Févarosi itéldtabla
7.Pf.21.158/2013/5.

A Févarosi [télétabla dr. Novak Andrea eseti gondnokként eljaro ligyvéd (fél cime 1)
altal képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek - korabban a Péterfi Adam
Axel Ugyvédi Iroda, majd dr. Alobaidi Jakab tgyvéd (fél cime 2) altal képviselt
alperes neve (felperes cime) alperes ellen lakas kilritése irant inditott perében a
Févarosi Torvényszék 2013. marcius 28. napjan kelt 40.P.20.039/2012/14. szamu
itélete ellen az alperes részérdl 15. sorszam alatt elGterjesztett 17. sorszam alatt
megindokolt fellebbezés folytan meghozta a kévetkez6

itéletet:

A Févarosi (télétabla az elséfoku birdsag itéletét azzal a pontositassal hagyja
helyben, hogy az alperes - afa nélkil - mindésszesen 100.000 (Egyszazezer) forint
perkoltséget koteles megfizetni a felperesnek.

Kotelezi az alperest, hogy - 15 napon belll - fizessen meg a felperesnek 50.000
(Otvenezer) forint fellebbezési eljarasi koltséget.

A le nem rétt 640.000 (Hatszaznegyvenezer) forint fellebbezési eljarasi illetéket az
allam viseli.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

A 2008. november 11-én készitett pszichiatriai szakorvosi vélemény szerint -
nagyfoku szellemi fogyatkozasa miatt - a felperes belatasi képessége akkor mar
tartosan és teljesen hianyzott. Erre figyelemmel a gyamhivatal a felperes
cselekvOképesseéget kizar6 gondoksag ala helyezése irant pert inditott, és 2009.
januar 15-én ideiglenes gondnokot jel6lt ki részére, aki 2009. februar 17-én
latogatta meg a felperest az otthonaban. A felperes ekkor nem emlékezett arra a
2009. januar 21-én megkotott szerzé6désre, amellyel a lakhelyédl szolgalo ... szam
alatt l1év6 ... helyrajzi szamu csaladi hazas ingatlant 8.000.000 forint vételar
ellenében eladta az alperesnek. A szerzddésben feltlintetett vételarat az alperes
nem fizette meg. A szerz4dés alapjan a tulajdonos valtozas nem kerult atvezetésre
az ingatlan-nyilvantartdsba; az alperes bejegyzési kérelmét a féldhivatal elutasitotta.
Az alperes 2009 marciusaban csaladjaval egyiitt bekoltdz6tt az ingatlanba és azéta



is ott lakik, mig a felperes néhany honap elteltével a Battonya, Puskin utca 56. szam
alatt Iévé idbsek otthonaba tavozott.

A Févarosi itélétabla 17.Pf.20.684/2011/5. szamu kdzbensd itéletével megallapitotta
a felek altal megkoétott 2009. januar 21-ei adasvételi szerz6dés semmisségét.
Dontése relevans indokolasa szerint a felperes a szerz6dés megkdtésekor
cselekvdképtelen allapotban volt, mivel az Ugyei viteléhez sziikséges belatasi
képessége tartdosan hianyzott, ezért szerz4dési nyilatkozata a Ptk. 17. § (2)
bekezdése szerint semmis. Az érvénytelenség jogkdvetkezményeinek a levonasa
tekintetében a Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag 4.P.22.020/2010/4. szamu
itéletét hatalyon kivll helyezte, és ebben a keretben az els6foku birésagot a per
ujabb targyalasara és ujabb hatarozat hozatalara utasitotta.

A megismételt eljarasban a felperes fenntartotta keresetét, és a Ptk. 237. § (1)
bekezdése alapjan azt kérte, hogy a birdsag kotelezze az alperest az ingatlan
Kilritésére és részére torténd birtokba adasara. Azt allitotta, hogy az alperes nem
fizette meg a szerz6désben megjeldlt vételarat, ezért annak visszafizetésére nem
koteles.

Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitdasara iranyult. Az eredeti allapot
helyreallitdsa esetén a 8.000.000 forint 6sszegl vételar visszafizetésére és
értéekndveld beruhazasai fejében 2.000.000 forint megtéritésére tartott igényt.

Az elséfoku birosag itéletével kbtelezte az alperest, hogy az ingatlant ingdsagaitol
kitritve 30 napon bellil bocsassa a felperes birtokaba, és 15 napon belll fizessen
meg részere 100.000 forint plusz afa 6sszegl perkdltséget. Ezenfelll kotelezte az
alperest, hogy fizessen meg az allamnak felhivasra 480.000 forint kereseti illetéket.

Doéntésének jogi indokolasa szerint a semmis szerz6dés nem alkalmas annak
bizonyitasara, hogy az abban feltintetett 8.000.000 forint 6sszegl vételarat az
alperes medgfizette. Mivel az alperesnek allt érdekében a bizonyitas, ezért 6t terhelte
annak kotelezettsége, hogy mas bizonyitékokkal tdamassza ala a vételar
teljesitésének a megtorténtét [Pp. 164. § (1) bekezdés]. Erre nem talalta
alkalmasnak ... vallomasat, aki azt az életszer(tlen torténetet adta eld, miszerint a
felperes elmesélte neki, hogy a vételarként atvett 8.000.000 forintot odaadta egy
ismeretlen fiatal parnak azzal, hogy pénzét tegyék be a bankba, akik a pénzzel
egydutt eltiintek. Ennek a térténetnek a hitelességét kétségessé teszi, hogy a tanu
maga sem tartotta normalisnak, hogy a felperes puszta hiszékenységbdl ilyen nagy
O0sszeget adott volna vadidegeneknek, holott akkoriban még tisztdban volt a pénz
értékével. A tanu befolyasolhatésaga folytdn a szavahihet6sége s
megkérdbjelez6dott, hiszen rendszeres tamogatasban részesil az alperestél. Az
alperes azt sem tudta igazolni, hogy megfeleld6 anyagi fedezettel rendelkezett a
8.000.000 forint egybsszegl medfizetéséhez. Az altala allitott beruhazasok
végrehajtasara sem szolgaltatott bizonyitékot, csupan egy kdltségvetést csatolt be,
amely azonban a csaladi haz felujitasanak a tényleges végrehajtasat nem
bizonyitja. A bizonyitottsag hianyat az alperes hatranyara értékelte, és a Ptk. 193. §



(2) bekezdése alapjan kotelezte az ingatlan elhagyasara, vagyis arra, hogy azt - az
eredeti allapot helyreallitasa céljabol - bocsassa vissza a felperes birtokaba.

Az elséfoku birosag itélete ellen az alperes jelentett be fellebbezést, melyben annak
megvaltoztatasat és a kereset elutasitasat kérte. Hangsulyozta, hogy az 1/2010. (VI.
28.) PK vélemény iranymutatasa szerint az eredeti allapot helyreallitasa kizarolag a
szolgaltatasok kdlcsdnds és egyidejli visszaszolgaltatasaval torténhet. Ezzel az elvi
irAanymutatassal ellentétes, hogy az els6foku birésag nem kotelezte a felperest az
atvett vételar visszafizetésére, holott a kihallgatott tanu megerésitette, hogy a
felperes a vételarat atvette. A vételar megfizetése ezzel bizonyitast nyert, az pedig
nem értékelhetd a hatranyara, hogy a felperes 6nhibdjabdl elesett a pénztél.
Hangsulyozta, hogy nem észlelte a felperes belatasi képességének a hianyat, igy
johiszemien jart el a szerz6dés megkotésekor, vagyis a semmisség
megallapitasara a felperes érdekkdrében felmertilé okbdl kerilt sor. Ennélfogva a
birosdg nem zarhatja el attdl, hogy az eredeti allapot helyredllitasa céljabdl
hozzdjusson az 6t megilletd szolgaltatasokhoz, ami adott esetben a vételarbdl, és
az altala elvégzett beruhazasok 2.000.000 forint értékébdl adddik 6ssze.

A felperes fellebbezési ellenkérelme az els6foku birdosag itéletének a helyes
indokain alapuld helybenhagyasara iranyult. Hangsulyozta, hogy az elséfoku
birosdg a bizonyitékok helytallo értékelése alapjan jutott arra a kdvetkeztetésre,
hogy az alperes nem fizette meg a vételarat, és arra sem szolgaltatott bizonyitékot,
hogy a 8.000.000 forint teljesitéséhez rendelkezett anyagi forrassal.

Az elsOfoku birosag itéletének jogerére emelkedett rendelkezése nem volt, ezért azt
a Févarosi Itélétabla teljes terjedelmében felllbiralta [Pp. 228. § (4) bekezdés].

Azt els6foku birosag helyesen allapitotta meg a tényallast, arra alapitott érdemi
dontésével a Févarosi itélétabla maradéktalanul egyetértett, lényegében annak jogi
indokolasat is osztotta, ezért okfejtését - annak szikségtelen megismétlése nélkul -
csupan a fellebbezésre tekintettel egésziti ki a kdvetkezbkkel.

A felek altal megkotott adasvételi szerz6dés semmissége a birdosag jogerés
kozbensd itéletével mar megallapitasra kerilt, igy az els6foku birésagnak a
megismételt eljarasban a semmis szerzddés érvénytelenségének a
jogkovetkezményeit kellett levonnia [Ptk. 234. § (1) bekezdés]. A Ptk. 237. § (1)
bekezdése szerint érvénytelen szerz6dés esetében a szerz6déskotés elbtt
fennallott helyzetet kell visszaadllitani, ami a teljesitett szolgaltatasok
visszaszolgaltatasaval valdsithatd meg.

A felek a Ptk. 365. § (1) bekezdésében szabalyozott adasvételi szerz6dést kotottek,
melynek alapjan az eladé a tulajdonjog atruhazasara és az ingatlan vevd részére
torténd birtokba bocsatasara, mig a vevé az ingatlan atvételére és a vételar
megfizetésére koteles. Adott esetben nem volt vitas, hogy a tulajdonjog atruhazasa
nem tortént meg, hiszen az alperes tulajdonjogat nem jegyezték be az ingatlan-
nyilvantartasba. Emellett az sem szorult bizonyitasra, hogy a felperes az ingatlant



az alperes birtokaba adta, hiszen az alperes nem tagadta, hogy a csaladi hazba
bekoltozott, és jelenleg is ott lakik. A felperes viszont kétségbe vonta, hogy az
alperes teljesitette a vételar megfizetését. A felperes tagadasaval szemben a Pp.
164. § (1) bekezdése értelmében az alperest terhelte annak bizonyitasa, hogy a
8.000.000 forintot hidnytalanul medfizette a felperesnek. Ennek aldtdmasztasara -
amint azt a Févarosi itélétabla a 7.Pf.20.684/2011/5. szamu kozbensd itéletében
mar kifejtette - a semmis szerz6dés nem alkalmas, mivel az érvénytelen felperesi
jognyilatkozatot foglal magaban. Azt viszont az okiratszerkeszt6 tgyvéd vallomasa
egyértelmien megerésitette, hogy a vételar atvétele elismerésének a szerz6désbe
foglaldasa nem az elbtte lezajlott pénzatadas tényén, hanem csupan a felperes
nyilatkozatan alapul [2.P.XX.21.810/2009/6. szamu jegyz6konyv 2. oldalal.

Az alperes maga is ellentmondasosan nyilatkozott a vételar kiegyenlitésének a
maddjara vonatkozoan. Elsé meghallgatasa alkalmaval azt adta el6, hogy 5.000.000
forintot az ... utalt at részére, mig tovabbi 4.000.000 forintot otthonaban 6rzétt a
2003-ban eladott lakdsa vételarabol [2.P.XX.21.810/2009/4. szadmu jegyz6kdnyv].
Allitasai ellenére az alperes nem csatolta az ... atutalasrol kidllitott bizonylatokat, és
nem mutatta be a lakas eladas targyaban kotott szerz6dést sem.

A megismételt eljarasban az alperes nem tett emlitést banki atutalasrél és azt
allitotta, hogy elegend6 készpénz allt rendelkezésére a teljes vételar
kiegyenlitéséhez [a 2013. februar 26-an kelt 40.P.20.039/2012/13. szamu
beadvany]. Ennek alatamasztasara csatolta azt a 2004. januar 20-ai keltezésii
adasvételi szerzd6dést amellyel - nem az alperes, hanem - ... értékesitett egy
ingatlant, és vallalta, hogy a vételarbdl tehermentesiti azt a 3.000.000 forint és
jarulékai erejéig bejegyzett jelzalogjog aldl. Ez a szerz6dés azonban - amint azt az
els6foku birdsag helytalldan kifejtette - ©6nmagaban nem alkalmas annak
bizonyitasara, hogy az eladd legalabb 8.000.000 forintot atadott az alperesnek,
amely Osszeg 6t évvel késdbb valtozatlanul az alperes rendelkezésére allt, és
elegendé volt a felperes felé fennallo fizetési kdtelezettsége teljesitésére.

Az elséfoku birdésag a felperes ideiglenes gondnokanak a vallomasat is helytalléan
értékelte, és okszerlen vonta le azt a kdvetkeztetést, hogy sem a felperes puritan
életvitele, sem szUikOs anyagi kortlményei nem utaltak arra, hogy néhany héttel elsé
latogatasat megeldzben a felperes tobb millié forinthoz jutott volna.

Az elséfoku birosag ... vallomasanak az értékelése sordan sem sértette meg a
bizonyitékok mérlegelésének a Pp. 206. § (1) bekezdésében meghatarozott
szabalyait. A tanu ugyanis olyan valdszinttlen térténetet adott el6, melyet maga is
megkérddjelezett azzal a vélekedésével, hogy a felperes tisztaban volt a pénz
ertekével. Erre figyelemmel a tanu sem tartotta normalisnak, hogy puszta
hiszékenységbdl odaadott volna 8.000.000 forintot két vadidegen embernek
[40.P.20.039/2012/12. szamu jegyzOkonyv]. Az els6foku birésag részletesen
kifejtette, hogy a tanuvallomast miért nem fogadta el a vételar teljesitésének a
bizonyitékaként, logikai hibatol mentes, okszerl érvelése kiegészitésre nem szorul.



Mivel az alperesnek nem sikerlilt bizonyitania a vételar megfizetését, ezért annak a
visszafizetésére nem tarthat igényt. Ugyanakkor a szerzddéskotést megel6zé
allapot helyreallitdsa végett kételes visszaadni az ingatlant a felperes birtokaba. Ez
a kotelezettség - perben allasuk nélkdl is - kiterjed mindazokra a személyekre, akik
az alperessel egydtt, illetve az alperes jogan kéltdztek be az ingatlanba.

Az el6zbkben megjeldlt szolgaltatasoktol eltéréen nem tartozik a felek altal
megkotott adasvételi szerz6désbdl eredd kotelezettségek kozé az ingatlan
felujitasa.  Ebb6l  kovetkezben a  szerz6dés  érvénytelenségének a
jogkovetkezményei kozott a beruhazasok elszamolasara nem keriulhet sor. E
tobblettényallas alapjan az alperesnek viszontkeresetet kellett volna elbterjesztenie
beruhazasai értékének a megtéritése irant [a 2/2010. (VI. 28.) PK vélemény 7.
pontjdhoz fliz6tt indokolas]. Erre az els6foku birosag nem hivta fel az alperest, de ez
a kisebb sulyu eljarasi hianyossag nem volt hatassal az érdemi dontésre. Az
els6foku birdosag ugyanis e tekintetben is helytalldan jutott arra a kdvetkeztetésre,
hogy az alperes sem a beruhazasok megtorténtének a tényét, sem azok értékét
nem bizonyitotta, hiszen felhivasa ellenére egyaltalan nem terjesztett el bizonyitasi
inditvanyt.

Itt jegyzi meg a Févarosi [télétabla, hogy az alperes a beruhazasok értéke
tekintetében is ellentmondasokba bonyolddott, mivel elészor ugy nyilatkozott, hogy
500.000 forintot forditott a csaladi haz felujitasara [2.P.XX.21.810/2009/4. szamu
jegyzokonyv]. A megismételt eljarasban viszont azt adta eld, hogy 2.000.000 forint
értékld beruhazast hajtott végre. A két 6sszeg kozoétti eltérés okara az alperes
magyarazatot nem adott, ami Onmagaban kétségessé teszi tényallitasai
valdsagtartalmat.

A kifejtettek szerint az elséfoku birésag helyesen dontoétt, amikor a bizonyitottsag
hianyat az alperes hatranyara értékelte, és - vételar visszafizetése nélkil - kotelezte
az alperest az ingatlan visszaadasara, arra, hogy hagyja el az ingatlant és
ingdsagaitol kilritve adja azt a felperes birtokaba.

Az els6foku birdsag itélete azonban annyiban pontositasra szorult, hogy a felperes
részére a jogi képviselete ellatasaért megfizetendd perkoltség nem tartalmaz afat,
mivel a felperesi képvisel6 alanyi addomentességgel rendelkezik.

Mindezekre figyelemmel - a rendelkez0 rész pontositasa mellett - a F&varosi
Itél6tabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan
helybenhagyta.

A Pp. 78. § (1) bekezdése értelmében az eredménytelenil fellebbezb alperes
kételes megtériteni a felperes részére a jogi képviselete ellatasaval felmertilt
fellebbezési eljarasi koltségét. Ennek &sszegét a Févarosi itélétabla a 32/2003.
(V. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés a) pontja és (5), (6) bekezdései alapjan a
tényleges ugyvédi tevékenység aranyaban mérlegeléssel allapitotta meg.



Az alperes teljes személyes koltségmentessége folytan le nem rott fellebbezési

eljarasi illetéket a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (1) bekezdése és 14. §-a
szerint az allam viseli.

Budapest, 2014. marcius 12.
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el6ado bird bird



