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A Magyar Kéztdrsasdg Legfels8bb Birdsdga a dr. Szabd Andrdsné
ligyvéd dltal képviselt felperesnek a Kardcsonyné dr. Zeleznik Agnes
ligyvéd altal képviselt alperes ellen szerzddés érvénytelenségének a
megdllapitdsa irdnt a Hodmezdvdsdrhelyi Vdrosi Birdsdgnal 2.P.20
707/2005. szdam alatt meginditott és mdsodfokon a Csongrad Megyei
Birdésdg 2.Pf.20 990/2007/3. szamu itéletével befejezett perében az
emlitett szdmu jogerds itélet ellen a felperes 4dltal benyujtott
feliilvizsgdlati kérelem folytan - tdrgyaldson kiviil - meghozta a
kbvetkezd

itéletet
A Legfelsdbb Birosdg a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartija.

Kotelezi a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az alperesnek
20 000 (huszezer) forint felililvizsgdalati eljdarasi kdéltséget,
tovabba kiilén felhivdsra az allamnak 90 000 (kilencvenezer) forint
felitilvizsgalati illetéket.

I ndokol s

A felperesnek az M. E. Kft.-vel szemben 2 300 000 forint tartozdsa
allt fenn, melynek megfizetésére 2003 decemberében, majd 2004
majusdban is felszdlitottdk. A felperes tartozdsdt megfizetni nem
tudta, ezért M. Cs-t, a M. Kft. lgyvezetdjét arra kérte, hogy
ajanljon olyan személyt, aki kélcsén adna, vagy megvdasarolna a Sz.,
N. L- u. szdam alatti ingatlanat.

A felperes M. Cs-n keresztul kerult kapcsolatbha az alperes
testvérével, L. M-sal, majd az alperessel, akik nem nyujtottak
kélcsént a felperesnek, elhatdroztdak azonban, hogy az 1ngatlant
megvdsdroljak.



A 2004. junius 8. napjdn létrejétt szerzddéssel az alperes 3 360
000 forint vételdrért megvette az alperes tulajdondban &l1l16 sz-1
816. hrsz.-u 979 m? alapteriiletd 1lakohdz, udvar megjeldlésd
ingatlant. A szerzddésben a felek a felperes javdara 2004. december
8-dig visszavdsdarldsi jogot koététtek ki a vételdrral azonos
visszavasdrldasi aron. Régzitették, hogy az ingatlan birtokbaaddasdra
2004. december 8. napjan keriil sor.

A felperes visszavdsdrlasi jogdt a szerzddés szerinti hatdriddben
nem gyakorolta és az ingatlant sem adta az alperes birtokaba. Ezt a
tényt a felek a 2005. dprilis 10. napjan létrejétt megdllapoddsban
régzitették és a felperes vallalta, hogy az ingatlant 2005. aprilis
1. napjaig az alperes birtokdba adja. Amennyiben erre nem keril
sor, az alperes 2004. december 8. napjatdél jogosult hasznalati dij
irdanti igényt érvényesiteni a felperessel szemben.

A felperes az 1ingatlant 2005. d&prilis 1. napjdig sem adta az
alperes birtokdba. Az alperes ezért az 1ingatlan birtokbaaddsa és
haszndlati dij megfizetése irdant a felperessel szemben pert
inditott, melynek tdrgyaldasat a birdsdg a jelen per Jjogerds
befejezéséig felfiliggesztette.

A felperes keresetében annak megdllapitdsat kérte, hogy az
alperessel 2004. junius 8. napjdn megkdtdétt addsvétell szerzddés
érvénytelen, az szinlelt és uzsords. Ennek kévetkezményeként az
eredeti dllapot helyreallitdasat kérte. Masodlagosan a szolgdltatds
és az ellenszolgaltatads kézdtti feltiind értékardnytalansdg miatt a
2005. november 8. napjan eldlterjesztett keresetében a szerzddést
megtdmadta és az alperes kételezését kérte 2 000 000 forint és
ennek 2004. junius 1. napjdatdl a kifizetés napjdig jdro kamatdnak a
megfizetésére. Arra hivatkozott, hogy nem sokkal a perinditdst
megeldézden egyik ismerdsétdl szerzett tudomdst arrdl, hogy az
ingatlan tébbet ér, mint a szerzddésben kikdStott vételdr.

Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitdsdra irdanyult. Tagadta,
hogy a szerzddés szinlelt lenne és allitotta, hogy az nem uzsoras
jellegli. A szerzddés megtdmaddsdaval kapcsolatban pedig adlldaspontja
az volt, hogy a felperes 2005. februdr 10-én a szerzddést irdsban
megerdsitette, ezért a megtdmaddas jogdt elveszitette. Hivatkozott
arra 1s, hogy a felperesnek a szerzddéskétéskor, valamint annak
megerdsitésekor 1s tisztdban kellett lennie az 1ingatlan redlis
forgalmi értékével. Kérte figyelembe venni azt is, hogy a felek a
szerzd&désben visszavadsdrldsi jogot kétdttek ki és a visszavdsdrldsi
ar azonos volt a vételdrral.

Az elsdfokt birdsdag itéletében megallapitotta, hogy az addsvételi
szerzddés nem szinlelt és nem uzsords. A felperes azonban



eredményesen tdmadta meg a szerzddést feltidnden nagy
értékkiilénbségre hivatkozdssal, hiszen az ingatlan forgalmi értéke
a szerzddéskétéskor kébzépardnyosan 5 665 000 forint volt. Ehhez
képest a feltiinden nagy értékkiilénbség fennall.

Alldspontja szerint a felperes a szerzddést 2005. februdr 5-ei
megerdsitésével a megtamadds jogdt nem veszitette el, hiszen
kétséget kizdrdan akkor még nem volt tudatdban a szolgdltatds és
ellenszolgaltatds kézdtti  feltidnd értékardnytalansdgnak. Errdl
ugyanis 2005 oktober végén, november elején Sz. J-fel folytatott
beszélgetés sordan szerzett tudomdast, aki kéz8lte vele, hogy az
ingatlan 5-6 millio forintot ér. Az eléviilési jellegld megtamaddsi
hatdridén beliil a felperes menthetd okbol nem tudta igényét
érvényesiteni, az 8z. J-fel tdértént beszélgetést kdvetden pedig azt
hdrom hdénapon beliil eldterjesztette. A felperes tehdt iddében
tamadta meg a szerzddést, melynek értékardnytalansdgat a birdsag
ugy kiiszébélte ki, hogy az alperest 1 500 000 forint és ezen
O6sszegnek a szerzd8déskotés napjdtdl jaro kamatdnak a megfizetésére
kételezte. Ezt meghaladdan a felperes keresetét elutasitotta.

Az alperes fellebbezése folytdan eljdrt masodfokd birdsdag az
elsdéfokui birdsdag itéletét megvdltoztatta és a felperes keresetét
teljes egészében elutasitotta.

Indokoldsa szerint a megtdmaddsi hatdridd a sérelmet szenvedd fél
teljesitésekor kezdddik. A felperes a szerzddést 2004. junius 15.
napjdn teljesitette, amikor az alperes tulajdonjogdat az ingatlan-
nyilvdantartdsba bejegyezték. A felperes a megtamaddsi hatdridd
megnyiltdt kdévetden a szerzddést 2005. februar 10-én irdsban
megerdsitette, ezért megtdmaddsi joga megszint.

A jogerds itélet ellen - annak hatdlyon kiviil helyezése és az
elséfokui birdsdg itéletének a helybenhagydsa érdekében - a felperes
terjesztett eld feliilvizsgalati kérelmet. Ebben kifejtette, hogy a
masodfoku birdsag nem vette figyelembe a @ Ptk. 326. N (2)
bekezdésében foglaltakat, mely szerint, ha a jogosult kévetelését
menthetd okbol nem tudja érvényesiteni, az akaddly megszinésétdl
szamitott hdrom hdénapon beliil a kdvetelés akkor is érvényesithetd,
ha az eléviilési 1id6 eltelt vagy abbdél hdrom hdénapndl kevesebb van
hdtra. A masodfoku birdsdg nem vette figyelembe a Ptk. 236. § (3)
bekezdésében foglaltakat, mely szerint a megtdmaddsi hatdriddére az
eléviilés megszakaddsanak és nyugvdasdnak a szabdlyali megfelelden
irdnyaddk.

Az eljdards sordn bizonyitotta, hogy a feltidnden nagy
értékkiilénbségrdl 2005 oktdober végén, november elején szerezhetett
tudomast Sz. J-tdl, majd pedig a per sordn beszerzett szakértdi



véleménybdl. Ehhez képest 2005. november 8-dn hatdriddben inditotta
meg a pert. A szerzddést 2005. februdr 5-ei megerdsitésével
megtdmaddsi jogdt nem vesztette el, mert akkor még nem volt
tudomdsa a feltilind ardnytalansdgrdél. Az eléviilési 1iddé kezdetét nem
a teljesitéstdl, hanem a menthetd ok megszinésétdl kell szdamitani.

Az alperes ellenkérelme a  jogerds itélet hatalydban valod
fenntartdsdra iranyult.

A feliilvizsgdlati kérelem nem alapos.

Jogerds itéletében a birdsdg helyesen hivatkozott a Ptk. 236. § (2)
bekezdésének ¢/ pontjdban foglaltakra, mely szerint a felek
szolgdltatdsainak feltind ardnytalansdga esetén a megtdamaddsi
hatdridé a sérelmet szenvedd fél teljesitésekor kezdddik. Azt
azonban helyteleniil allapitotta meg, hogy a felperes az adasvételi
szerzd&dést 2004. junius 15-én teljesitette akkor, amikor az alperes
tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezték. Az
adasvételi szerzddést ugyanis az eladd akkor teljesiti, amikor
megtett minden jognyilatkozatot és elhdritott minden akadalyt,
amely a vevd tulajdonszerzéséhez sziikséges. Ez pedig a vevd
tulajdonjogdanak az 1ngatlan-nyilvdntartdsba térténd bejegyzéshez
sziikséges bejegyzést engedd nyilatkozat megadasa (Inytv. 29. § és
32. § (1) bekezdés f/ pont).

A perbeli esetben a felperes az adasvételi szerzd8dés aldirdsaval
hozzdjdrult az alperes tulajdonjogdanak az ingatlan-nyilvdntartdsba
térténd bejegyzéséhez. A szerzddés feltiinden nagy értékkiiléonbségre
alapitott megtdmaddsdnak joga tehdt a szerzddés megkdétésével, 2004.
junius 8-dn megnyilt.

A Ptk. 236. § (3) bekezdése szerint a megtdmaddsi hatdriddre az
eléviilés nyugvdsdanak és megszakaddsanak szabdlyali megfelelden
iranyaddk. Ebbdl kévetkezden a per soran a felperes a Ptk. 326. §
(2) bekezdése szerint bizonyithatta volna, hogy koévetelését a
szerzd&dés megkotését kovetden menthetd okbdl nem tudta
érvényesiteni.

A Legfelsdébb Birdsdg megitélése szerint a felperes a per soran
alaptalanul hivatkozott arra, hogy az ingatlan forgalmi értékérdl
2005 oktober végén vagy november elején az Sz. J-fel lefolytatott
beszélgetésbdl szerzett tudomast, ezért igényét menthetd okbol nem
tudta érvényesiteni. Az eladotol ugyanis elvdrhato, hogy
ingatlananak eladdsa eldtt az ingatlan forgalmi értékérdl
tdjékozodjon, az eladdsi 4dr kialakitdsdhoz sziikséges informdciodkat
beszerezze. A felperes sem a szerzd8déskdtést megeldzdben, sem a
szerzddés megkbtését kovetden nem volt olyan helyzetben, mely



akaddlyozta volna abban, hogy érdekldédjén ingatlandnak forgalmi
értéke feldl és annak megdllapitasa érdekében akdr szakember
segitségét 1s 1génybe vegye. A per sordan a felperes semmilyen
menthetd okra nem hivatkozott, mely akaddlyozta volna &t igényének
érvényesitésében. Onmagaban az a kérilmény, hogy a felperes a kelld
tdjékozoddst elmulasztotta, nem jart el megfeleld kdriltekintéssel,
nem mindsitheté a Ptk. 326. § (2) bekezdése szerinti menthetd
oknak. A Ptk. 4. § (4) bekezdése szerint ugyanis a polgdari jogi
viszonyokban ugy kell eljdarni ahogy az az adott helyzetben
dltaldban elvdrhaté. A felperes nem tanusitotta az d4dltaldban
elvdarhaté magatartdast és nem bizonyitotta, de nem 1is hivatkozott
olyan kériilményre, mely &t az d4dltaldanosan elvarhatdé magatartds
tantusitdsdaban, az ingatlan forgalmi értékérdl valo tudakozdddsban
megakadalyozta volna.

A jogerds itélet helytdlldan allapitotta meg, hogy a felperes
megtdmaddsi joga a szerzddés 2005. februdr 10-ei megerdsitésével a
Ptk. 236. § (4) bekezdésében foglaltak alapjdn megszint, mert azt a
megtdamaddasi hatdridé megnyilta utdn irdsban megerdsitette. Ezért a
jogerds itélet helytdalldan utasitotta el a felperes feltidinden nagy
értékkiilénbségre alapitott keresetét is.

Mindezekre tekintettel a Legfelsébb Birdosdg a jogszabdalyoknak
megfeleld jogerds itéletet a Pp. 275. § (3) bekezdésében foglaltak
alapjan hatdlydban fenntartotta.

A felperes felililvizsgalati kérelme nem vezetett eredményre, ezért a
felperes a Pp. 270. § (1) bekezdése alapjdn alkalmazandé Pp. 78. §
(1) bekezdése szerint kdételes az alperes feliilvizsgdlati eljdras
sordn felmeriilt koltségét megfizetni és 1illetékfeljegyzési joga
folytan az 4allam 4altal eldlegezett feliilvizsgalati illetéket
megtériteni a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése
szerint.

Budapest, 2008. februdr 19.

Dr. Wellmann Gydérgy sk. a tandcs elndke, dr. Kolldar Marta sk.
eldado bird, dr. REth Palné sk. biro.
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