A KURIA
mint felilvizsgalati birdésag

Pfv.VI.20.974/2012/5.szam

A Kuria a dr. Kbnczél Laszloné dr. Papp Marian ligyvéd altal
képviselt felperesnek a dr. Vesztergom Imre ligyvéd altal képviselt
I. r. és a Vérésné dr. Argyusi Magdolna tigyvéd dltal képviselt II.
r. alperesek ellen szerzddés érvénytelenségének a megdllapitdsa
irdnt a Csongrdd Megyei Birdésdgon 2.P.20.402/2011 szdam alatt
folyamatban volt és a Szegedi Itéldtdbla Pf.II.20.707/2011/3. szamu
itéletével befejezett perében, az I. r. alperes altal
eldterjesztett feliilvizsgdlati kérelem folytdn - tdrgyaldson kivil
- meghozta a kévetkezd

itéletet
A Kuria a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartija.

Kotelezi az I. rendd alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a
felperes részére 300.000 (Haromszdzezer) forint felililvizsgalati
eljdrasi koltséget, valamint felhivdsra, az dllam részére 1.900.000
(egymillié-kilencszdzezer) forint 1e nem rott feliilvizsgalati
illetéket.

I ndokolags

A felperes altal értékesiteni kivant Sz. belteriileti 251 hrsz.
alatti ingatlanbol a gyogyszertdr és a gyogyszerész lakds
megvasarldsara 2008. oktober 29-én 19.000.000 forint vételdrat
tartalmazéd vételi  ajanlat  érkezett. A vevd vdallalta, hogy
amennyiben a felperes d4dltal a rendeldre és az orvosi lakdsra
benyujtott palyazat sikeres lesz, akkor a megvdsdrolni kivant részt
azzal egy iddében és azonos tartalommal felujitja.

Az eldvdsarldsra jogosult bérld alperes a 2008. november 11-én a
felpereshez beérkezett nyilatkozatdaval a vételi ajanlatot elfogadta
és 2008. november 13-d4n - az ajdnlatnak megfeleld tartalommal -
megkététte a felperessel az addsvételli szerzddést. A szerzddés
alapjan az I. r. alperes megvasdarolta a 2008. november 5-én
létrehozott tdrsashdzbol a 251/2/A/4. hrsz. alatti lakdst, és a



251/2/A/2. hrsz. alatti gyodgyszertdrat d&sszesen 19.000.000 forint
vételdr ellenében. A szerzddés 9. pontja szerint a vevd tudomassal
birt arrdl, hogy az eladd a szerzddés tdrgyat képezd ingatlanokkal
azonos tdrsashdzban taldalhato orvosi rendeld felujitdsdra
palydzatot nyujtott be, és erre tekintettel kételezettséget vallalt
arra, hogy nyertesség esetén a rendeld felujitdsdnak a
megvaldsitdsdaval egyidejlien az d4dltala megszerzett 1ingatlanrész
vonatkozdsdban is - azonos kiillemmel - a kiilsd felujitdast a sajat
kbltségén elvégzi. Az I. r. alperes 114.297 CHF hitelt vett fel,
amelynek a biztositdsdra jelzalogjogot és vételli jogot alapitottak
a perbeli ingatlanokra a II. r. alperes javara.

Az alperes 2009. janudr 30-an a felpereshez irt levelében kézdlte,
hogy a felujitdsi munkdkat nem képes hatdriddében elvégezni, kérte
arra tovabbi hdrom év hatdridé biztositdsdt és felvetette, hogy
kézésen pdlydzzanak a felujitdashoz sziikséges pénzdsszegre. Az I. r.
alperes ezen kiviil egyéb finanszirozdsi megolddsokrdol is tdrgyalt a
felperessel, de megoldds nem sziletett. A felperes 2009. d&prilis
14-én kapott értesitést a pdlydzata pozitiv elbirdldsardél és annak
alapjan 2009. augusztus 31-éig kellett a vdllalt munkdt befejeznie.
Kbtelezettségének a felperes eleget tett, az alperes azonban a
feltjitdst nem kezdte meg, igy a felperes 2009. augusztus 17-én
tévedés, megtévesztés cimén megtdmadta az addsvételili szerzddést.

A megismételt eljdrds sordn a felperes kiterjesztett keresetében
kérte az adasvétell szerzd8dés érvénytelenségének a megallapitdsat,
az eredeti dllapot helyredllitdsdt és e kérben az alperesek
kbtelezését annak tirésére, hogy a bejegyzett jogaik az
ingatlannyilvdntartdsbdl térlésre keriiljenek és a felperes
tulajdonjogdat visszajegyezzék. Vallalta a felvett hitel teljes
O0sszegének a visszafizetését a II. r. alperes részére. Keresetét
arra alapitotta, hogy az I. r. alperes a szerzdédés 9. pontjaban
foglaltak tekintetében megtévesztette, illetve e vonatkozdsban a
felperes tévedésben volt. Az I. r. alperes ugyanis eleve nem volt
képes ennek - a szerzddés lényeges tartalmi elemének mindsiilé -
kikbtésnek a teljesitésére, amely nélkiil viszont a szerzddést a
felperes nem kotdtte volna megqg.

Az I. r. alperes a kereset elutasitdsdt kérte. EldSadta, hogy a
felujitdashoz sziikséges pénzdsszeg a szerzddés megkdtésekor a
rendelkezésére allt, mert magankdélcsénéket és pénzintézeti hitelt
tudott volna felvenni. Lehetdsége d4llt fenn tovdbbd arra is, hogy a
felperessel egyltt benyujtott palydzatbol finanszirozza a
munkdlatokat, ami csak a felperes elzdrkdzdsa miatt hiusult meg. A
szerzd8déses kételezettségvallalasat nem vitatta és hivatkozott
arra, hogy mindent megtett annak teljesitése érdekében. Az ajanlat
elfogaddasakor azonban kényszerhelyzetben volt, mert ez az ingatlan
biztositja a lakdhelyét és a munkdajat egyardnt, ennek érdekében
mondott le az &t béridként megilletd kedvezményekrdl. Feltidnd



értékardnytalansdgra hivatkozdssal viszontkeresetet terjesztett
els, amelynek alapjan 5.000.000 forint és kamatali megfizetésére
kérte kbtelezni a felperest.

A II. r. alperes a kereset teljesitését - amennyiben az d4&ltala
folydésitott hitel teljes {&sszege visszafizetésre keriil - nem
ellenezte.

A felperes a viszontkereset elutasitdsdt kérte.

Az elsdbfoku birdsag itéletében megdllapitotta, hogy a felperes és
az I. r. alperes d4dltal kététt addsvételi szerzddés érvénytelen.
Felhivta a féldhivatalt, hogy az ingatlan tulajdonjogdt jegyezze
vissza a felperes nevére azzal egyidejlileg, hogy a felperes az I.
r. alperestdl felvett 19.000.000 forint vételdr megfizetését, az
alperesek kézétt létrejétt hitelszerzddés részbeni tdrlesztésének a
megfizetéseként igazolta. Felhivta tovdbba a féldhivatalt, hogy az
alperesek kozott létrejbtt hitelszerzddés teljes 6sszege
megfizetésének az igazolasdval egyidejileg térélje a II. r. alperes
javdra az ingatlanra bejegyzett vételi jogot és jelzalogjogot. A
IT. r. alperest mindezek tilrésére kételezte.

Az elséfoku birdsdag itéletének 1indokoldsa szerint a szerzddés
megkdtése eldtt az I. r. alperes mdr tudataban volt annak a
kbtelezettségének, hogy az 1ingatlan felujitdsat a felperessel
egyidejileg kell elvégeznie. Az I. r. alperes azonban a vételi
ajanlatot ugy fogadta el, hogy az ehhez sziikséges anyvagl fedezettel
nem rendelkezett, ezért a teljesitdképessége, mint 1ényeges
kériilmény tekintetében megtévesztette a felperest, illetve a
felperes tévedésben volt e tekintetben. Cafolta az I. r. alperesnek
azt a hivatkozasat, hogy a felujitdshoz sziikséges pénz
megszerzésére redlis lehetdsége lett volna az, hogy az dltala 2009.
janudr 30-dn tett nyilatkozatban mdr kéz6lte, hogy a szilikséges
pénzzel nem rendelkezik és kérte a szerzddés moédositdsat.

B. K. 2009. januarjdban kézdlte az I. r. alperessel, hogy a kért
kblcsént - amely a felujitdshoz sziikséges Osszegnek csak a
téredékét tette volna ki - nem tudja folydésitani. Az I. r. alperes
maga nyilatkozott uUgy az eljards sordn, hogy magdnak a vételdrnak a
megfizetése 1s nagy nehézséget Jjelentett a szamara, kélcsdént
kellett felvennie ahhoz és ki kellett vennie pénzt a
vallalkozdsabol, amiket a II. r. alperestdl felvett forgdhitelbdl
fizetett vissza. Az I. r. alperes korabban tett nyilatkozatai tehat
cdfoltdk a késdébbieket, az pedig valdsziniltlen, hogy a 19.000.000
forint értékd és 17.000.000 forint kélcsén erejéig mdr megterhelt
ingatlanra bdrmely pénzintézet tovdabbi kdlcsébnt nyujtott volna.
Nincs peradat arra vonatkozdan sem, hogy az I. r. alperes eljart
volna tovabbi kdblcsén felvétele érdekében, a pdlydzat benyujtdsa
pedig 2009. madjusdig fel sem meriilt a részérdl.



Nem mindsil a vételi ajdnlat elfogaddsdnak az, ha az eldvdsdrldasra
jogosult a vételdrba be kivadnja szdmitani az egyéb kdévetelését,
vagy ha értékardnytalansdgra hivatkozik. Az ingatlan értéke azonban
a vételi ajdnlatban régzitetteknek  megfelelt, de még az
érvénytelenség kikliszébblése cimén az I. r. alperes dltal kdévetelt
6sszeg sem nyujthatott volna fedezetet a vadllalt felujitdshoz. Az
érvénytelenség jogkdévetkezménye az eredeti 4dllapot helyredllitdsa
és tekintettel arra, hogy a felperes vdllalta a teljes hdtralékos
tartozdas megfizetését a II. r. alperesnek, nem volt akaddlya a II.
r. alperes javdra bejegyzett jogok térlésének sem.

Az I. r. alperes d4ltal benyujtott fellebbezés folytdn eljart
mdsodfoku birdsdg itéletével az elséfoku birdsdg itéletét részben
és akként vdltoztatta meg, hogy az I. r. alperes dltal fizetendd
eljadrdsi illeték O&sszegét felemelte, egyebekben pedig az elsdfoku
birdsdg itéletét helybenhagyta.

A jogerds itélet indokoldsa szerint a felperes a szerzddés

megkotésekor tévedésben volt az I. r. alperes felujitdassal
kapcsolatos kbtelezettségvallaldsat és teljesitdbképességét
illetdéen. A szerzddés tévedésre alapitott megtdmaddsara -
megalapozottan - akkor keriilhet sor, ha a szerzddd felek egyike a

szerzd8déskotési akaratat  hamis, a valdésdgnak nem megfeleld
feltételezés, kériilmény hatdsdra alakitja ki, feltéve, hogy a
tévedés lényeges koOriilményre vonatkozott és azt a mdsik fél okozta,
vagy felismerhette. A tévedésre alapitott megtdamadds akkor vezethet
eredményre, ha annak a feltételei  egyiittesen, a szerzddés
megkdotésének az iddépontjdban is fennalltak.

A perbeli esetben a felujitdsra vonatkozdé kételezettségvdallalds és
az ehhez kapcsolodd teljesitdképesség a szerzddés lényeges kitétele
volt, ezért kellett vizsgdlni azt, hogy az I. r. alperesnek volt-e
redlis lehetdsége a teljesitésre, illetve felismerte-e & maga 1s
ennek a hidnyat.

A rendelkezésre 4116 peradatokbol megallapithatdan az I. r. alperes
a vételdrat sem tudta teljes egészében sajat anyagi erdbdl fedezni,
azt részben maganszemélyektdl felvett kb6lcsénékbdl, részben a
vdllalkozdsdabdl kivett O6sszegbdl finanszirozta. A II. r. alperestdl
felvett hitel ezeknek a tartozdsoknak a kiegyenlitésére szolgalt.
Az I. r. alperes ettdl eltérd allitdasat - amely szerint 6.000.000
forintja maradt a felujitdsra - a peradatok nem tamasztottdk ala. A
megmaradt d&sszeggel és a B. K. altal igért 5.000.000 forinttal
kapcsolatos nyilatkozat hitelességét kétségessé tette az, hogy az
I. r. alperesnek az eljdrds sordn tett személyes nyilatkozata
szerint a vételdr kifizetése az Osszes pénzét felemésztette. Ez a
nyilatkozat O&6sszhangban 411t a 2009. janudr 30-dn kelt levelében
foglaltakkal, amelyben a szerzddés modositdsat kérte azzal az



indokoldssal, hogy a felujitdsi munkdkat nem tudja elvégezni. Az
alapeljdardasban csatolt eqgyéb bizonyitékok és dr. L. p.
tantuvallomdsa ezt az eldaddst erdsitette meg. Kétségessé tette a
hivatkozott 6.000.000 forint meglétét az is, hogy az I. r. alperes
az alapeljdards soran még igazolni kivanta azt a kériilményt, amely
szerint a II. r. alperes a pdlydzat eredményessége esetén a
pdlydzati pénz beérkezéséig a teljes felujitdsi kéltség hitelezését
vdllalta volna. A pdlydzat lehetdsége azonban 2009. d&prilisaban
merilt fel eldszdr.

Mindezek alapjan az I. r. alperes megallapithatdan ugy tett vételi
ajanlatot, hogy a szerzddéses kbtelezettsége tekintetében
teljesitdképességgel nem  rendelkezett, legfeljebb bizonytalan
elképzelései voltak a sziikséges pénz eldteremtését illetden. Mindez
az I. r. alperes tudattartamatdl filiggetleniil 1is lehetdvé tette a
szerzd8dés  érvénytelenségének a megdllapitdsat - kdzdés  téves
feltevésre alapitottan - a Ptk. 210. $-dnak (3) bekezdése alapjan.

A Jjogerds itélettel szemben az I. r. alperes terjesztett eld
felitilvizsgalati kérelmet, amelyben kérte annak hatdlyon kivil
helyezését és az elsd- vagy a mdsodfoku birdsdg Uj eljdrdsra és uj
hatdrozat hozataldra utasitdsat.

A felililvizsgdlati kérelem indokoldsdban kifejtette, hogy a felperes
két nappal az ajdnlattételt kévetden madr el is fogadta azt, majd
hat nap mulva aldirta a tdrsashdz alapitd okiratot, amely arra
utalt, hogy az eldvdsdrldsi joggal nem rendelkezd harmadik személy
részére torténd eladds eldkészitése mdr kordbban megindult. Az
eldbvasarlasi joggal rendelkezd I. r. alperesnek azonnal eld kellett
teremtenie a 19.000.000 forintos vételdrat és kételezettséget
vallalni a felujitdsra. Az I. r. alperes ezt kdévetden 1is
folyamatosan probdlt egylittmikdédni a felperessel és még a 20009.
dprilisi egyeztetés soran sem gondolt arra, hogy a felujitdst ne
végezné el. Lényeges kdoriilmény azonban az, hogy a felperes a 20009.
janudar 29-i1 levélben foglalt kérelmét csak 2009. majus 20-an
tdrgyalta és utasitotta el, amirdl 2009. junius 4-én értesitette az
I. r. alperest. Az I. r. alperes ezt koévetden még pdlydzni kivant a
felujitdasi  &sszegre, de a felperes ettdl teljes egészében
elzdrkdzott. A felperes részérdl tehdt folyamatosan megszegésre
keriilt az egylttmikédési kételezettség, a felujitdsi hatdridd
leteltét megeldzden kézel egy hdénappal pedig mar a szerzddés
megtdamaddsdrdél és a birdsdgi ut igénybevételérdl hatdrozott.

Az érvénytelenségli oknak azonban - a hatdlyon kivil helyezd
végzésben foglaltaknak megfelelden - a szerzddés megkétésekor kell
fenndllnia. Nem ad alapot a megtdmaddsra az, ha a fél a szerzddést
a késdébbi teljesités szdndékaval kéti meg, de az utdbb valamely
okbdél elmarad.



A megismételt eljdrds sordan feltdrdsra kerililt az a tény, hogy az I.
r. alperes az ingatlan vételdrat lényegében Snerdbdl -
magdnkélcsénbdl és sajdt pénzeszkdzO8kbél -  fedezte, mert @ a
kifizetés joval megeldzte a II. r. alperestdl kapott hitel
igénybevételét. A szerzddés megkdtésekor ezért alappal bizhatott
abban, hogy a felujitashoz a megfeleld pénzeszkbzdbk a
rendelkezésére d4dllnak, nem tévesztette meg tehdt a felperest, a
kbz6s tévedés megallapitdsanak a jogszabdlyi feltételeli pedig nem
dlltak fenn.

2009. novemberében a teljes vételdrat kdélcsén felvétele nélkiil
fizette ki igy joggal bizhatott abban, hogy a késdébbi hitelbdl és a
B. K. dltal folydésitott kélcsénbdl eleget tud tenni a feldjitdsi
kételezettségének is. Megallapithatd volt az eljards sordan, hogy a
hitel térlesztéséhez megfeleld bevétellel, anyagli  fedezettel
rendelkezett. Mindezeket a feltdrt kdbriilményeket azonban az eljart
birdsdgok nem vették figyelembe és nem voltak tekintettel arra sem,
hogy a jelenlegi rossz deviza darfolyam miatt a kdlcsén Osszegének
visszafizetése méltdnytalan terhet jelent a szamdra. A jogerds
itélet ezért sérti a Ptk. 210. $-anak (1) és (3) bekezdésében, a
Ptk. 277. S§-dnak (4) bekezdésében és a Ptk. 298. - 299. $-aiban
foglaltakat.

A felperes feliilvizsgdlati ellenkérelme a jogerds itélet hatdlydban
valé fenntartdsdra és az I. rendd alperes perkéltségben térténd
marasztaldsdra irdnyult.

A feliilvizsgalati kérelem nem megalapozott.

A megismételt eljdras sordan - helyesen - az kerililt vizsgdlatra,
hogy a felperes altal hivatkozott érvénytelenségi ok fenndllt-e mar
a szerzd8dés megkétésekor. Volt-e az I. rendd alperesnek redlis
lehetdsége a teljesitésre vagy kifejezetten annak  tudatdban
vdllalta a kételezettséget, hogy annak bizonyosan nem fog tudni
eleget tenni. A jogerds itélet a rendelkezésre 4116 bizonyitékok
alapjan oly moédon foglalt allast, hogy az I. rendd alperes az
ajanlat megtételekor nem rendelkezett a vallalt szerzddéses
kbtelezettség teljesitéséhez sziikséges anyagi fedezettel, ami a
tudattartamdatol fiiggetleniil 1is lehetdvé tette a Ptk. 210. S$-dnak
(3) bekezdése alapjén a szerzddés érvénytelenségének a
megdllapitasat.

A feliilvizsgdlati eljdras sordn daltaldban nincs helye
feltilmérlegelésnek, a bizonyitékok ismételt értékelésének és
egybevetésének, erre csak a ténydllds feltdratlan volta vagy a
mérlegelés kérébe vont bizonyitékok okszerdtlen, logikai
ellentmonddsokat tartalmazd értékelése adhat alapot.

Az I. rendd alperes a vételdrat nem a II. rendd alperestdl felvett



hitelbdl fizette ki, de a sajat nyilatkozata szerint a hitel
O0sszegét arra hasznalta fel, hogy abbdl egyenlitette ki a vételdr
kifizetése utdn keletkezett tartozdsait, igy csak 6.000.000
forintja maradt meg. (2.P.20.402/2011/6. szdm alatti jegyzdkonyv 4.
oldal 4. bekezdés)

A hivatkozott 2009. janudr 30-dn kelt levélben az I. rendd alperes
azt kézélte, hogy a felujitdsi munkdkat - mivel a teljes vételdrat
ki kellett fizetnie - hatdriddn beliil nem tudja elvégeztetni, ezért
inditvanyozta a szerzddés mdédositdsdt. Személyes eldaddsa sordn 1is
ugy nyilatkozott, hogy a 19.000.000 forint kifizetése az J&sszes
pénzét felemésztette, a II. rendd alperes pedig csak nyertes
pdlyazat esetén vallalt volna eldfinanszirozdst.
(2.P.21.898/2009/5. sorszdm alatti jegyzdkényv 4. oldal 1. és 4.
bekezdés.) Dr. L. P. tanuvallomdsa - a jogerds itéletben
kifejtetteknek megfelelden - ugyanezt tdmasztotta ald, mert a tanu
tudomdsa szerint sem rendelkezett az I. rendd alperes a
feluijitdashoz sziikséges pénzzel.

Mindezek - tekintettel a jogerds itélet altal hivatkozott tovabbi
okiratokra is - megkérddéjelezik az I. rendd alperes azon &llitdsat,
amely szerint még 6.000.000 forinttal rendelkezett volna a
felujitasra, amely egyébként ennél I1ényegesen nagyobb anyagi
raforditdst igényelt volna. Nem lehet ezért iratellenesnek
tekinteni annak megdllapitdsdt, hogy az I. rendd alperes a
szerz8dés megkdotésekor nem rendelkezett a felujitdshoz sziikséges
pénzésszegekkel és annak eldteremtésére is legfeljebb bizonytalan
elképzelései lehettek. Az I. rendd alperes teljesitdképessége
kérében a jogerds itélet alapjaul szolgdlo megdllapitds ezért nem
volt megalapozatlannak tekinthetd, igy a feliilvizsgdlati kérelemben
hivatkozottak nem szolgdltattak alapot a rendelkezésre Aallo
bizonyitékok felililmérlegelésére.

A felperes részérdl az egyediil benyujtott kordbbi pdlydzat folytdn
nem tekinthetd az egylittmikodési kbtelezettség megsértésének az, ha
nem kivant az I. rendd alperessel kézdsen pdalydzni a felujitdasra. A
szerzddés érvénytelensége 1irdnti kereset elutasitdsdra nem ad
alapot a felperesnek az 1ingatlan értékesitése sordn tanusitott -
egyébként nem jogszabdlysértd - magatartdsa és az, hogy bar valdban
meglett volna erre a lehetdsége, de mégis elzdrkdzott a kialakult
helyzet egyezség utjan térténd rendezésétdl.

A megismételt eljdrds sordan a II. rendd alperes perbevonasdval az
elsdéfoku birdsdag az eredeti dllapot mar valoban helyre tudta
allitani, azt pedig az I. rendd alperes csak allitotta, de még
tényeldadds szintjén sem 1igazolta, hogy a nyilvanvaldan sulyos
terheket jelentd devizahitel egydsszegld visszafizetése, illetve
annak esetlegesen forinttartozdssa térténd 4dtalakitdsa hatranyos
helyzetet eredményez a szamdra.



A Kuria a kifejtettekre tekintettel - a Pp. 274.8-anak (1)
bekezdése szerint tdrgyaldson kiviil meghozott hatdrozatdaval - a
jogszabalyoknak megfeleld jogerds itéletet a Pp. 275. $§-anak (3)
bekezdése alapjdn hatdalydban fenntartotta.

A Pp. 270.8-dnak (1)  bekezdése értelmében a feliilvizsgalati
eljardsban 1is 1irdnyadd Pp. 78.S8-anak (1) bekezdése szerint
kbtelezte az eredménytelen feliilvizsgdlati kérelmet eldterjesztd I.
rendd alperest a felperes javdara a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet
3.$-anak (2), (5) és (6) bekezdése alapjan, a ténylegesen végzett
tevékenységgel ardnyosan megadllapitott - és a 4/A.S (1) bekezdése
szerint afaval noévelt 6sszegl - ligyvédi  munkadijbdl alilo
feliilvizsgdlati eljardsi koéltség megfizetésére.

Kételes tovabba az I. rendd alperes az Itv. 74. §-dnak (3)
bekezdése alapjan alkalmazott 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. §-
anak (2) bekezdése, valamint 15. $-dnak (1) és (3) bekezdése
alapjan az illetékfeljegyzési joga folytdn le nem rott
feltilvizsgalati eljdrdsi illeték dllam javara térténd
megfizetésére.

Budapest, 2013. majus 7.

Dr. Kollar Marta s.k. a tandcs elndéke, Dr. Puskds Péter s.k. eldadod
biré, Oroszné dr. Kerekes Anna s.k. bird
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