
alapjan kérhetik, hogy a Fovarosi [télotabla fellebbezéstiket targyalason kiviil biralja el.

Az itélet ellen a fellebbezést eléterjeszté fél szamara a Févarosi [télétabla elétti eljarasban a jogi
képviselet kotelezo.

Indokolas:

A megyei birésag az eljaras adatai alapjan az alabbi tényallast allapitotta meg:



A ... belteriilet 6417 hrsz. alatti 2890 m2 nagysagi kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet
megnevezésu ingatlan a felperes tulajdonat képezte. A perbeli ingatlanon haszonélvezeti joga allt
fent a felperes sziileinek, ...-nak és ... sziiletett ...-nak. A felperes, mint elado, ... és ... sziiletett:
..., mint haszonélvezdk, valamint az 1. rendl alperes, mint vevé kozott a perbeli ingatlanra 2007.
julius hé 25. napjan adasvételi szerzodés jott 1étre. A szerzddés értelmében a felperes a kizardlagos
tulajdonosa a perbeli ingatlannak, mely a valdsagban ..., Széchenyi Ut 68. szam alatt talalhato. A
felperes eladja, 1. rendli alperes altala megtekintett és megismert allapotban megvasarolja a
felperestdl a fenti ingatlant. A szerzddd felek az ingatlan vételarat 4.000.000.- forint dsszegben
allapitottdk meg. A szerzddés 2. pontjanak masodik mondata értelmében a vételar egyoOsszegii
megfizetésére jelen szerzddés aldirasanak napjan keriil sor, amelynek atvételét eladd jelen
szerzOdésbeli alairasaval elismeri, illetve nyugtazza.

A 3. pont értelmében a vevo jelen szerzddés aldirasanak napjan 1€p az ingatlan birtokaba, innentdl
¢lvezi annak hasznait, viseli terheit, és a karveszélyt.

Az 5. pont értelmében az 1. pontban jeldlt ingatlanon a haszonélvezdk javara holtig tarto
haszonélvezeti jog all fenn, akik kijelentik, hogy haszonélvezeti joguk ellenértékét a jelen jogiligylet
vételarabol megkapték, erre tekintettel a jelen szerzddés aldirdsaval hozzajarulnak ahhoz, hogy a
haszonélvezeti joguk torlésre keriiljon az ingatlan-nyilvantartasbol.

A 6. pont értelmében elado a jelen szerzodés alairasaval egyidejlileg jarul hozza ahhoz, hogy a vevo
tulajdonjoga 1/1 aranyban vétel jogcimén bejegyzésre keriiljon az ingatlan-nyilvantartasba.

A fenti adasvételi szerzddés alapjan 2007. julius ho 26. napjai daitummal a felperes tulajdonjoga
torlésre keriilt a perbeli ingatlanrdl ... és ... haszonélvezeti jogaval egyiitt, mig 1/1 aranyban
tulajdonosként vétel jogcimén I. rendii alperes tulajdonjoga bejegyzésre kertilt.

Az 1. rendii alperes 2007. november 23-i hatallyal megterhelte az ingatlant, azon III. rendl alperes
javara 24.964.- svajci frank és jarulékai mindenkori forintdsszeg erejéig ©nallé zéalogjogot
alapitottak.

A fenti adasvételi szerzddés kapcsan az 1. rendi alperesnek 88.000.- forint illeték fizetési
kotelezettsége keletkezett, a beszerzett okiratok alapjan az Ado- és Pénziigyi Ellendrzési Hivatal ...
Regionélis Igazgatosaga Forgalmi Ertékmegallapit Illetékkiszabo és Ugyfélszolgalati Osztalyanak
2007. szeptember 6. napjan késziilt jegyzOkonyve értelmében a perbeli lakdépiilet, lakasingatlan
forgalmi értékének megallapitdsara 4.000.000.- forintban keriilt sor akként, hogy a lakdépiilet
3.900.000.- forintban, a gazdasagi épiilet 100.000.- forintban keriilt felértékelésre. Hasonlo
ingatlanok forgalmi értékeként a Széchenyi utca 50. hézszam alatti ingatlan 4.000.000.-, a
Széchenyi utca 3. hdzszam alatti ingatlan 5.500.000.- forintban keriilt meghatarozasra.

Az 1. rendi alperes az ingatlan megvasarlasat kovetden azon feljitasi munkakat hajtott végre, igy a
fa termoplan nyilaszarokat miianyag hészigetelt nyildszarokra cserélte, a konyhaban, eldszobaban
atalakitast végzett, a szobakban festést, mennyezetburkolast végzett, talajviz elleni szigeteléssel latta
el, tetéjavitasi munkakat eszkozolt, a fiirddszoba felujitasra keriilt, a berendezési targyak cserére
kertiltek, a nyari konyhéaban, tarolokban feliilgjitas tortént az aljzat és az oldalfal tekintetében, az
épiileten kiviil vakolas, talajviz elleni szigetelés késziilt, tetdjavitdsi munkak keriiltek elvégzésre,
cserépatrakas, szarufak, és tetdléc csere, az elektromos haldzat részbeni cseréje, gazkonvektorok
hasznalt konvektorra torténo cseréje.

Az 1. rendi alperes ezen felqjitasi munkalatok sordn igényelt személyi kolcsont a III. rendi
alperestdl, melynek kapcsan a perbeli ingatlan 2007. novemberében felértékelésre keriilt. ...szakértd
a perbeli ingatlan piaci értékét 7.600.000.- forintban hatarozta meg, az értékbecslés tartalmazza,



hogy a csaladi haz dontéen a belso tereket tekintve felijitas alatt all. A tulajdonos a fiirdészobai
berendezéseket, és a WC berendezést cserélte és 1j padlo és falburkolatokat készittetett. A konyha,
étkezdben is 1) padloburkolatok késziiltek, a fedélszék, a tetéfedés, €s a homlok és ereszdeszkazas
cseréje, felujitasa is sziikséges. A felujitasi munkak nem teljes kortiek és befejezetlenek. Az eredeti
kivitelezés mindsége gyenge, alacsony igényszint jellemzi.

Az 1. rendii alperes 2008. februar 22-én értékesitette a perbeli ingatlant II. rendii alperes felé
8.000.000.- vételarért. A II. rendii alperes az ingatlan megvasarlasdhoz a III. rendi alperestdl
30.875.- svajci frank Osszegli kolcsont vett fel, amely tekintetében Onallo zalogjog kertlt
bejegyzésre 2008. marcius 12. napjan a perbeli ingatlanra a III. rendii alperes javara. Ezzel
egyidejiileg a korabbi 24.964.- svijci frank erejéig fennalld 6nalld zalogjog torlésre keriilt. A III.
rendi alperes javara a perbeli ingatlanon elidegenitési és terheli tilalom is all fenn a zalogjog
biztositasara.

A perbeli ingatlan jelenleg a II. rendi alperes tulajdonaban és hasznalatdban van, azon a III. rendi
alperes javara 30.875.- svajci frank és jarulékai erejéig a mindenkori forintdsszeg erejéig 6nalld
zélogjog all fenn, lakasvasarlasi kolcson cimén, ugyancsak a III. rendii alperes javara ezen
lakaskolcson tekintetében elidegenitési és terhelési tilalom, mig id6kozben a I'V. rendi alperes javara
2009. november 3-ai datummal jelzalogjog 328.000.- forint addtartozas erejéig.

A perbeli ingatlan forgalmi értékét az I. rendi alperesi beruhdzasok nélkiil a felperes és 1. rendi
alperes kozott 1étrejott adasvételi szerzodés megkotésének idépontjaban, azaz 2007. jalius honapban
...igazsagigyi szakérté 4.800.000.- forintban hatarozta meg. Az ingatlan forgalmi értékét 2010.
majus honapban 7.200.000.- forintra tette az igazsagiigyi szakértd, mig az I. rendl alperes altal
végzett feltjitdsi munkdk Osszértékét 2.285.935.- forint bekeriilési értékben hatdrozta meg.
Pontositott szakértdi véleményében

- mely soran a felperes altal a peres eljards soran eldadottakat figyelembe véve I. rendi alperes
beruhdzasaként nem szamolta el a szakértd a hdszigetelt nyilaszarok cseréjét, kisebb mértékbe vette
figyelembe a villanyszerelési munkalatokat, illetve magasabb miiszaki allapot mellett allapitotta
meg az ingatlan 2007. évi értékét -, igy az ingatlan 2007. évi értékét 5.900.000.- forintba, mig 2010.
negyedik negyedévben annak forgalmi értékét 7.600.000.- forintban hatarozta meg.

Ezen pontositott véleményben az I. rendl alperes altal eszk6zolt feltjitasi beruhazasi munkalatok
bekeriilési koltségét a szakérté minddsszesen 1.684.164.- forintban hatdrozta meg.

A felperes feljelentése alapjan a ...- Rendérkapitanysag Buniigyi Osztaly Felderité Alosztéalya ....
Bii. szam alatt csalas blntettének megalapozott gyanuja miatt ismeretlen tettes ellen nyomozast
folytatott. Ezen biintetdeljaras a felperes feljelentése alapjan indult, a felperes a feljelentésében
eldadta, hogy ..., azzal az 1. rendi alperessel ugy allapodtak meg, hogy a perbeli ingatlan vételara a
szerzddésben foglalt 4.000.000.- forint helyett 8.000.000.- forint, a fennmaradé 4.000.000.- forint
értékben az I. rendll alperes egy 2000. évjarati Mercedes tipusi személygépkocsit ad at felperes
részére, illetve a 4.000.000.- forint szerzdédésben szerepld dsszeg 2007. augusztus 12. napjan kertilt
volna kifizetésre a felperes részére. 1. rendi alperes ezzel szemben a 4.000.000.- forint vételarat nem
fizette meg a felperes részére, a Mercedes tipusu személygépkocsit ugyan atadta a felperesnek,
azonban a felperes azt visszaadta a részére, mivel annak értékéke nem volt 4.000.000.- forint. Az I.
rend alperes tovabbértékesitette az ingatlant, illetve jelzaloggal terhelte meg, a vételarat a felperes
részére nem fizette meg.



A biintetoeljaras soran tantként keriilt meghallgatisra a felperes, 1. rendii alperes, a felperes
¢desanyja és édesapja, a perbeli adasvételi szerzddést készitd és ellenjegyz6 dr. ...ligyvéd, illetve
egyéb tanuk.

A ...- Véarosi Ugyészség --. szam alatt a nyomozast megsziintette. A hatarozat 2009. majus 8. napjan
kelt és 2009. méjus 24. napjan jogerdre emelkedett. Ezen hatarozatban megallapitasra keriilt, hogy a
nyomozas rendelkezésre all6 adatai alapjan a feljelentd allitasan, valamint a szobeli megallapodasrol
csak kozvetett tudomassal rendelkezd sziilei vallomdsan kivil nem 4ll rendelkezésre olyan
bizonyiték, amely alatdmasztana, hogy ... €s ... az ingatlan vételaraban az irasbeli szerz6déstol
eltéréen 8.000.000.- forintban allapodta volna meg, ezért az ... terhére nem allapithaté meg és
tényként csak az irasbeli szerzddésben szerepld 4.000.000.- forint vételar rogzithetd. Tekintettel
arra, hogy ... azt allitotta, hogy a 4.000.000.- forintot megfizette, azonban annak mikéntjét illetéen
onmaganak ellentmond6 vallomdasokat tett, melyre magyarazatot nem adott, ezért vallomasai
etekintetben nem fogadhatoak el, azokra tényallds nem alapithatd. Ugyanakkor ... maga nyilatkozott
ugy, hogy ... a szerzOdés aldirasanak napjan, az ingatlan ellenértékeként atadott neki egy
4.000.000.- forint értékli Mercedest. A gépkocsi atadasanak tényére figyelemmel nem allapithato
meg kétséget kizaréan az, hogy ... a szerzdédéskotés idopontjaban nem allt szandékaban az ingatlan
vételarat a sértettnek megfizetni, illetve az sem, hogy a jovedelmi és vagyoni viszonyai miatt arra
es¢lye sem lett volna. Ezen nem valtoztat az sem, hogy a sértett a gépkocsit utobb visszavitte mert
az 300.000.- forinttal kevesebb ért. A fentiek alapjan kétséget kizdréan nem bizonyithatd az, hogy
az ingatlan a sértett tévedésbe ejtésével keriilt volna értékesitésre. A tévedésbeejtés, mint tényallasi
elem bizonyitottsdga hidnyaban a bilincselekmény elkdvetését megallapitani nem lehet. Mivel az
eljaras folytatasatol sem varhatd eredmény, ezért a nyomozast megsziintették.

A felperes eldadasa szerint a perbeli ingatlan tényleges vételara a peres felek kozott nem a
szerzOdésbe rogzitett 4.000.000.- forint, hanem 8.000.000.- forint volt. Ennek megfizetésére akként
keriilt volna sor, hogy 4.000.000.- forint értékben egy Mercedes tipusu gépjarmiivet ad at az I. rendi
alperes felperes részére, amely ténylegesen az adasvételi szerz6dés megkdtésekor meg is valosult. A
fennmaradod vételarat sem kapta meg eldadasa szerint a felperes a szerzddés alairasaval egyidejiileg,
hanem arra késébbi idépontba keriilt volna sor.

A felperes eldadasa szerint a perbeli Mercedes gépjarmii nem ért 4.000.000.- forintot, csak
3.700.000.- forintot, ezért azt par nap utdn visszavitte az I. rendli alperes részére, aki azt tdle
visszavette. A felperes eldadéasa szerint ekkor sem kapott semmiféle ellenértéket a Mercedes tipusu
személygépkocsiért, illetve az ingatlan vételara, a 8.000.000.- forint a mai napig nem kerilt
megfizetésre részére 1. rendl alperes részérdl.

A felperes tobb izben irasban is felszolitotta 1. rendll alperest az ingatlan vételaranak megfizetésére,
s miutan az I. rendi alperes részérdl fizetési hajlandosag nem mutatkozott, 2008. marcius 25. napjan
kelt, dr. ..ligyvéd altal ellenjegyzett okiratban a felperes kozdlte 1. rendl alperessel, hogy a 2007.
julius 25. napjan 1étrejott adasvételi szerzodéstol a felperes elall, erre tekintettel kérte az eredeti
allapot helyreallitasat.

Ezt kovetden a felperes elsd izben 2008. marcius 31. napjan fordult a ... Megyei Birésaghoz az
elallas érvényességének megallapitasa, az eredeti allapot helyredllitdsa irdnt. A ... Megyei Birdsag
P.20.317/2008. szam alatti eljarasdban a felperes keresetlevelét idézés kibocsatdsa nélkiil
elutasitotta, mert a jogi képviseld altal eloterjesztett keresetlevele nem felelt meg a Pp. 121. §-aban
foglaltaknak.



A felperes 2008. aprilis 23. napjan ismételten keresetlevelet terjesztett elé a ... Megyei Birosagon,
mely eljaras P.20.386/2008. szam alatt zajlott. Keresetlevelében a felperes kérte, hogy a megyei
birosag allapitsa meg, hogy figyelemmel arra, hogy a perbeli ingatlan adasvételével kapcsolatosan I.
rendl alperes részére vételarat nem fizetett, igy a Ptk. 298. § alapjan késedelembe esetett. Mivel a
Ptk. 300. § (1) bekezdés rendelkezése alapjan a felperes érdekében a tovabbi teljesités mar nem all,
ezért elallt a szerz6déstdl, és a Ptk. 320. § (1) bekezdés alapjan kérte, hogy a birdsag az eredeti
allapotot itéletével allitsa helyre. II., III. rendli alperessel szemben a kereseti kérelmében foglaltak
tlirésére kotelezést kért. Figyelemmel arra, hogy az eredeti allapot helyreallitdsa kdrében a felperes
sziilei a korabban haszonélvezeti joggal bird ... és ... is érintettek voltak, perbevonasuk mellett
érdemi nyilatkozatot tettek, hogy nem tartjdk fenn az eredeti allapot helyredllitisa esetén
haszonélvezeti joguk visszaallitasa iranti igénytiket, arr6l fiuk javara lemondanak. Erre figyelemmel
vonatkozasukban felperes kérelmére a per megsziintetésre keriilt.

L., II. rendii alperesek a kereseti kérelem elutasitasat kérték. I. rendii alperes eléadta, hogy a perbeli
ingatlan vételara 4.000.000.- forintban kertilt kozottilk meghatarozasra, ezen 4.000.000.- forintot a
szerz6dés aldirasanak napjan megfizetett a felperes részére. Kiilon adasvételi szerzddés jott 1étre
kozottik ugyanezen idOpontban egy  Mercedes tipusu személygépkocsira, amely Mercedes
tipusu személygépkocsit a felperes késObb visszaadta 1. rendl alperes részére, 1. rendi alperes ekkor
a gépjarmu ellenértékét megtéritette a felperes felé. Eldadta tovabba, hogy a perbeli ingatlanon,
annak megvasarlasat kovetden jelentds felujitdsi munkékat eszkozolt, ezt kovetéen tudta magasabb
vételaron értékesiteni a perbeli ingatlant.

II. rendl alperes a kereset elutasitasat kérte, eléadva, hogy az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
tulajdonostdl szerzett tulajdonjogot, bizva az ingatlan-nyilvantartdsi adatokban, erre tekintettel
ellenezte az eredeti allapot helyreallitasat.

III. rendl alperes az eredeti allapot helyreallitasara akkor latott modot, amennyiben a III. rendi
alperes javara bejegyzett jelzdlogjog és elidegenitési terhelési tilalom valtozatlan formaban
fennmarad, egyébként a kereset elutasitasat kérte arra hivatkozassal, hogy a III. rendii alperes az
ingatlan-nyilvantartds adataiban bizva folyositott kdlcsont a jelzélogjogdnak biztositdsa mellett a
perbeli ingatlanra.

A ... Megyei Birosag a P.20.386/2008. szam alatti eljarast felfiiggesztette a felperes feljelentése
alapjan indult biintetéeljaras jogerds befejezéséig.

A Dbiintetéeljards jogerds befejezését kovetden a ... Megyei Birosag P.21.015/2009. szam alatt
folytatta az eljarast.

A felperes az elsddleges elallasra alapitott kereseti kérelmét fenntartva a 2010. februar 25. napjan
megtartott targyalason masodlagos kereseti kérelmet terjesztett eld, kérve, hogy a birdsag allapitsa
meg, hogy a perbeli ingatlan tényleges forgalmi értéke €s az adasvételi szerzodésben szerepld
vételar kozott feltling értékaranytalansag van, mert megitélése szerint 100 %-kal tobb az ingatlan
értéke, mint az adasvételi szerzddésben szerepld 4.000.000.- forintos vételar. Elsddlegesen az
eredeti allapot helyreallitdsat kérte ebben a korben, ha erre nincs mod, kérte, hogy a birosag
kiiszobolje ki a feltind értékaranytalansagot, és allapitsa meg, hogy I. rendii alperes tovabbi
4.000.000.- forinttal tartozik a felperes részére.

A felperes perbe vonta az eljaras soran IV. rendii alperesként a ...-t, mint jelzalogjogosultat. Vele
szemben ugyancsak tlirésre kotelezés volt a kereseti kérelme.



I. rendli alperes a masodlagos kereseti kérelem elutasitasat kérte, hivatkozva arra, hogy a perbeli
ingatlan forgalmi értéke 4.000.000.- forint volt, az ingatlan forgalmi értéke az altala eszkozolt
beruhazasok folytan emelkedett meg.

I'V. rendii alperes a kereseti kérelemre érdemi nyilatkozatot nem tett.

A Ptk. 298. § a.) pontja értelmében a kdtelezett késedelembe esik, ha a szerzédésben megallapitott,
vagy a szolgaltatas rendeltetésébdl kétségteleniil megallapithatd teljesitési 1d6 eredményteleniil
eltelt.

A Ptk. 300. § (1) bekezdés értelmében a jogosult - fliggetleniil attél, hogy a kotelezett késedelmét
kimentette-e - kovetelheti a teljesitést, vagy ha ez tobbé nem all érdekében elallhat a szerzédéstol.

A Ptk. 320. § (1) bekezdés értelmében, aki szerzddésnél, vagy jogszabalynal fogva elallasra
jogosult, e jogat a masik félhez intézett nyilatkozattal gyakorolja, az elallas a szerzddést felbontja.

A Ptk. 319. § (3) bekezdése értelmében a szerzddés felbontasa esetében a szerzddés megkotésének
id6pontjara visszamend hatallyal sziinik meg, és a mar teljesitett szolgaltatasok visszajarnak.

A Ptk. 201. § (2) bekezdése értelmében, ha a szolgaltatas €s ellenszolgaltatas kozott anélkiil, hogy
az egyik felet az ajandékozas szandéka vezetné, a szerz6dés megkdtésének idépontjaban feltiinden
nagy az értékkiilonbség, a sérelmet szenvedod fél a szerzodést megtamadhatja.

A Ptk. 235. § (1) bekezdés alapjan a megtamadhatd szerzodés a megtamadas kovetkeztében
megkotésének idépontjatdl kezdddd hatallyal érvénytelenné valik.

A (2) bekezdés alapjan a megtamadasra a sérelmet szenvedett fél és az jogosult, akinek a
megtamadashoz torvényes érdeke flizodik.

A Ptk. 236. § (1) bekezdése alapjan a megtamadast egy éven beliil irdsban kell a masik féllel
ko6zolIni, majd a kozlés eredménytelensége esetében haladéktalanul a birosag elott érvényesiteni.

A (2) bekezdés c.) pontja értelmében a megtamadasi hataridd megkezdddik, ha a felek
szolgaltatasainak feltlind aranytalansaga, vagy tisztességtelen szerzodési feltétele esetén a sérelmet
szenvedod fél teljesitésekor, - részletekben torténd teljesitésnél az elsd teljesitéskor - illetve, ha 6 a
teljesitéskor kényszerhelyzetben volt, ennek megsziintekor.

A (3) bekezdés értelmében a megtamadasi hataridore az eléviilés nyugvasanak és megszakadasanak
szabalyai megfelelden iranyadok.

A Ptk. 237. § (1) bekezdése alapjan érvénytelen szerzodés esetében a szerzodéskotés elott fennallott
helyzetet kell visszaallitani.

A (2) bekezdés alapjan, ha a szerzodéskotés elott fennallott helyzetet nem lehet visszaallitani, a
birdsdg a szerzOdést a hatarozathozatalig terjedd idére hatdlyossd nyilvanitja. Az érvénytelen
szerzOdést érvényessé lehet nyilvanitani, ha az érvénytelenség oka - kiilondsen uzsoras szerzodés, a
felek szolgaltatasainak feltind aranytalansaga esetén, az aranytalan elény kikiiszobolésével -
megsziintethetd. Ezekben az esetekben rendelkezni kell az esetleg ellenszolgaltatas nélkiil marado
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A megyei birosag elsélegesen a felperes elallasi joga folytdn elGterjesztett eredeti allapot
helyreallitasa iranti kérelmét vizsgalta.



A perbeli ingatlanra megkotott adasvételi szerzodés egyértelmiien tartalmazza, hogy a peres felek az
ingatlan vételarat 4.000.000.- forintban hataroztak meg, tovabba azt is, hogy a vételar kifizetésére a
szerz6dés megkotésének napjan keriil sor, melynek atvételét az eladd a szerzédésbeli alairasaval
elismeri, illetve nyugtazza.

Ezen teljes bizonyitod erejii maganokirattal szemben a felperest terhelte a bizonyitasi kotelezettség
atekintetben, hogy a szerzddéssel ellentétben a peres felek kozott a szobeli megallapodas alapjan az
ingatlan vételara 8.000.000.- forintban keriilt meghatarozasra, illetve atekintetben is, hogy I. rendii
alperes vételarat a perbeli ingatlanért egyaltalan nem fizetett felperes részére.

A felperes ennek igazolasara hivatkozott arra, hogy a perbeli ingatlan forgalmi értéke az adasvételi
szerz0dés megkotésekor 8.000.000.- forint volt, kordbban ettdl magasabb értéken hirdették azt.
Sziilei tanuvallomasaval is ald kivanta tdmasztani a magasabb vételdrat, illetve azt, hogy vételarat
nem kapott I. rendii alperestdl. Hivatkozott az ingatlanra megkotott biztositasi szerzédésben foglalt
értekre is, tovabba megitélése szerint az adasvételi szerzddést kovetden 1. és II. rendi alperes
érdekkorében késziilt értékbecslések is a magasabb forgalmi értéket tamasztjak ala.

Hivatkozott tovabb4 arra a felperes, hogy I. rendii alperes soha nem vitatta, hogy tartozik az ingatlan
vételaraval, etekintetben telefonbeszélgetések tartalmat kivanta bizonyitékként felhasznélni.

A megyei birésag a bizonyitasi eljarast lefolytatva megallapitotta, hogy a felperes az adasvételi
szerzOdés, mint teljes bizonyitd erejii maganokirattal szemben eredményesen nem tudta bizonyitani
azt, hogy a perbeli ingatlan vételaraban I. rendii alperessel 8.000.000.- forintban egyezett volna meg.
Nem vezetett eredményre a bizonyitasi eljaras atekintetben sem, hogy I. rendli a vételarat nem
fizette volna meg a részére.

A felperes eldadasat kizarolag az érdektelennek nem tekinthetd sziilei vallomésa tdmasztotta ala,
ugyanakkor a szililok is csak kozvetett tudoméssal birtak az adasvételi szerzédés megkotésének
részleteirdl, a teljesitésrol is €s a kialkudott vételarrdl is. Az 6nmagéban, hogy kordbban magasabb
értéken hirdették a perbeli ingatlant, az adasvételi szerzédésben kialkudott vételarra bizonyito erdvel
nem bir, és ugyancsak nem vehetd figyelembe a lakasbiztositasi szerzOdésben meghatarozott
magasabb biztositasi érték sem, mivel az altaldban az ingatlanon 1évd feliilépitmény potlasara
szolgal és nem annak forgalmi értékéhez igazodik.

A szerzodést készito €s ellenjegyzé ligyvéd tantivallomdsa ugyancsak nem tdmasztotta ala felperes
eldadasat. Az tigyvéd eldadta, hogy eldtte nem hangzott el az, hogy a szerzédésben nem a tényleges
vételar szerepel, és az sem, hogy nem keriilt megfizetésre még a vételar. Az, hogy az ligyvéd elott
pénzatadds nem tortént, nem elégséges azon szerzddési kikotés cafolasara, hogy a pénz atvételét
felperes a szerzodés alairasaval nyugtazza.

A felperes altal a birdsag elé tart telefonbeszélgetések tartalma ugyancsak nem bizonyitja kétséget
kizaroan azt, hogy az I. rendii alperes a vételarral tartozott volna a felperes felé,

I. rendii alperes ilyen jellegii kijelentést nem tett a telefonbeszélgetések soran sem. Tényadat, hogy
I. rendli alperes az ingatlan megvételét kdvetden azon feldjitasi munkakat eszk6zolt, mint kiilso,
mint belsd felujitast, beruhazasokat végzett. A felperes altal hivatkozott III. rendii alperes altal, 1. és
II. rendli alperes érdekkorében végzett értékbecslések is tartalmazzak azt, hogy az ingatlanon
feltjitdsi munkalatok folynak és ennek tiikrében keriilt meghatarozasra az értékbecsld altal a
forgalmi érték.



A perben beszerzett igazsagiigyi szakértdi vélemény ugyancsak nem tamasztja ala a felperes azon
eldadasat, hogy a perbeli ingatlan forgalmi értéke az adasvételi szerz6dés megkotésekor 8.000.000.-
forint lett volna, mivel a szakérté modositott, pontositott szakértdi véleményében, magasabb
muszaki tartalom mellett is csak 5.900.000.- forintban hatarozta meg a perbeli ingatlan forgalmi
értékét az adasvételi szerzodés megkotésekor. Mindezekre figyelemmel a megyei birdsag a felperes
els6dleges, elallasra alapitott kereseti kérelmét elutasitotta, megallapitva, hogy a felperes az elallasra
valo jogosultsagat nem bizonyitotta.

Vizsgalta a megyei birésag a felperes masodlagos, a feltlind értékaranytalansagra alapitott keresetét.

Ekorben megallapitotta, hogy a felperes a kereseti kérelmet az arra nyitva allé egy éves hataridon tal
nyujtotta be. A felperes részérdl a teljesitésre a szerzddés megkotésének idopontjaban sor keriilt,
mivel magaban az adasvételi szerzédésben hozzajarult ahhoz, hogy az ingatlan tulajdonjoga I. rendi
alperes javara az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzést nyerjen. Ugyanakkor 2007. augusztus
hénapban a birtokba adés is megtortént ténylegesen a felperes és sziilei részérél. igy a felperesnek
2008. augusztussal bezarolag volt lehetosége a feltind értékaranytalansdg cimén az adasvételi
szerzOdést megtamadni. Ezen hataridon beliil megtamadasi jogaval a felperes nem élt.

Vizsgalta a megyei birdsag, hogy a megtamadasi hatarido tekintetében az eléviilés nyugvasanak ¢€s
megszakadasanak szabalyai alkalmazhatoéak-e, figyelemmel arra, hogy a felperes a megtamadasi
hataridén beliil a szerzddéstol elallt, elallasat az 1. rend alperessel kozolte, igy erre figyelemmel a
megtamadasi hataridé vonatkozasaban nyugvott mindazon iddpontig, amig nyilvanvalova nem valt
szamara, hogy az elallasa nem jogszer.

A megyei birosdg megitélése szerint dnmagaban az elallds kozlése a megtadmadasi hatarido
nyugvasdhoz nem vezetett, annal fogva, hogy a felperes az eldllasra jogszabalynal, illetve
szerzOdésnél fogva nem volt jogosult a perbeli esetben.

Ugyanakkor, amennyiben a megtdmadasi hataridon beliil terjesztette volna eld igényét ekorben a
felperes, a feltiind értékaranytalansagra alapitott keresete ebben az esetben sem lenne megalapozott.
Egyértelmii tényadat van arra, hogy a felperes mar a szerzodés megkotésekor tudataban volt annak,
hogy a perbeli ingatlan forgalmi értéke nem 4.000.000.- forint, hanem attdl magasabb Gsszeg.
Ennek ellenére a felperes az adasvételi szerzddést irdsbeli formaban 4.000.000.- forint vételar
mellett kototte meg, a vételar atvételét a szerzddés alairdsaval nyugtazta, sét az 1. rendli alperes
tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéséhez is a szerzOdés alairasaval egyidejiileg
beleegyezését adta.

A felperes tehat ugy kotott adasvételi szerzodést alacsonyabb vételar mellett, hogy az ingatlan
tényleges forgalmi értékével tisztaban volt, erre figyelemmel a feltind értékaranytalansdgra nem
hivatkozhat.

A fentiekre tekintettel a megyei birosag a felperes masodlagosan kereseti kérelmét is elutasitotta.

A felperes pervesztes lett, ezért koteles az 1. és II. rendii alperesek perkoltségét megfizetni. A
perkoltség mind 1., mind II. rendi alperes tekintetében tigyvédi munkadijban keriilt meghatarozasra
igazodva a pertargyértékhez, valamint 1. és II. rendli alperesi képviselok altal a perben kifejtett
munkahoz, a targyalasokon val6é megjelenéshez is.

A felperes teljes pervesztességére figyelemmel partfogd ligyvédjének munkadijat az allam koteles
viselni.



A megyei birésag a felperes részére a 2011. november 22. napjan megtartott targyaldson személyes
koltségmentességet engedélyezett, ezért a korabbi személyes illetékfeljegyzési joga folytan le nem
rott illetéket a 6/1986. (VI. 26.) IM. szamu rendelet 14. §-a alapjan az allam viseli.

A fellebbezési lehetdség a Pp. 233. §-an, a tdjékoztatas a Pp. 256/A. és 73/A. §-an alapul.

..., 2011. november 22.
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