DEBRECENI ITELOTABLA

Pf.1.20.032/2015/4. szam

A Debreceni itélétabla a Dr. Martinecz Gergely tigyvéd (cime) altal képviselt Irend(
felperes neve (cime) I. rendd és II.rend(l felperes neve (cime) II. rend( felpereseknek - a
Dr. Cenner Tibor lgyvéd (cime) altal képviselt I.rend(i alperes neve (cime) I. rend( és II.
rend( alperes neve (cime) II. rend(i alperesek ellen 200 000 eurd és jarulékai megfizetése
irant inditott perében az Egri Torvényszék 12.P.20.235/2012/89. szamu itélete ellen a
felperesek altal 90. és 93. sorszam alatt elGterjesztett fellebbezések folytan - targyalason
kivil - meghozta a kdvetkezd

itéletet:

Az itél6tabla az els6foku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti; fellebbezett
részét megvaltoztatja, és egyetemlegesen kotelezi az I. és II. rend(i alpereseket, hogy
fizessenek meg 15 napon beliil az I. és II. rend(i felperesek mint egyetemleges jogosultak
részére 40 000 (Negyvenezer) Eurd tokét és a tOke utan 2012. oktober 16. napjatdl a
kifizetés napjaig félévente az Eurdpai Kézponti Bank altal a késedelemmel érintett naptari
félévet megel6z0 utols6 napon lebonyolitott legutdbbi fofinanszirozasi miiveletnél
alkalmazott kamatlabnak megfeleld mérték(i késedelmi kamatot. Az I. és II. rendi
felperest egyetemlegesen terheld, az I. és II. rend(i alperesek mint egyetemleges
jogosultak javara fizetend6 els6foku perkoltség Gsszegét 1 080 000 (Egymillid-nyolcvan)
forintra, az 1. és II. rend( felperest egyetemlegesen terhel6, az allamnak kilon felhivasra
fizetendO kereseti illeték 6sszegét 1 200 000 (Egymillio-kétszazezer) forintra leszallitja; és
kotelezi egyetemlegesen az I. és II. rend( alpereseket, hogy fizessenek meg az allamnak -
kilon felhivasra - 300 000 (Haromszazezer) forint kereseti illetéket.

Kotelezi egyetemlegesen az I. és II. rend(i alperest, hogy fizessenek meg 15 napon belil
egyetemlegesen az 1. és II. rend(i felperesek részére 500 000 (Otszazezer) forint dsszegl
masodfoku perkoltséget, valamint az allamnak - kilon felhivasra - 988 480
(Kilencszaznyolcvannyolcezer-négyszaznyolcvan) forint fellebbezési illetéket.

Ez ellen az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.



Indokolas:

Az alperesek tulajdonaban allt "B" kozségben tobb helyrajzi szamon 3,7782 hektar
belteriileti és mintegy 46 hektar kulteriileti ingatlanokbdl all6 tanya jellegd teriilet.

2008. januarjatol a felperesek és az alperesek képviseletében eljaré O. Zs. kozott az
ingatlanok eladasa targyaban targyalasok zajlottak; amelyek soran nehézséget okozott,
hogy a kiilfoldi allampolgarsagu felperesek a termdéfoldrol szolo 1994. évi LV. torvény 7. §-
a (2) bekezdésének rendelkezései értelmében a kiilterileti ingatlanokon tulajdonjogot
szerezni nem tudtak. A targyaldsok kezdetén a felperesek a belteriileti ingatlanok
megvasarlasat, mig a kdlterileti ingatlanok kozil a ,jobb oldali", mintegy 20 hektar terilet
3 évig torténo bérletét, majd a bérleti dij beszamitasaval azok megvasarlasat javasoltak; az
alperesek pedig mind a belteriileti, mind a kdlteriileti ingatlanokat egy idoben kivantak
értékesiteni. Az alperesek tobbszor is ajanlatokat kozoltek az értékesités modjara és a
vételar 0sszegére vonatkozoan - igy el6szor azt javasoltak, hogy a belteriileti ingatlanokat
kb. 480 000 eurd, a 46 hektar kilterileti ingatlanokat kb. 184 000 euro, egyiitt lefelé
kerekitve 650 000 eurd vételarért szandékoznak értékesiteni, ezt kdvetden olyan ajanlatot
is tettek, hogy a belterlileti és a jobb oldali kilteriileti ingatlanokat 400 000 + 100 000
eurd vételarért, majd 400 0000 + 70 000 eurd vételarért egydsszegl kifizetéssel
értékesitenék. A 2008. aprilis 10-i e-mail Utjan pedig azt kozolték, hogy vagy a felperesek
szerz6déskotéskor 400 000 eurdt, majd egy éven beliil 70 000 eurdt, vagy pedig egy
Osszegben a belteriileti ingatlanokért 470 000 eurdt fizetnek, és mindkét esetben a 20
hektar kilterileti ingatlanra vonatkozdan elGvasarlasi szerzdést és 99 évre szolo bérleti
szerzOdést kotnek.

2008. aprilis 22. napjan a peres felek kozott harom, Dr. S. R. {igyvéd altal ellenjegyzett,
teljes bizonyitd erejli maganokiratba foglalt szerzodés jott létre. Az elsd, az adasvételi
szerzodés értelmében az alperesek eladtak a felperesek részére egymas kozétt 12 - 2
aranyban a "B" belteriilet 404, 405, 407, 408 és 409 helyrajzi szamu, 0sszesen 3,7782
hektar teriiletd ingatlant, mig a felperesek vallaltak az ingatlanok 470 000 eurd vételarat
medfizetni Ugy, hogy abbdl 47 000 eurdét a szerzodéskotés napjan, 353 000 eurdt
legkésObb 2008. majus 6. napjaig, 70 000 eurdt pedig 2009. februdr 10. napjaig vallaltak
az alperesek bankszamlajara atutalni. A vételar teljes dsszegét a felperesek megfizették, a
belteriileti ingatlanokon tulajdonjogot szereztek. A masodik, az addsvételi elbszerzodés
szerint a peres felek vallaltak, hogy az alperesek tulajdonaban allé "B" kdlteriilet 076/1,
076/2, 076/3, 077/2, 081/1., 081/2, 081/3 és 086/1 helyrajzi szamu, Osszesen 20,0633
hektar terileti ingatlanra a felpereseknek az 1994. évi LV. torvény 7. §-anak (2)
bekezdésében foglalt tulajdonszerzési joguk megnyiltatdl szamitott 60 napon beliil, de
legkésObb 2011. december 31. napjaig végleges adasvételi szerzodést kotnek; az
ingatlanok vételarat 100 eurd dsszegben hataroztak meg. A harmadik, a kd/csénszerzodes
értelmében a felperesek 40 000 eurd Osszegli kolcsont nyljtottak az alperesek részére,
akik vallaltak ezt az 6sszeget legkésdbb 2011. julius 1. napjdig visszafizetni azzal, hogy
amennyiben a felperesek nem teljesitik az adasvételi szerz6désben meghatarozott vételar-
fizetési kotelezettségiiket, Ugy a kolcsonszerzdést a felek semmisnek tekintik.



A kilteriileti ingatlanokra a peres felek a végleges adasvételi szerzodést nem kototték meg,
az ingatlanokat utobb az alperesek a 2012. oktdber 16-an kotott csereszerzOdéssel
értékesitették.

A peres felek kozott a Heves Megyei Birdsag el6tt 5.P.20.126/2010., majd
12.P.20.179/2011. szamon a belteriileti ingatlanokat terhel6 jelzalogjogok torlésének
hataridoben elmaradasa miatt vételar-csokkentés, majd az utdlagos torlések utan a
perkoltség megfizetése targyaban volt folyamatban per.

A felperesek modositott keresetiikben els6dlegesen arleszallitdas, masodlagosan jogalap
nélkili gazdagodas cimén kérték kotelezni egyetemlegesen az alpereseket 200 000 eurd és
2012. januar 1. napjatdl jaro torvényes késedelmi kamatai és a perkdltség megfizetésére.
ElGadtak, hogy a 2008. aprilis 22. napi adasvételi szerz0désben a vételarat a belteriileti és
az el6szerzOdésben érintett kilteriileti ingatlanokra egyittesen hataroztak meg - az
adasvételi szerzOdésben és a kolcsonszerzOdésben ©sszesen kikotott, ténylegesen
megfizetett - 510 000 eurdban, amelybdl azon kilteriileti ingatlanokra es6 rész, amely
ingatlanokon végiil tulajdonjogot nem szereztek, 200 000 euro, és amely dsszeg a résziikre
visszajar.

Az alperesek a kereset elutasitasat, a felpereseknek perkoltségiikben marasztalasat kérték
azzal, hogy a vételdar meghatdrozasara az okiratok tartalma szerint keriilt sor, a
kolcsonszerzddés alapjan viszont nem tortént tényleges pénzatadas.

Az els6foku birdsag 89. sorszamu itéletével az I. és II. rend(i felperes keresetét
elutasitotta. Kotelezte az I. és II. rend( felpereseket, hogy 15 napon beliil fizessenek meg
az I. és II. rendd alperesnek 2 500 000 Ft perkoltséget, valamint az allamnak kilon
felhivasra 1 500 000 Ft kereseti illetéket.

Az elsO foku itélet indokolasa szerint a felperesek az alpereseket terhel6 jogszavatossagra
jogot nem alapithattak, mivel 2008. aprilis 22. napjatdl szamitott egy éves torvényi
hataridon beliil a szerz6dést nem tamadtak meg, ezért a keresetiik arleszallitas cimén nem
lehetett alapos. Nem alapithattak kotelmi igényt jogalap nélkiili gazdagodasra sem, mert
egymassal 2008. Aaprilis 22. napjan harom szerzodést is kotottek, jogaikat és
kotelezettségeiket a szerzddések hatarozzak meg, igy nem keriilhetett sor a szubszidiarius
jogcim alkalmazasara. Mindezen feliil az elséfoku birdsag azt allapitotta meg a Pp. 164. §-
anak (1) bekezdésére figyelemmel, hogy a felperesek nem tudtak eleget tenni az arra
vonatkozé bizonyitasi  kotelezettségiiknek, hogy az adasvételi eloszerzodésben
meghatarozott kiilteriileti ingatlanok szerzGdéses vételarat is megfizették az alperesek
részére. Onmagdban az a tény, hogy sem az adasvételi szerz6dés, sem az adasvételi
elGszerzOdés az egyes ingatlanok vonatkozasaban kilon-kiilon a vételarat nem tiintette fel,
még nem bizonyitja azt a felperesi hivatkozast, hogy tényleges szerzOdéskotési akaratuk a
két okirattal érintett valamennyi ingatlan egyiittes megszerzését célozta, és egyidejlleg
valamennyi ingatlan vonatkozasaban meg is fizették a szerzOdéses vételarat. Nem
tamasztja ala a felperesek el6adasat az sem, hogy az adasvételi eloszerzodés a kiilterileti
ingatlanok vonatkozasaban csupan 100 eurd vételarat hatarozott meg, ugyanis a XXV.
szamu Polgari Elvi Dontésben foglaltakra is figyelemmel az elGszerz6dés érvényes



létrejottéhez a szerzddd feleknek a szerzOdéses vételar vonatkozasaban is egybehangzd
nyilatkozatot kellett tenni, azonban a felek nem zartak el magukat attdl a lehetdségtal,
hogy a végleges adasvételi szerzodésben kolcsondsen elfogadott forgalmi értéket
hatarozzanak meg. Az a koriilmény sem alkalmas a kdlteriileti ingatlanok vételara
megfizetésének a bizonyitasara, hogy az alperesek 2008. majus 31. napjatol lehetdséget
biztositottak a felperesek részére arra, hogy lovaikat és a lovakhoz tartozé ingdsagaikat az
ingatlanokon tarthassak, mivel az alpereseknek csak az a szandéka igazolhatd, hogy a
végleges adasvételi szerz6dés megkotésére biztositott idOpontig a felperesek a
rendelkezési jog részjogositvanyai kozil kizardlag a birtoklas jogat gyakorolhassak, célhoz
kototten az allattartassal Osszefiiggésben. A kilteriileti ingatlanok vételaranak a
megfizetését a szerzOdéskotéseket megel6z0 targyalds soran keletkezett elektronikus
levelezés, a perben taniként meghallgatott, az alpereseket az ligyletkétésben képviselo O.
Zs., valamint az okiratszerkeszt6 lgyvéd, Dr. S. R. tanlvallomasa sem tamasztja ala. A
kilterileti ingatlanok vételara megfizetésének a bizonyitatlansaga miatt az els6foku birdsag
elutasitotta a felpereseknek az igazsagligyi ingatlanforgalmi szakért6i bizonyitas
elrendelésére iranyuld bizonyitasi inditvanyat. Ezzel egyitt az els6foku birésag L. J.
érdektelen tanu vallomasa, valamint az alperesek altal csatolt maganszakértGi vélemény
alapjan azt allapitotta meg, hogy a felperesek altal megvasarolt belteriileti ingatlanok
komoly forgalmi értéket képviseltek, a lovas turizmussal Osszefiiggésben az ingatlanok
hasznositasanak lehet6sége kedvezd volt, ami alatamasztotta az alperesek azon
kovetkezetes ténybeli el6adasat, miszerint kizardlag a belteriileti ingatlanok forgalmi
értékeként fogadtak el az adasvételi szerzGdésben megjeldlt szerzddéses vételarat. A
lefolytatott bizonyitasi eljards alapjan az els6foki birdsag agy taldlta, hogy a
kolcsdnszerzodésben meghatarozott 40 000 eurd megfizetése nem tortént meg, ezzel
egyltt sem vezethetd le Osszegszerliségében a felperesek 200 000 eurdban megjelolt
kereseti kovetelése. Mindezek alapjan a felperesek keresetét egészében elutasitotta. A
pervesztes felpereseket a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. §-anak (2) bekezdése alapjan
kotelezte a kereseti illeték viselésére, valamint a Pp. 78. §-anak (1) bekezdése alapjan
kotelezte az alperesek javara a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. §-a (1) bekezdésének a)
pontja szerinti elséfoku igyvédi munkadij megfizetésére.

Az itélettel szemben a felperesek terjesztettek el6 fellebbezést, amelyben kérték
elsddlegesen az els6 foku itélet hatdlyon kiviil helyezését és az els6fokd birdsag a per
Ujabb targyaldsara és Ujabb hatarozat hozataldra utasitasat, masodlagosan az itélet
részbeni megvaltoztatasat és az alperesek 40 000 eurd és 2012. januar 1. napjatol jaro
torvényes késedelmi kamatai egyetemleges megfizetésére kotelezését, kérték tovabba az
alperesek kotelezését az els6- és masodfoku perkoltség medfizetésére. Az elsodleges
fellebbezési kérelmiik teljesitését indokolja, hogy a kiilteriileti ingatlanok forgalmi értékét,
az osszes ingatlanon bellili aranyat szakértGi bizonyitas tisztazhatja, amelyre vonatkozo
inditvanyukat az elsofokl birdsag az eljarasi szabalyokkal ellentétesen utasitotta el. A
masodlagos fellebbezési kérelmiik alapja pedig, hogy a kolcsonszerzddés alapjan a
felperesek részére legaldbb a megfizetett 40 000 eurd a szerz6dés szerint visszajar. A
fellebbezésiikben el6adtak, hogy az elsd fokl itéletben foglaltakkal ellentétben a
peradatokbdl az dllapithatd meg, hogy a harom részletben teljesitett vételar a perbeli
el@szerz6désben felsorolt bekdlcei foldteriletek ellenértékét is magaban foglalta, amely
ellenszolgaltatasért az alperesek semmilyen szolgaltatast nem nyujtottak. A felperesek



allaspontjat tamasztja ala, hogy az el6szerzédésben 8 ingatlan vételaraként minddssze 100
eurd Osszeget hataroztak meg, és bar a vételarat valdban irasban kellett rogziteni,
értelmetlen szerzodéskotési kotelezettséget vallalni a valos vételar meghatarozasa nélkill,
hiszen ezzel a felek Ugy kotelezik magukat jovébeni szerzodéskotésre, hogy az adasvételi
szerzOdés egyik leglényegesebb eleme tisztazatlan marad. Helytelenil értékelte a
bizonyitékokat az els6foku birdsag Ugy, hogy azok nem igazoljak, hogy a kikotott 6sszesen
510 000 euré Osszeg a belteriileti és az el6szerzOdésben meghatarozott kdilterileti
ingatlanok egyiittes vételara lett volna. Ezt tamasztja ald a szerzOdéskotést megeldzo
napon az okiratszerkesztd lgyvédhez eljuttatott feljegyzés, tovabba az okiratszerkesztd
ligyvéd tanuvallomasa, aki kifejezetten ugy nyilatkozott, hogy a felperesek a lovardat és a
hozza tartozo kiilteriileti foldeket komplexen, egyiittesen szerették volna megvenni és
mikodtetni, és igy alakult ki a vételar. Ezt erGsiti O. Zs. tanUvallomasa is, mely szerint a
felek kozotti Ugylet targyat a belteriileti és az el6szerzodésben megjelolt kiilterileti
ingatlanok egyitt képezték. Ugyanez egyértelmiien levezethetd volt a szerzOdéskotéseket
megel6zo targyalasok soran tett levélvaltasokbol, amely eredményeképpen az alperesek
maguk tettek ajanlatot az ingatlanok 470 000 eurd egyiittes vételarara vonatkozodan,
amelybdl a kilteriileti ingatlanok vételara 70 000 eurd volt. A kdlcsonszerz0dés megkotése
is a felperesek allaspontjat igazolja, mert azt jelenti, hogy a kolcsonszerzddés egyfajta
biztositéka volt a tulajdonszerzés nélkil teljesitett vételar részbeni visszafizetésének.
Helytelen volt az az itéleti dllaspont, hogy a jogalap nélkili gazdagodas szabalyai ne lettek
volna alkalmazhatok, mivel a kiilteriileti ingatlanokra vonatkozd végleges adasvételi
szerz0dés megkotésének elmaradasaval a kifizetett vételar okafogyotta valt, a felperesek
nem rendelkeznek érvényes jogcimmel a kiilteriileti foldek vételaranak a megtartasara, igy
a vagyoni elony jogalap nélkil jelentkezik naluk.

Az alperesek a fellebbezési ellenkérelmiikben az elsé foku itélet helybenhagyasat, a
felpereseknek masodfoku koltségeikben marasztalasat kérték. Eldadtak, hogy a belterileti
ingatlanok vonatkozasaban létrejott adasvételi szerzodés egyértelmlen a belterileti
ingatlanok vételaraként irja a 470 000 eurd Osszeget, a felperesek ezzel ellentétes
allaspontjat nem sikeriilt a perben bizonyitaniuk. Hivatkozasukkal szemben a
szerz6déskotéseket megel6z6 levelezés nem tamasztja ald a felperesek allaspontjat, abbdl
az derdl ki, hogy valamennyi bekélcei ingatlanukat egyiittesen hirdették meg 650 000 eurd
aron, és a targyalasok eredményeképpen végil a felperesek csak a belterileti
ingatlanokat, azaz egy felszerelt, jol m(ikdd6 lovas panziét vasaroltak meg 470 000 eurd
vételaron. Semmi nem tamasztja ala, hogy ebbdl 200 000 eurd a kiilterileti ingatlanok
ellenértéke lett volna. Nyilvanvaldan nem fizethettek olyan vagyontargyakért jelentGs
Osszeget a felperesek, amelyeknek jogos tulajdonosava legkorabban a kilféldiek szamara
fennalld tulajdonszerzési korlat miatt 3 év mulva valhattak volna. Kétségtelen, hogy a
felperesek a kilterileti ingatlanokat is meg akartak vasarolni, de ebbél még nem
kovetkezik, hogy a belteriileti ingatlanokra vonatkozd adasvételi szerz6dés azok vételarat is
magaban foglalta volna.

A Pp. 235. §-anak (1) bekezdése szerint a fellebbezésben meg kell jeloini azt a hatarozatot,
amely ellen a fellebbezés iranyul, és el6 kell adni, hogy a fél a hatarozat megvaltoztatasat
mennyiben és milyen okbdl kivanja. Mivel a fellebbezés koételezd tartalmi kévetelménye
annak a megjelolése, hogy amennyiben a masodfokl birdsag szerint a fellebbezés



érdemben elbiralhatd, akkor az elsd foku itélet megvaltoztatasat a fellebbezd fél milyen
részben kéri, ezért a hatalyon kivil helyezés iranti fellebbezési kérelem is csak a
megvaltoztatas iranti kérelem terjedelméhez igazodhat, fliggetlendl attdl, hogy a Pp. 252.
§-a (1) és (2) bekezdésében szabalyozott esetekben a fellebbezés elbiralasa kdvetkeztében
a kérelem és ellenkérelem korlataira tekintet nélkil is sor keriilhet hatalyon kivdl
helyezésre. Mindebbdl az kovetkezik, hogy az elsO foku itélet a keresetet a 40 000 Eurd és
jarulékait meghaladd részében elutasitd rendelkezései ellen a felperesek nem terjesztettek
el6 fellebbezést, ezért ezeket a rendelkezéseket a Pp. 253. §-anak (3) bekezdése alapjan
az itéloétabla nem érinthette.

Az itélotabla a fellebbezést a Pp. 256/A. §-a (1) bekezdésének f) pontja szerint targyalason
kivil biralta el, és azt a kovetkezOk szerint - a késedelmi kamatfizetési kezd6 id6pont
kivételével - alaposnak talalta:

A fellebbezés elbiralasa szempontjabdl az itélotabla ramutat arra, hogy a fellebbezés iranya
annak indokolasaval nem volt egészében kovetkezetes. A felperesek a masodfoku
eljarasban ugyanis - ellentétben az elsofokl itéletet megel6z6 targyalas berekesztéséig
fenntartott mddositott keresetiikkel -kifejezetten a kolcsonszerzédésben meghatarozott,
altaluk az alperesek részére megfizetett 40 000 Eurd Osszeg visszatéritésére tartottak
igényt, ezzel szemben tovabbra is arra hivatkoztak, hogy az adasvételi szerzédésben
foglaltakkal ellentétben az abban kikotott, a kdlcsonszerzodéstdl fiiggetleniil atadott vételar
a belteriileti és a kiilteriileti ingatlan ellenértékét is magaban foglalta. A felperesek ezzel
kapcsolatos el6adasa egyébként is ellentmondasos volt, mert hol arra hivatkoztak, hogy az
ingatlanok vételarat egységesen hataroztak meg 470 000 eurdban, hol azt adtak eld, hogy
a belterileti ingatlanok vételara 400 000 eurd, a 20 hektar alapteriletli kiilterileti
ingatlanok vételara 70 000 eurd lett volna, hol pedig 510 000 eurd egyiittes vételarban
megallapodasrdol szamoltak be. Mindezekkel egyiitt az atadott pénzdsszegek
rendeltetésének a meghatarozasa, és a fellebbezéssel érintett kereset alapossaga
tekintetében az itélotabla elengedhetetlennek tartotta a felek kozotti targyalasi
folyamatnak, a megkotott szerzOdések tartalmanak, a ténylegesen Iétrejott jogviszony
feltételeinek, és az egyes pénzmozgasoknak a részletes vizsgalatat, mert csak ezek alapjan
lehet arra vonatkozoan érdemi dontést hozni, hogy a felperesek alappal tarthatnak-e
igényt az altaluk atadott pénzosszeg egy részének a visszafizetésére.

Az elséfoku birdsag a kérelem és az ellenkérelem keretei kozott a sziikséges bizonyitasi
eljarast lefolytatta, a tényallast a bizonyitékoknak a Pp. 206. §-anak (1) bekezdése szerinti
mérlegelésével nagyobb részben helyesen allapitotta meg, az érdemi dontésével és annak
jogi indokaival az itél6tabla azonban csak részben értett egyet:

Az elso foku birdsag az itélet hatalyon kiviil helyezését eredményez6 eljarasi szabalysértést
nem kdvetett el.

A Pp. 177. §-anak (1) bekezdése szerint ha a perben jelentds tény vagy egyéb koriilmény
megallapitasahoz vagy megitéléséhez olyan kiilonleges szakértelem sziikséges, amellyel a
birésag nem rendelkezik, a birdsag szakértét rendel ki.



A felperesek alaptalanul sérelmezték, hogy az elsofokl birdsag a kilteriileti ingatlanok
forgalmi értékének a meghatarozasa céljabdl nem rendelt el szakértdi bizonyitast.

A perben a felperesek ugyanis a szerzddéseket feltind értékaranytalansagra hivatkozva
nem tamadtdk meg, hanem arra hivatkoztak, hogy a kikotott vételar része volt
megallapodasuk szerint a kdlteriileti ingatlanok vételara is. Ezért nem azt kellett
bizonyitaniuk, hogy az elGszerz6désben érintett ingatlanoknak mennyi volt a valds forgalmi
értékilk, hanem azt, hogy megallapodasuk szerint az atadott 6sszegbdl milyen részt
forditottak volna a kilteriileti ingatlanok megvasarlasara. Ebbdl kdvetkezden az els6foku
birdsag a Pp. 3. §-anak (4) bekezdése értelmében, mint a jogvita elbiralasa szempontjabdl
szilkségtelent, alappal utasitotta el a felpereseknek az ingatlan-forgalmi szakértoi
bizonyitas iranti inditvanyat.

Az itélotabla osztotta az elsofoku birdsag azon allaspontjat, hogy a felperesek kereseti
kovetelése arleszallitas jogcimén nem lehetett alapos.

A 2014. marcius 14. napjaig hatalyos Ptk. (a tovabbiakban: Ptk.) 370. §-anak (1) és (3)
bekezdése értelmében ha harmadik személynek a dolgon olyan joga all fenn, amely a vevo
tulajdonjogat korlatozza, a vev0 megfeleld hatarido kitlizésével tehermentesitést
kovetelhet, és a tehermentesitésig megtagadhatja az ehhez sziikséges Osszeg
megfizetését; ha a tehermentesités lehetetlen vagy aranytalan koltséggel jarna - tébbek
kozott - a teher atvallalasa fejében a vételar megfeleld csokkentését kdvetelheti.

A Ptk. 305. §-anak (1) bekezdése szerint olyan szerzOdés alapjan, amelyben a felek
kolcsonos szolgaltatasokkal tartoznak, a kotelezett hibasan teljesit, ha a szolgaltatott dolog
a teljesités idOpontjdban nem felel meg a jogszabalyban vagy a szerzddésben
meghatarozott tulajdonsagoknak; mig a 306. §-a (1) bekezdésének b) pontja értelmében
hibas teljesités esetén a jogosult - tobbek kozott - megfelel6 arleszallitast is igényelhet.

A vételar csokkentésére a fentiek szerint alapot add jogszavatossag vagy kellékszavatossag
a perbeli eseten szoba sem johet, mivel az alperesek a 2008. aprilis 22. napi adasvételi
szerz6désben meghatarozott 5 belterileti ingatlan tulajdonjogat a kikotott vételaron a
felperesekre atruhaztdk, a tehermentesités elmaradasa, amellyel kapcsolatban a Heves
Megyei Birdsag el6tt 5.P.20.126/2010., majd 12.P.20.129/2011 szamon per volt
folyamatban, pedig utdbb rendez6dott, a szerzddés alapjan az alperesek nem teljesitettek
hibasan. Amennyiben a felperesek bizonyitottak volna, hogy az adasvételi szerzédésben
meghatarozott vételar az okiratok tartalmaval ellentétben a kilteriileti ingatlanok
ellenértékét is magaban foglalta volna, Ugy érvényes szerzO0dés megszegésére alapitott
arleszallitas iranti igényt nem terjeszthettek volna eld, a tulajdonjog atruhazasa ugyanis az
ingatlan-nyilvantartasban atvezetésre kerild tulajdonvaltozast feltételez, amelyre az
ingatlan-nyilvantartasrél szol6 1997. évi CXLI. térvény (Inytv.) 26. §-anak (2) bekezdése
értelmében kizarolag okirat alapjan keriilhet sor, az ingatlan tulajdonjoganak atruhazasara
iranyuld szerzddés elengedhetetlen érvényességi kelléke az irasba foglalas, a kotelezd
alakisag megsértésével kotott szerz6dés a Ptk. 217. §-anak (1) bekezdése szerint semmis.
A semmis megallapodas érvénytelensége folytan a felek altal célzott joghatasok nem
érhetdek el, vagyis az alpereseket sem terhelte olyan kotelezettség, hogy a kiilterdleti



ingatlanokat a felperesekre atruhazzak, ezért a szerzOdésszegés kdvetkezményeinek az
alkalmazasa nem volt lehetséges, mivel erre csak érvényes szerzddés alapjan keriilhet sor,
a kulteriileti ingatlanok atruhazasanak érvényes szerzOdési kotelezettsége hianyaban
arleszallitas iranti igény sem érvényesithetd. Arra pedig helyesen hivatkozott az elséfoku
birésag, hogy amennyiben a kereseti kovetelés tartalma szerint azon alapult, hogy a
felperesek a Ptk. 210. §-anak (1) bekezdése alapjan a szerzddés megkotésekor valamely
lényeges korllmény tekintetében tévedésben lettek volna - uUgymint, hogy a kikotott
vételar nem foglalja magaban a kiilteriileti ingatlanok ellenértékét -, és ezen tévedésiiket
az alperesek okoztak vagy felismerhették, ilyen tévedésre nyilvanvaléan nem s
hivatkozhattak, mert a szerzOdéskotéseket megel6z6 targyalasok tartalmabdl és az
egyidejlleg megkotott, a kilteriileti ingatlanokra vonatkozd adasvételi eldszerzédésekbdl
kovetkezOen nem lehettek tévedésben abban a tekintetben, hogy tulajdonszerzési korlat
miatt végleges adasvételi szerzOdést csak a belteriileti ingatlanokra kéthetnek, a szerzddés
szovegezésébll pedig egyértelm(i volt, hogy az adasvételi szerzédés a kiilterileti
ingatlanokat nem foglalta magaban, az ott kikotott vételarként kifejezetten csak a
belterileti ingatlanok ellenértékét hataroztak meg. Mindezen tul ezen a cimen a Ptk. 236.
§-anak (1) és (2) bekezdései szerint a tévedés felismerésétdl szamitott egy éven beliil
lehetetett volna egyébként is csak a szerz6dést megtamadni.

Abban nem osztotta az itél6tabla az els6 fokl itélet allaspontjat, hogy a felek kozotti
szerzOdéses jogviszony mellett a jogalap nélkiili gazdagodas szabalyainak az alkalmazasa
eleve kizart.

A Ptk. 361. §-anak (1) bekezdése szerint aki masnak rovasara jogalap nélkil jut vagyoni
elényhoz, koteles ezt az elonyt visszatériteni.

A jogalap nélkiili gazdagodas ugyan szubszidiarius jogcim, tehat nem alkalmazhatd, ha a
kévetelésnek mas jogszabdlyon vagy szerz6désen alapuld jogcime van. Onmagaban
azonban a szerzddés megkotése nem zarja ki a jogalap nélkiili gazdagodas szabalyainak az
alkalmazhatdsagat akkor, ha a vagyoneltolédasra a szerzGdéses jogviszony nem adott
jogalapot, igy mert a kifizetésre a szerzddési rendelkezésekkel ellentétben keriilt sor, vagy
az adott gazdagodast érintden a felek kdzott nem jott létre, vagy érvénytelendl jott létre
megallapodas. Amennyiben tehat a felperesek bizonyitani tudjak azt, hogy a kilterileti
ingatlanok vételarat részben elére megfizették, azonban ezekre az ingatlanokra vonatkozo
adasvételi szerz6dés nem jott létre, gy jogcim nélkiili tartozatlan kifizetés keletkezett,
amely visszafizetésére az alperesek kotelesek.

Helytalléan alkalmazta az elsofoku birdsag a Pp. 164. §-anak (1) bekezdését ugy, hogy a
teljes bizonyitd erejli maganokiratba foglalt szerzodéses rendelkezésekkel ellentétben az
alpereseket terhelte annak a bizonyitasa, hogy a kikotott vételar részeként a kilterdleti
ingatlanok ellenértékét is részben megfizették.

A Pp. 196. §-a (1) bekezdésének e) pontja értelmében a (teljes bizonyitd erejl)
maganokirat az ellenkez6 bizonyitasaig teljes bizonyitékul szolgdl arra, hogy a kiallitéja az
abban foglalt nyilatkozatot megtette, illetéleg elfogadta, vagy magara kotelezonek ismerte
el, ha - tobbek kozott - Ggyvéd az altala készitett okirat szabalyszer( ellenjegyzésével



bizonyitja, hogy a kidllitd a nem altala irt okiratot el6tte irta ala, vagy alairasat el6tte sajat
kez(i alairasanak ismerte el.

A 2008. aprilis 22. napi teljes bizonyitd erejli maganokiratba foglalt adasvételi szerz6dés az
ellenkez6 bizonyitasaig bizonyitékul szolgalt arra, hogy a peres felek, igy a felperesek
elfogadtak a "B" belteriilet 404, 405, 407, 408 és 409 helyrajzi szamu ingatlanok
tulajdonjoga atruhazasanak az ellenértékeként 470 000 eurd vételar megfizetését, tovabba
az ugyanazon a napon kelt, ugyancsak teljes bizonyitd erejli maganokiratba foglalt
adasvételi elGszerzOdés szerint elfogadtak, hogy a kiilteriileti ingatlanok vételara ettdl
fliggetlentil 100 eurd 6sszeg, de a késObbi végleges adasvételi szerzddésben esetlegesen
mas 0sszegben kikotott vételarba sem szamithat bele az okiratok tartalmabdl kévetkezGen
a belteriileti ingatlanok vételara, mig a szintén azonos datumu és teljes bizonyit6d erejl
maganokiratba foglalt kdlcsonszerzodés bizonyitja a felperesek részérdl ezen feldi/ 40 000
Eurd 0sszeg az alpereseknek, visszafizetési kotelezettség melletti atadasat.

A Pp. 206. §-anak (1) bekezdése szerint a birdsag a tényallast a felek el6adasanak és a
bizonyitasi eljaras soran felmeriilt bizonyitékoknak egybevetése alapjan allapitja meg, a
bizonyitékokat a maguk 0sszességében értékeli, és meggydzédése szerint birdlja el.

A polgari perjog szabad bizonyitasi elvébdl nemcsak az igénybe vehet0 bizonyitasi
eszkozok szabadsaga, hanem a bizonyitds eredményének a szabad mérlegelése is
kovetkezik. A bizonyitékok szabad mérlegelése soran a birdsag azt értékeli, hogy a felek
tényallitasait az altaluk rendelkezésre bocsatott bizonyitékok alatamasztottak-e vagy sem.
A birésag altal megallapitott tényallas akkor felel meg az eljarasjogi szabalyoknak, ha az
dsszhangban all a periratokkal, okszer(i és helyes kovetkeztetéseken nyugszik, a logikai
szabalyoknak megfelel, nem ésszerltlen, és az itélet indokolasaban a birdsag megfeleléen
szamot ad arrol, hogy a tényallast a rendelkezésre allé bizonyitékok alapjan miért fogadta
el az adott itélet alapjaul.

Az elsofokd birdsag a per adataival dsszhangban, okszer(i kdvetkeztetések alapjan, a
logikai szabalyoknak megfeleléen adott szamot arrdl, hogy a rendelkezésre allé
bizonyitékok miért nem voltak elégségesek az adasvételi szerzodés tartalmanak a
megdontésére, ezaltal annak a bizonyitdsara, hogy a kikotétt 470 000 Eurd vételar a
kilterileti ingatlanok ellenszolgaltatasa is volt; ugyanakkor nem vette figyelembe, hogy az
adasvételi szerz6désen és az adasvételi elGszerzédésen feliil a felek k6zott egy harmadik,
kolcsonszerz6désnek nevezett megallapodas is létrejott, amely az el6z6eken tilmend
tovabbi pénzosszegek atadasat igazolta.

A pert megel6zd levelezés soran ugyan kétségteleniil az alperesek részérdl felmertilt olyan
ajanlat, amely a belteriileti és a mintegy 20 hektar alapterilet(i kulterileti ingatlanok
egylttes vételaraként fogadott volna el 470 000 eurd Osszeget, azonban arra is
figyelemmel kellett lenni, hogy a felek allaspontjaikat folyamatosan valtoztattak, és
egymashoz igazitottak, tovabba, hogy a fizetend6 vételarat befolyasolta a teljesités ideje
és mddja. A kozvetlenil a szerzddéskotéseket megel6z0, 2008. aprilis 10-i alperesi ajanlat
mar vagylagosan kizarélag a belteriileti ingatlanokért fizetenddé 470 000 eurd vételarban
megallapodast is felvetette, igy bar az alperesek altal sem vitatottan a felperesek a



belteriileti ingatlanokon felil az el6szerz6désben rogzitett kilterileti ingatlanok
megvasarlasara is torekedtek - nem lehet az elGzetes levelezés alapjan olyan egyértelmii
kijelentést tenni, hogy a peres felek megallapodtak volna arrél, hogy a kikdtott 470 000
eurd vételar valamennyi érintett ingatlan ellenértéke.

Az itélotabla allaspontja szerint a perben meghallgatott tanuk nyilatkozatai sem tamasztjak
ald az adasvételi szerz6dés tartalmatdl eltérd felperesi el6adast. Az okiratszerkesztd
tgyvéd, dr. S. R. ugyan azt adta eld, hogy a felperesek egyiitt kezelték az ingatlanokat,
de Ugy is nyilatkozott, hogy a felek egybehangzé nyilatkozatat foglalta okiratba, és az
el6szerzodésben irt 100 eurdt elfogadtak a felek kolcsonosen vételarként, egyébként az
okiratot nem is szerkesztette volna meg. 0. Zs. tanuvallomasaban arra hivatkozott, hogy
az alperesek egyiittesen kivantak az ingatlanokat értékesiteni, de annak a lehetdsége nem
volt adott, a vételar meghatarozasa egy hosszli egyeztetés eredménye volt, L. J.
tandvallomasaban ugyan gy nyilatkozott, hogy a belteriileti és a kiilteriileti viszont a
szerzOdések a felek akaratat tiikrozték, abba nem volt beleszdlasa. ingatlanok lovas
szolgaltatd egységet képeztek, azonban a turisztikai szolgaltatasok tekintetében a nagyobb
értéket a belso teriilet jelentette, ugyanakkor arrél nem volt tudomasa, hogy a targyalasok
eredményeképpen mennyi lett a tényleges szerzddéses vételar, és az mit foglalt magaba.
Mindezekbdl kovetkezden egyetlen tanu sem tett olyan nyilatkozatot, amely szerint az
adasvételi szerz6dés tartalmaval ellentétesen az ott kikotott vételar a kilterdileti ingatlanok
ellenértékét is magaban foglalta volna. Ilyen kdvetkeztetés a felperesek altal hivatkozott
feljegyzésbol sem vonhatd le, mivel az egyrészt csak a szerzGdés tartalmara vonatkozd
szandékot kozolte, és bar rogzitette azt a kivanalmat, hogy meg kell hatarozni, hogy a
vételarbdl mennyi a belteriileti és a kiilterileti ingatlanok vételara, azonban a feljegyzés
sem tartalmazta azt, hogy a nem vitatottan atadott 470 000 eurd vételar a kiilterileti
ingatlanok ellenértékét is magaba foglalna.

Alappal hivatkoztak azonban arra a felperesek, hogy igényt tarthatnak a
kolcsonszerzddésben meghatarozott 40 000 eurd visszafizetésére.

A perben tett nyilatkozataik soran maguk a felperesek is elismerték, hogy 40 000 euré nem
kolcson jogcimén keriilt atadasra (17. sorszamu jegyzokonyv, otodik bekezdés), hanem
biztositékként szolgalt volna a kilteriileti ingatlanok végleges adasvételi szerzédésének
elmaradasa esetén. Az alperesek az okiratok tartalmaval szemben viszont vitattak a
pénzosszeg tényleges atadasat. Az okiratszerkeszté (igyvéd tanuvallomasaban ugy
nyilatkozott, hogy ezen pénzosszeg atadasara el6tte nem kertlt sor, ugyanakkor a felek
el6tte annak megfizetésérdl nyilatkoztak. A rendelkezésre allé bizonyitékokat az itélotabla a
Pp. 206. §-anak (2) bekezdése szerinti mérlegelési jogkdrében ugy értékelte, hogy a
kolcsonszerzodés elnevezésli okirat és az okiratszerkeszt6 Uigyvéd tanlvallomasa
alatdmasztjdk a 40 000 Eurd medfizetését, de a bizonyitékok ilyen értékelése mellett
szblnak a szerzOdéskdtést megeldzd targyalasok is, amely soran a felek kdzott konszenzus
alakult ki a 20 hektar kdlteriileti ingatlan megvasarlasaban is. A szerz6déskotéseket
megeldzen a peres felek csak az ingatlanok adasvétele céljabdl targyaltak egymassal,
ezen fellil kozottiik semmilyen mas olyan jogviszony nem allt fenn, amely kélcson jogcimén
pénz atadasat indokolta volna, de maguk a felek is kifejezetten olyan nyilatkozatot tettek,
hogy kozottiik kolcsén jogcimén pénz atadasara nem kerlilt sor. A kolcsonszerzddés



tervezetében a visszafizetési hataridot még az el6szerz6dés alapjan vallalt szerz6déskotési
végsO hataridohoz igazitottak, ebbdl kovetkezben az itélotabla arra a kovetkeztetésre
jutott, hogy a felek ezt az 6sszeget a kiilteriileti ingatlanokra a kés6bbiekben megkotendd
adasvételi szerz0désben meghatarozando vételar részeként kivantak elszamolni, ezért azt a
kiilteriileti ingatlanok vételara részének tekintették. A szerzddéskotés elmaradasa miatt az
okirat szerint atadott részlet jogalap nélkiilivé valt, igy a felperesek annak visszafizetésére
igényt tarthatnak.

A felek kozott nem volt vitatott, hogy a szerzodéskotéseket kdvetden a felperesek a
kiilteriileti ingatlan birtokaba jutottak, amely birtoklas jogcime az adasvételi szerzddés
megkotésének az elmaradasaval ugyancsak megsziint: ebbdl kovetkezden a jogalap nélkiil
medfizetett vételar, mint idegen pénz hasznalata nem volt egyoldall, mert a masik oldalon
ezzel szemben allt a kilterileti ingatlanok hasznalata. Az igy kialakult jogi helyzetet az
itélotabla az 1/2010 (VI.28.) PK véleményben foglaltak szerint taldlta indokoltnak
megoldani. A vélemény 9. és 10. pontjai az érvénytelen szerzdések jogkdvetkezményei
korében kifejtett, de a létre nem jott szerz6dés alapjan ugyancsak jogcim nélkiilivé valt
szolgaltatasok visszakdvetelése részében is alkalmazhato allaspontja szerint a kamat illetve
a hasznalati dij az eredeti allapot helyredllitasa kérén kiviil esd olyan jarulékos igények,
amelyek a visszatéritendd pénz-, illetve dologszolgaltatas adott idGtartamon keresztiil
tortént birtoklasan és hasznalatan, mint tobblettényallasi elemen alapulnak; az egymas
egyenérték( szolgaltatasait kolcsondsen hasznald felek egyike sem kotelezhetd a masik
javara hasznalati dij illetve kamat megfizetésére, de a masik fél szolgaltatasat egyoldalian
hasznalo fél - ilyen kérelemre - kamat, illetve hasznalati dij medfizetésére koteles. A
kifejtett indokolas szerint a kolcséndsen jogalap nélkiilivé valt szolgaltatdsok alapjan a
haszndlati dij a teljesitett dologszolgaltatds masik fél altal jogalap nélkil torténd
birtoklasanak és hasznalatanak az ellenértéke, a kamat pedig a visszajard pénzszolgaltatas
,hasznalati dija". Elszamolasuk alapja a jogalap nélkiili gazdagodas: a fél a jogalap nélkdl
birtokolt és hasznalt szolgaltatdas hasznaval jogalap nélkiil gazdagodna. Ezeknek a
szabalyoknak a kamat és hasznalati dij iranti igényekre vonatkozd alkalmazasanal
figyelemmel kell lenni arra, hogy mindkét fél jogalap nélkili birtokosnak mindsiil a masik
fél szolgaltatasa tekintetében, a felek ezért - eltekintve az egyenértékliség hianyan alapuld
érvénytelenségi okoktdl - a kolcsondsen birtokolt szolgaltatasok hasznaival egymassal
szemben nem kotelesek elszamolni.

Az alperesek ugyan kifejezett nyilatkozatukkal eldlltak a hasznalati dij megfizetése iranti
viszontkeresetiiktol, azonban fenntartottdak a kereset elutasitasara  iranyuld
ellenkérelmiiket, ezaltal a késedelmi kamat fizetése iranti kotelezettségiiket sem ismerték
el, igy a jogvita elbirdlasa céljabdl vizsgaland6 volt, hogy a kamatfizetési kotelezettséget
kizarhatja-e a peres felek viszonylataban az egymassal szemben kélcsénds jogalap nélkli
hasznalat.

Az alpereseket a fentiekben kifejtettekbdl kdvetkezéen nem terhelte a végleges adasvételi
szerz6dés megkotésének elmaradasa miatt jogalap nélkilivé valt 40 000 eurd vételar
részlet utan késedelmi kamatfizetési kotelezettség mindaddig, amig az ingatlanok
hasznalatara a felperesek is jogosultak voltak. A csereszerzodések alapjan az Uj tulajdonos
2012. oktober 16. napjatdl mar rendelkezhetett a tulajdonjog egyes részjogositvanyaival,



igy a kétoldal( hasznalat a peres felek k6zott mar nem all fenn, ezért ettdl kezdédéen az
alperesek a visszafizetendd vételar utan a Ptk. 364. §-a alapjan alkalmazandé 301. §-a (1)
és (3) bekezdése szerinti késedelmi kamat fizetésére kotelesek.

Mindezek alapjan az itél6tabla az elsofoku birdsag itéletét a Pp. 253. §-anak (2) bekezdése
értelmében a fentiek szerint megvaltoztatta.

Az itélet megvaltoztatasa kovetkeztében moddosult az els6foku eljarasban meghatarozott
pernyertesség-pervesztesség aranya. A felemelt, 200 000 Eurd tdkedsszegli kereseti
kérelemhez igazoddan a felperesek 20 % mértékben lettek pernyertesek, ezért az
illetékekrol sz6ld 1990. évi XCIII. térvény (Itv.) 42. §-a (1) bekezdésének a) pontja szerinti
1 500 000 Ft kereseti illetéket az itél6tabla a 6/1986 (VI.26.) IM rendelet 13. §-anak (2)
bekezdése szerint a pervesztesség aranyaban megosztotta a felek kdzott, mig a 32/2003
(VIII.22.) IM rendelet 3. §-a (2) bekezdésének a) és b) pontjai, (6) bekezdése, valamint
4/A. §-a szerinti, a pertargy értékére és az indokolt jogi képviseleti tevékenységre
tekintettel - modositva az elséfokd birdsag altal meghatarozott mértéket - 1 800 000 Ft-
ban indokoltan felszamithatd elséfoku ligyvédi munkadijbdl a pernyertességhez igazoddan
az alperesek oldalan jelentkez6 1 080 000 Ft Osszegli kiilonbozet egyetemleges
medfizetésére kotelezte a felpereseket.

A felperesek fellebbezése eredményes volt, igy az alperesek a masodfokd eljarasban
pervesztesek lettek, ezért a Pp. 78. §-anak (1) bekezdése alapjan kotelezte az itélotabla az
alpereseket egyrészt a felperesek javara a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. §-a (1)
bekezdésének a) és b) pontja, (5) és (6) bekezdései alapjan a fellebbezett értékre és az
ahhoz kapcsoléddan kisebb jelentoségli, csak a fellebbezés elGterjesztésére szoritkozo jogi
képviseldi munkara tekintettel 500 000 Ft 6sszeg(i masodfoku perkoltség, valamint az
illetékekrol szAl6 1990. évi XCIII. torvény (Itv.) 46. §-anak (1) bekezdése szerinti - a
fellebbezés elGterjesztésekor 308,9 Ft/eurd kdzéparfolyam alapul vételével - 988 480 Ft
osszegli fellebbezési illeték megfizetésére.

A perkoltség vonatkozasaban a teljesitési hataridé a Pp. 217. §-anak (1) bekezdésén
alapult.

Debrecen, 2015. aprilis 15.

Dr. Csikiné dr. Gyuranecz Marta s.k. a tanacs elndke, Dr. Pribula Laszlo s.k. el6ado bird,
Dr. Bakod Pal s.k. bird

A kiadmany hitelédil:

tisztvisel6



