Févarosi itéldtabla
17.Pf.20.727/2012/6.

A Févarosi [télétabla a dr. Reichard Csilla (felperesi képviseld cime) tigyvéd altal
képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek - a dr. Szabadkai Tamas (l. és Il
rendd alperesi képviseld cime) partfogd tgyvéd altal képviselt l.rendl alperes neve
(I. rend( alperes cime) |. rendi és ll.rendl alperes neve (ll. rend(i alperes cime) Il.
rendd, valamint a Sarvari Ugyvédi Iroda (lll. rend(i alperesi képviselé cime;
ugyintéz6 neve) altal képviselt lll.rendl alperes neve (lll. rend(i alperes cime) lll.
rendd alperesek ellen szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa irant inditott
perében a Székesfehérvari Torvényszék 2012. februar 13. napjan meghozott
14.P.21.797/2010/60. szamu itélete ellen a felperes részér6l 61. sorszam alatt
elbterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kdvetkezd

itéletet:

A Févarosi itél6tabla az elséfoku birdséag itéletét helybenhagyja.

Az |. és Il. rendl alperesek partfogo lgyvédjének munkadija teljes egészében a
felperes terhére esik.

A le nem rétt fellebbezési illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

A felperes a keresetében az I. és a Il. rend(i alperesekkel 2010. februar 24. napjan
kotott ingatlan adasvételi szerz6dés érvénytelenségére hivatkozassal kérte, hogy a
bir6sag rendelkezzen az eredeti allapot helyreallitdsardl, tulajdonjoganak a
visszajegyzéserdl az I. rendl alperes haszonélvezeti joganak és a Il. rendi alperes
tulajdonjoganak egyideju torléese mellett. A lll. rendl alperest, mint bejegyzett
jelzalogjogosultat a fentiek tlirésére kérte kodtelezni. Elsédlegesen azt allitotta, hogy
a szerz0dés semmis, mert a megkotése idépontjaban a beszamitasi képessége
hianyzott. Masodlagosan arra hivatkozott, hogy tévedésben volt, mert adasvételre
nem terjedt ki az akarata, tartasi szerzO0dés megkotésérél gondolkodott.
Harmadlagosan feltind értékaranytalansag cimén megtamadta a szerz6dést allitva,



hogy az okiratban feltlintetett 8.400.000 forint helyett ténylegesen csak 4.700.000
forint volt a vételar.

Az |. és Il. rendl alperesek a kereset elutasitasat kérték. Elbéadtak, hogy az
adasvételi szerz6dés az okiratban foglaltak szerint Iétrej6tt, a szerz6dés a felperes
akaratanak megfelel6 volt, tartalmaval tisztaban volt. A szerz6dés megkotésekor
cselekvboképes volt, megtévesztés nem tortént, a vételarat teljes egészében
kifizették.

A lll. rendl alperes a kereset teljesitését nem ellenezte, amennyiben a felperes a
jelzalogjoggal biztositott kdlcson teljes 6sszegét visszafizeti.

Az els6foku birésag a keresetet elutasitotta. Megallapitotta, hogy az I-Il. rend
alperesek partfogd ugyvédjének a dijat, az eljaras soran felmerilt illetéket és a
szakértbi dijat az allam viseli.

Hatarozatanak indokolasaban abbdl indult ki, hogy a felperes, valamint az I. és a |l.
rend(i alperesek kdzott 2010. februar 24-én adasvételi szerz6dés jott létre a perbeli
ingatlanra vonatkozdan. A vételarat 8.400.000 forintban hataroztak meg azzal, hogy
ebbél 3.700.000 forintot a szerz6dés megkdtését megel6zben a felperes mar atvett,
4.700.000 forintot pedig a szerz4dés alairasat kovetben fizetnek meg az I. és a |l.
rendd alperesek.

Jogi indokolasaban elsddlegesen a Ptk. 17. §-anak (1) bekezdése alapjan a
felperes cselekvbképességét vizsgalta. Ezzel kapcsolatosan értékelte a felperesnek
a perbeli személyes eléadasat, mely szerint a szerz6déskotéskor a nyugdijat maga
kezelte, a napi bevasarlasokat 6 intézte és hivatalos Ugyekben is egyedul jart el.
Utalt a szerzédést készit6 és ellenjegyz6 Gigyvéd tanuvallomasara, amely kitért arra,
hogy a felperes belatasi képessége vonatkozasaban nem merlt fel kétely. A
perben eljart szakérté megallapitasa szerint a felperesnél a kezdd6d6 szellemi
leépulés jelei mutatkoznak, amely még nem sulyos allapotu, a belatasi képessége
kozepes fokban lehetett korlatozott a szerz6dés megkotésének idépontjaban.
Mindezekbdl azt a kovetkeztetést vonta le, hogy a cselekvbképtelen allapot a
szerz6déskotés idépontjara vonatkozdéan nem nyert bizonyitast.

A masodlagos érvénytelenségi ok tekintetében a felek személyes el6adasa és az
okiratot készitd jogi képvisel6 tanuvallomasa mellett az eljaré ingatlankodzvetit
tanuvallomasat értékelte. Ramutatott, hogy az |. és a Il. rendl alperesek a
szerz6dés alairasat megel6z6en mar javitasi munkalatokat végeztek az ingatlanon,
amelyet azzal indokoltak, hogy a hitelfelvételhez értékbecslés szikséges és a
forgalmi értéket kivantak ilyen moédon névelni. Ezzel szemben életszeritlen volt az a
felperesi el6badas, mely szerint ugy engedte volna be 6ket a munkak elvégzése
érdekében, hogy ennek céljat nem tisztazta. Az okiratot szerkeszt6 Ugyved
eléadasabol megallapithato volt, hogy a szerzddést felolvasta a felperes részére, a
részleteket egyeztették. Cafolta azt a felperesi hivatkozast, hogy barmiféle hangos
szovaltas, fenyegetés elhangzott volna az alairaskor. Elmondta azt is, hogy a
felperesnek lehetGsége volt az alairast kovetbéen arra, hogy amennyiben a
szerz6dés megkotését mégsem kivanja, azt jelezze. Ugyanezt tamasztotta ala a
tanuvallomasaban Z. |-né is. Kétséget kizar6 modon a felperes az adasvételi
szerzbdést alairta, és a fenti bizonyitékok alapjan nem lehetett megallapitani, hogy



annak tartalmaval nem volt tisztaban. Hasonléképpen nem tudta igazolni a teljes
bizonyité ereji maganokiratban foglaltakkal szemben, hogy 8.400.000 forint helyett
csak 4.700.000 forint kertlt kifizetésre. A 8.400.000 forint viszont a felperes altal
megjeldlt 9.000.000 forinthoz képest feltiind értékaranytalannak nem mindésilhet,
ezért ebben a koérben a tovabbi bizonyitasi eljaras lefolytatasa sziikségtelen volt.

Az itélet ellen a felperes terjesztett el6 fellebbezést, amelyben kérte annak
megvaltoztatasat és - elsésorban az elsédlegesen, illetdleg masodlagosan megjelolt
érvénytelenségi ok miatt - az alperesek kereset szerint torténé marasztalasat.
Amennyiben erre a birésag nem latna lehetGséget, a harmadlagosan megjelolt
érvénytelenségi okra tekintettel a Pp. 252. § (3) bekezdése alapjan tovabbi
bizonyitasi eljaras lefolytatasa végett az els6foku itélet hatalyon kivul helyezését
kérte.

Allaspontja szerint a lefolytatott bizonyitds eredményébél az elséfoku birdsag
helytelen jogi kovetkeztetést vont le. A targyalason tapasztalhatd volt, hogy a
felperes nem a kérdésekre valaszolt, azokat értelmezni nem tudta, 6sszefliggd
nyilatkozatot képtelen volt tenni. A szakért6éi vélemény tikrében ez az allapota mar
a szerzddeéskotéskor is fennallt, mégpedig a jelenlegivel azonos fokban. EbbdI
kovetkez6en a szerzddés szdvegét, illetve a korlldtte zajlo térténéseket nem fogta
fel. A szakvélemeény szerint a gondnoksag ala helyezése lenne indokolt, és az lett
volna mar a szerz6déskotés idépontjaban is. A szakértbnek a szerz6déssel és a
jelen perrel kapcsolatban feltett kérdéseire nem tudott valaszolni. Mindezekre
tekintettel a szakvélemény és a targyalason tanusitott tdjékozatlansaga alapjan a
cselekvOképtelensége megallapithato.

A masodlagos érvénytelenségi ok tekintetében is a pszichiater szakértd
véleményére hivatkozott. El6adta, hogy az ingatlanat nem akarta eladni, végig egy
jovoben feltételesen létrejové tartasi szerzddéssel szamolt. Ezt tamasztja ala az
ugyvédné tanuvallomasa, mely szerint felhivta a figyelmét, hogy csak késébb nyuijtja
be a szerz6dést a foldhivatalhoz, hogy meggondolhassa magat.

A feltiné értékklldnbség tekintetében arra hivatkozott, hogy az alperesek
személyes el6adasa szerint a pénzatadasra a lakasan kerllt sor, melynek tanuja
volt Z. I-né, errdl atvételi elismervény készllt, amelyet atadtak az tugyvédnének.
Ehhez képest Z. I-né a tanuvallomasa szerint a pénzatadast nem latta. Az atvételi
elismervényt vagy a pénz kivételérél sz6lé banki igazolast az alperesek nem tudtak
rendelkezésre bocsatani, az eljaré ugyvéd szerint pedig atvételi elismervényt nem
adtak at a részére. A szerzddésben foglaltakon kivil tehat nem bizonyitotta semmi,
hogy a 3.700.000 forintot atadtak volna, illetleg ez a készpénz a rendelkezésiikre
allt. Ezzel szemben 6 minden befolyd pénzt a bankszamlajan helyezett el, amelyen
ez az 0sszeg nem jelent meg. A feltind értékkilénbség megallapitdsa szakkérdés,
ezért a bizonyitasi inditvanyat az els6foku birosag indokolatlanul utasitotta el.

Az |. és a Il. rendl alperesek az elsofoku itélet helybenhagyasat kérték annak
helyes indokai alapjan. A lll. rend(i alperes ugy nyilatkozott, hogy a fellebbezésben
foglaltak teljesitését nincs oka ellenezni figyelemmel arra, hogy az nem iranyul a
jéhiszemuien bejegyzett joganak, illetve a javara feljegyzett ténynek a térlésére.



Az elsofoku itéletnek a per fotargya tekintetében jogerére emelkedett rendelkezése
nem volt, ezért azt az itél6tabla teljes terjedelmében vizsgalta fellil. Nem érintette az
alperesi partfog6 ugyvéd dijanak a viselésére vonatkozé rendelkezést figyelemmel
arra, hogy azt a fellebbezés nem tamadta.

A fellebbezés megalapozatlan.

Az elséfoku itélet elkulonitett tényalldst nem tartalmaz, de az elséfoku birdsag
rogzitette a felperes és az I-1l. rend( alperesek kozott az adasveteli szerz4deés
|étrejéttét, valamint annak tartalmat és a felek aldirasanak, valamint a szerz6dést
készitd ugyved ellenjegyzésének tényét. A fentieket az itélétabla kiegésziti azzal,
hogy az elado felperes a szerzddéskotéskor nem volt cselekvbképtelen, nem volt
tévedésben, és a 8.400.000 forintos vételar a keresetben megjel6lt 9.000.000
forinthoz képest nem feltlinéen aranytalan. Az igy kiegészitett tényallas alapjan az
els6foku birdsag dontésével és tulnyomorészt a jogi indokolasaval is egyetért, azt
csak a fellebbezésben foglaltakra tekintettel egésziti ki, illetdleg - a harmadlagos
kereseti jogcim tekintetében - modositja az alabbiak szerint.

Az els6foku birésag a felperes cselekvOképtelensége vonatkozasaban
rendelkezésre all6 bizonyitékokat, a tanuk vallomasat és az orvosszakértoi
véleményt, valamint a felperes személyes elb6adasat okszerlen mérlegelte, és
ennek alapjan helytalld kovetkeztetésre jutott. A kirendelt szakértd személyes
meghallgatdsa alkalmaval elmondta, hogy a felperes beszamithatésaga kdzepes
fokban volt korlatozott 2010. julius 26-an. Nem tudta megallapitani, hogy ehhez
képest rosszabb vagy jobb volt-e a szerz6déskoétés idopontjaban. A gondnoksag ala
helyezését azért tartotta indokoltnak, mert a belatasi képessége csokkent. Az
irasbeli szakvélemény is azt az dsszefoglalo alldspontot tartalmazza, hogy a
felperes Ugyei viteléhez szikséges belatasi képessége altalanos jelleggel
nagymértékben csdkkent. A Ptk. 17. §-anak (1) bekezdése alapjan azonban a
szerz6dés érvénytelensége csak akkor allapithaté meg, ha az érintett fél belatasi
képessége tartésan vagy a jognyilatkozat megtételekor teljesen hianyzik, az adott
esetben erre nem nyilt lehetéség. Hasonloképpen nem nyert bizonyitast, hogy a
szerz0dés megkotésekor a felperes tévedésben lett volna, illetbleg
megtévesztették. Ezzel kapcsolatosan az elséfoku birésag indokolasat az itéltabla
csak annyival egésziti ki, hogy a felperes személyes elbéadasa szerint a tartasi
szerzddeést T. A-néval kivanta megkdtni. Ehhez képest az adasvételben az I. és a ll.
rend(i alperessel allapodott meg. A szerzédést kétd felek személye kdzotti eltérés
kizarja azt, hogy a felperes a megallapodas alairdsakor abban a hiszemben volt,
hogy tartasi szerz6dést kot, kalonos figyelemmel arra, hogy T. A-né nem is volt jelen
az adott idépontban.

A harmadlagos kereseti kérelem elbiralasa kdrében az els6foku birésag rogzitette,
hogy a felperest terhelte annak bizonyitdsa, hogy 8.400.000 forint helyett csak
4.700.000 forint Kkerllt kifizetésre a részére. A feltiind értékklldnbség
megallapitasanal azonban ennek nincs jelentbésége, ezért a vételar kifizetésére
vonatkozé megallapitdsokat az itél6tabla az elséfoku itélet indokolasabol mellézi. A



felperes sem vitatta, hogy a szerzédésben 8.400.000 forintot hataroztak meg
vételarként. A keresetben forgalmi értékként megjeldlt 9.000.000 forinthoz képest ez
az 6sszeg nem feltiinéen értékaranytalan. Amennyiben a 8.400.000 forintot a vevdk
teljes egészében nem fizették ki, az a szerzddeés teljesitésével kapcsolatos igény
érvényesitésére adna alapot, a felperesnek azonban erre vonatkozé keresete nem
volt. Alaptalanul hivatkozott ezért arra is, hogy a szakért6i bizonyitds mell6zése a
Pp. 252. §-anak (3) bekezdése szerint az els6foku itélet hatalyon kivil helyezését
tenné szikségesse.

A fentiekre tekintettel az itélotabla a Pp. 253. §-anak (2) bekezdése alapjan az
els6foku itéletet helybenhagyta.

Az eredménytelentl fellebbezé felperes a Pp. 78. §-anak (1) bekezdése alapjan
koteles viselni az |. és a Il. rendl alperesek partfogdé Ugyvédjének a munkadijat,
amelyet az itélétabla a Pp. 87. § (2) bekezdése alapjan csak megallapitott. A
felperes személyes kdltségmentessége folytan le nem roétt masodfoku illetéket a
6/1986. (VI1.26.) IM rendelet 14. §-a alapjan az allam viseli.

Budapest, 2012. szeptember 19.

Vildghyné dr. Bocskei Terézia s.k.
a tanacs elnoke
. Sandor Otto s.k.. Csordas Csilla s.k.
el6ado bird bird

A kiadmany hitelédl:



