DEBRECENI ITELOTABLA

Pf.11.20.286/2012/5. szam

A Debreceni Itélétabla Dr. Bajanhazy Istvan egyéni ligyvéd (cim) altal képviselt I.rend(
felperes neve, cime I. rendd, II.rend( felperes neve, cime II. rendl felpereseknek - Dr.
Czakd Karoly lgyvéd Ugyintézése mellett a Czakd-Hager-Kalman-Kozslik-Turnyanszky
Ugyvédi Iroda (cim) 4&ltal képviselt alperes neve, cime alperes ellen szerz&dés
érvénytelenségének megallapitdsa irant inditott perében a Miskolci Torvényszék
13.P.20.368/2011/36. sorszamu itélete ellen a II. rend( felperes altal 38. sorszam alatt
benyuijtott fellebbezés folytan - targyalason kiviil - meghozta a kdvetkez6

itéletet:

Az itélotabla az els6foki birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, a
fellebbezett részét helybenhagyija.

Kotelezi a II. rendd felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az alperesnek 1 350
(Egyezerharomszazotven) forint altalanos forgalmi add tartalmd 6 350 (Hatezer-
haromszazétven) forint fellebbezési koltséget.

Ez ellen az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

Indokolas:

Az 1. rend( felperessel és hazastarsaval szemben folyamatban volt végrehaijtasi eljarasban
D. F. sz.-i 0nalld birésagi végrehajtd 2006. augusztus 24-én ingatlanarverésen
bekoltozhetoként értékesitette az I. rendl felperes tulajdonaként Sz. ..2/1 helyrajzi szam
alatt nyilvantartott, Sz., F. S. u. 19/1. szam alatti csaladi hazas ingatlant. A 6 000 000
forint becsérték(i ingatlant atverési vevoként az alperes 5 000 000 forint arverési vételaron
szerezte meg.

Az 1. rend(i felperes hazastarsa nem tudott az ingatlan értékesitésérdl, amely miatt az I.
rend(i felperes csaladi problémaktdl tartott. Az arverést kovetOen testvére, B. I. felvette a
kapcsolatot az alperessel az ingatlan visszavasarlasa érdekében. A hitelképes II. rendi
felperes, az I. rend( felperes testvérének a felesége 2006. november 20-an kotott
szerzOdéssel az alperest6l az ingatlant 10 500 000 forint vételarért megvasarolta. A
szerzOdésben a vételarat 12 000 000 forintban hataroztak meg azért, hogy a lakascélu



hitelbdl finanszirozott kiilonbozetet a II. rend( felperes sajat vallalkozasara fordithassa. A
vételarbdl 4 000 000 forint foglaldként 2006. december 31-ig, 8 000 000 forint 2007.
januar 31-ig volt esedékes. Az alperes kilon irasbeli nyilatkozatban vallalta, hogy a
vételarbdl 1 500 000 forintot megfizet B. I. részére.

A szerz6dés megkotésekor az ingatlan forgalmi értéke lires, bekoltozhet6 allapotban 8 800
000 forint volt.

A 1I. rend( felperes tulajdonjoga bejegyzésre keriilt az ingatlan-nyilvantartasba. A II.
rend( felperes és az alperes 2007. januar 24-én modositottak a szerzodésiiket, az els6
vételar részlet megfizetésének hatdridejét 2007. marcius 15-ig meghosszabbitottak. A II.
rendl felperes a 4 000 000 forintra 2007. januar 25-én koOzjegyzOi okiratba foglalt
tartozaselismerd nyilatkozatot tett. Teljesités hianyaban a II. rend( felperessel szemben a
Sz.-i Varosi Birdsag 2007. oktdber 4-én a tartozaselismer6 nyilatkozat végrehajtasi
zaradékolasaval elrendelte a végrehajtast. A végrehajtasi eljarasban D. F. sz.-i 6nalld
birésagi végrehaijtd az ingatlant ismét végrehajtas ala vonta.

A felperesek elsddleges kereseti kérelmiikben kérték az alperes és a II. rend felperes altal
2006. november 20-an kotott adasvételi szerzodés részleges, a vételar 6 000 000 forintot
meghaladd része érvénytelenségének a megallapitasat els6dlegesen uzsora jellege,
masodlagosan jé erkolcsbe (itk6z0, a tarsadalom altalanos értékitéletét sértd volta miatt.
Az érvénytelenség kiiszoboléseként kérték kotelezni az alperest 750 000 forint vételarrész
II. rendl felperes részére torténd medfizetésére. A felperesek masodlagos kereseti
kérelmiikben annak megallapitasat kérték, hogy a vételar 10 500 000 forint volt. Kérték
annak megallapitasat is, hogy a 4 000 000 forint elsd vételarrészlet nem foglald volt, arra
az esetre, ha e keresetiik nem fogna helyt, a foglalé 6sszegének 1 050 000 forintra torténd
mérséklését kérték.

Az alperes az ellenkérelmében a kereseti kérelmek elutasitasat kérte. Védekezése szerint
az I. rend( felperesnek nincs kereshetoségi joga a II. rend(i felperessel kotott
megallapodassal kapcsolatos keresetek eloterjesztésére; a szerzddés uzsora jogcimén nem
érvénytelen, hiszen a felperesek nem voltak kényszerhelyzetben a megallapodas
megkotésekor, és a kikotott 10 500 000 forint vételar megfelelt az ingatlan forgalmi
értékének; a megallapodas nem (itkozik a jé erkdlcsbe sem, mivel nem sérti a tarsadalom
altalanos értékitéletét az a korlilmény, hogy alperes az 5 000 000 forintért megszerzett
ingatlant 10 500 000 forintért adta tovabb, figyelemmel arra is, hogy I. rend(i felperes a
végrehajtas soran sem a becsérték megallapitdsa, sem pedig az arverés ellen nem
nyujtott be kifogast; a megallapitasi keresetek tekintetében hianyoznak a Pp. 123. §-aban
foglalt feltételek; nincs helye a foglald mérséklésének sem. Védekezett azzal is, hogy a
végrehajtd az ingatlan becsértékét bekoltozhetben 2009. aprilis 24-én 12 000 000
forintban allapitotta meg.

Az elsofoku birdsag az itéletében a keresetet elutasitotta. A felpereseket egyetemlegesen
kotelezte az alperes javara 635 000 perkoltség megfizetésére és megallapitotta, hogy az
eljarasi illetéket, valamint az allam altal el6legezett koltséget az allam visel.



Az elsofoku birésag az I. rendl felperes keresetét kereshetdségi joga hianya miatt
utasitotta el. Indokai szerint az I. rend(i felperes a 2006. november 20-i adasvételi
szerzOdésben nem volt szerz6do fél, a jogi érdekeltségét pedig nem bizonyitotta. Az
ingatlan korabbi tulajdonlasa és ingyenesen, szivességi alapon torténd, barmikor
megvonhatd birtoklasa nem teremt jogi érdekeltséget. Az 1. rendl felperes torolt
tulajdonjoga alapjan sem valt jogosultta a keresetek elbterjesztésére, kiilonos figyelemmel
arra is, hogy a keresetek nem a tulajdonjoga visszaallitasat céloztak.

Az els6foku birdsag a II. rendd felperes kereseti kérelmeinek érdemi vizsgdlata soran
megallapitotta, hogy a szerz6dés uzsoras jellegének megallapitasahoz sziikséges, a Ptk.
202. §-aban foglalt torvényi tényalldas nem valdsult meg. A II. rend(i felperes, mint
szerz6do fél a szerz6déskotésekor nem volt szorult helyzetben, szabadon donthetett arrdl,
hogy a megallapodas megkotésével segitséget nylijt-e I. rendl felperesnek, vagy nem.
Mérlegelhette és érvényesithette a sajat érdekeit. Az alperes oldalan nem kerilt kikotésre
felt(inben aranytalan elény, a L. Gy. aggalytalan szakvéleménye szerinti 8 800 000 forint
forgalmi értékhez képest a 19 % eldny ilyennek nem mindsiil.

Az elsOfokl birdsag a Ptk. 200. § (2) bekezdése alapjan nem talalta a megallapodast
nyilvanvaldéan jo erkolcsbe (itkdzés jogcimén sem részben semmisnek, mert nem
allapithatd meg, hogy a megallapodas tartalma a kozfelfogasban érvényesilo erkolcsi
normarendszert sulyosan sérti (BH.2009.106). Az elsofoku birdsag ramutatott arra, hogy a
perben mar nem volt sérelmezheté az, hogy alperes 5 000 000 forint arverési vételar
ellenében szerezte meg az ingatlant. Az allando birdi gyakorlat szerint az arverési vételre
az 1994. évi LIII. torvényben (Vht.) foglalt kiilonleges szabdlyok az iranyaddak, igy e
tekintetben a szerzGdéses jogviszonyokra vonatkozé rendelkezések nem alkalmazhatdak,
azaz ez utobbiakra hivatkozassal az arverési vételar nagysaga nem tehetd vitassa
(BH.2002.146, BH.2004.58). Jelentdséget tulajdonitott annak is, hogy az I. rend( felperes
a becsértéket a végrehajtasi eljards soran nem kifogasolta. Az elsofoku birdsag
allasfoglalasa szerint annak eldontése soran, hogy alperes a tarsadalom értékitéletét sértd
mértékben tett-e szert haszonra, nem azt kellett figyelembe venni, hogy milyen 6sszeg
ellenében szerezte meg az ingatlant, hanem azt, hogy az ingatlan a megallapodas
megkotésekor milyen forgalmi értéket képviselt. Nyilvanvald moédon nem sérti a tarsadalom
altalanos értékitéletét, ha valaki egy ingyenesen szerzett vagyontargyat utobb a forgalmi
értékhez kozel eso ellenérték fejében értékesiti, mint ahogy nem ellentétes a kozfelfogassal
az sem, ha valaki egy kedvezményes aron megvasarolt vagyontargyat ugyancsak a
forgalmi értékhez kozeli ellenérték fejében adja el. Az alperes az ingatlant annak 8 800 000
forint dsszegli forgalmi értékéhez kozeli aron, 10 500 000 forintért adta el a II. rendd
felperesnek, ezért nem tett szert olyan mérték(i vagyoni elényre, amely a tarsadalmi
kozfelfogast sértené, a forgalmi értéket 19 %-kal meghaladd mérték{ vételar nem (tkozik
a jo erkolcsbe.

Az elséfoku birdsag a vételar 10 500 000 forintban torténé megallapitasa iranti kereseti
kérelmet azzal az indokolassal utasitotta el, hogy a megallapitasra iranyul6 egyéb keresetei
kérelem Pp. 123. §-aban foglalt konjunktiv feltételei nem teljesiiltek. Kiemelte e korben az
alperes elismerésén tul az allandd birdi gyakorlatot, mely szerint nincs helye megallapitasi
keresetnek olyan tényre vonatkozdan, amelyre az ellenérdek(i fél altal inditott perben
védekezésként hivatkozni lehet (BH.2005.146, BH.1985.195). Hasonlé jogi indokok mentén



itélte alaptalannak a foglaldval kapcsolatos, a 4 000 000 forint 6sszeg(i elsO vételarrészlet
jogi jellegének megallapitasa iranti keresetet is.

Az els6foku birdsag a foglald Gsszegének 1 050 000 forintra torténé mérséklése iranti
kereseti kérelem alaptalansagat azzal indokolta, hogy a szerz6dés nem hilsult meg, igy a
foglaldhoz f(iz6d6 jogkovetkezmények sem alkalmazhatoak. Mindezek miatt a foglald a
szerzOdést biztositd mellékkotelezettségként betoltott eredeti céljgt és funkcidjat
elveszitette, ezért az a tovabbiakban ugyanolyan vételarrészként viselkedik, mint a vételar
tobbi része.

A 1II. rend( felperes nyujtott be fellebbezést az els6fokl birdsag itélete ellen annak
megvaltoztatasa, az alperessel kotott adasvételi szerzodés jo erkolcsbe (itk6z6 volta miatti
részleges érvénytelenségének, az ingatlan vételaranak 8 800 000 forintban torténd
megallapitasa irant. Kérte az elsofoku itélet perkoltségre vonatkozd rendelkezésének a
részbeni megvaltoztatasat is, az alperes részére fizetendG perkoltség OGsszegének
mérséklését 250 000 forint + AFA dsszegre. A fellebbezésének indokai szerint tévedett az
elsofoku birdsag akkor, amikor a szerz6dés jo erkodlcsbe (itkdzo voltat nem allapitotta meg,
amikor az alperes altal realizalt hasznot kizardlag az ingatlan forgalmi értékéhez
viszonyitotta és mas koriilményt nem meérlegelt. Alldspontja szerint annak van kiemelt jogi
jelent6sége, hogy az alperes 2006. augusztus 24-én vasarolta meg az ingatlant 5 000 000
forintért, majd azt 2006. november 20-an részére 10 500 000 forint vételarért értékesitette
anélkiil, hogy azon beruhdzast végzett volna. Az alperes az ingatlant kizardlag
befektetésként, haszonszerzés céljabol vasarolta, ami csak akkor felelne meg a jo erkodlcs
kovetelményének, ha a haszon egy toleralhatd mértéken beliil maradt volna. A II. rend(
felperes szerint az bir jelentdséggel, hogy az alperes milyen aron szerezte meg és adta el
az ingatlant, a két tigylettel 5 500 000 forint hasznot realizalt. A 8 800 000 forint forgalmi
értékhez képest is az altala elért 19 % haszon teljesiti a jé erkolcsbe (tkdzés kritériumat. A
szerz6dés részbeni érvénytelensége orvosolhatd a forgalmi értéken vald elszamolassal, az
alperes ez esetben is 3 800 000 forint hasznot realizal. A perkoltséget érintd fellebbezési
kérelem indokaul a II. rend(i felperes arra hivatkozott, hogy az els6fokd birdsag altal
megallapitott perkoltség eltulzott és indokolatlanul magas, annak 50 %-0s mérséklése lett
volna indokolt a pertdrténet alapjan. E koérben a viszonylag kevés targyalasi hatarnapra,
azok egy részérol az alperes tavolmaradasara és az atlagosnal tébb vagy hosszabb, illetve
bonyolultabb, az alperesi jogi képviseld altal szerkesztett beadvanyok hianyara hivatkozott.

Az alperes fellebbezési ellenkérelme az els6foku birdsag itéletének sajat helyes indokai
alapjan torténé helybenhagyasara iranyult.

A fellebbezés nem alapos.

Az itélotabla fellebbezés hianyaban nem érintette az elséfokl birdsag itéletének az I. rend(
felperes keresetét kereshetGségi jog hianyaban elutasitd rendelkezéseit, a II. rendl
felperes uzsora cimen a szerzddés érvénytelenségének, a szerzédésben kikotott vételarnak,
a foglald helyett az els6 vételarrészletnek a megallapitasara, illetve a foglald dsszegének a
mérséklésére iranyuld kereseti kérelmeit elutasitd rendelkezéseit. Az els6fokl birdsag
itéletének fellilvizsgalata soran az itél6tablanak a Pp. 253. §-anak (3) bekezdése alapjan



kizardélag abban a kérdésben kellett allast foglalnia, hogy a fellebbezési érvek mentén a II.
rend( felperes alperessel kotott szerzodése jo erkolcsbe litkdzott-e.

Az itél6tabla itélkezése alapjaul az els6foku birdsag altal megallapitott tényallast elfogadta,
és egyetértett a fellebbezéssel tamadott itéleti rendelkezésével és annak jogi indokaival
egyarant. Kizardlag a II. rend(i felperes fellebbezési érveinek a tiikrében a jogi indokolast a
kovetkezok szerint kiegészitette.

A Ptk. 365. §-anak (1) bekezdése szerint az adasvételi szerz6dés alapjan az eladd koteles a
dolog tulajdonat a vevore atruhazni és a dolgot a vevd birtokaba bocsatani, a vevo pedig
koteles a vételarat megfizetni és a dolgot atvenni. A vételarnak az atruhazott vagyontargy
értékéhez kell igazodnia. Ezért az itél6tabla nem osztotta azon fellebbezési érveket, mely
szerint a szerzodés érvénytelenségének megitélése soran nem az ingatlan eladasakor
érvényesiilo forgalmi értékét, hanem az eladd altal a megszerzésére forditott dsszeget kell
figyelembe venni. Ennek folytan az els6fokl birdsag helyesen indult ki a vételar okan a
szerzOdés érvénytelenségét allitd kereset érdemi elbirdlasa soran abbdl, hogy a
szerzOdéskotéskor a vagyontargy, a perbeli ingatlan milyen forgalmi értéket képviselt.

Erre tekintettel az itél6tabla is azt vizsgalta, hogy a 8 800 000 forint forgalmi értéki
ingatlan II. rendd felperes részére 10 500 000 forint vételarért torténo értékesitése
megalapozza-e a szerzddés jo erkolcsbe litkozését, ez okbdl részbeni érvénytelenségét.

A Ptk. 200. §-anak (2) bekezdése utols6 mondata szerint semmis a szerzddés akkor is, ha
nyilvanvaldéan a jo erkdlcsbe (itkozik. A torvényi feltételekre tekintettel az itélkezési
gyakorlat gondosan vizsgalja, hogy a jo erkodlcsbe iitkézés nyilvanvalo-e, és a szerzédést
csak akkor tekinti semmisnek, ha ez megallapithatd. A jé erkolcsbe (itkozés, mint
érvénytelenségi ok olyan magatartasok tilalmat jelenti, amelyek kozérdekbe (itkdzo
torekvéseket fejeznek ki. J6 erkolcsbe Uitkdzhet az a szerzddés, amellyel az elérni kivant cél
vagy a vallalt kotelezettség jellege, vagy azért ellenszolgaltatas felajanlasa, illetve a
szerzOdés targya nyilvanvaldan sérti az altalanosan elfogadott erkdlcsi normakat vagy
szokasokat. Az itélotabla egyetértett az elsofokl birdsag azon jogkovetkeztetésével, mely
szerint a 8 800 000 forint forgalmi érték(i ingatlan 10 500 000 forint vételaron toérténd
értékesitése nem jelenti az altaldnosan elfogadott erkdlcsi normak vagy szokasok
nyilvanvalo sérelmét, ezaltal a szerzodés jo erkolcsbe Utkdzését és nem alapozza meg
annak kovetkezményeként az érvénytelenség jogkdvetkezményeinek a levonasat. A mai
tarsadalmi és gazdasagi viszonyok kozott valamely vagyontargy haszonszerzés céljabol
torténd megszerzése és annak kimutathatd, akar a perbeli esetben a forgalmi értékhez
képest kozel 20 %-os felarral torténd tovabbértékesitése nem valodsitja meg a jo erkdlcsbe
Utkdzés torvényi tényallasat, a kozérdek sérelmét. A tamadott szerzodés megkdtésekor is
hatalyos, a személyi jovedelemadodrdl sz6l6 1995. évi CXVII. torvény (Szja.) 59-64. §-ai az
allam altal elismert jovedelemként vonjak addzas ald az ingatlan, vagyoni értékd jog
atruhazasabdl szarmazo jovedelmeket.

A szolgaltatas és ellenszolgaltatas kozotti feltind értékkiilonbség esetén a sérelmet
elszenvedett szerz6d6 fél szamara az egyéni érdeksérelme orvoslasara a szerzodés
megtamadasanak lehetGségét biztositd Ptk. 201. §-anak (2) bekezdésében foglalt
rendelkezés szolgal. A szolgaltatas és ellenszolgdltatas felt(iné aranytalansagaval kotott
szerzOdés érvénytelenségének a jogkovetkezményeit a torvény csak a hataridon beldl



sikeresen gyakorolt megtamadashoz flizi (Ptk. 235. §-anak (1) bekezdése). A II. rendd
felperes, mint szerz6do fél e jogi eszkdzzel nem élt.

Alaptalanul tamadta a fellebbezés az els6foku birdsag itéletének perkoltségre vonatkozd
rendelkezéseit is. Az els6foku birésag az altala helytalldan megallapitott 10 000 000 forint
pertargyérték utan a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet helyes alkalmazasaval, a 3. § (2)
bekezdésének a) pontja alapjan helyesen allapitotta meg a pernyertes alperest a perbeli
jogi képviseletére tekintettel megilletd perkoltség 6sszegét 5 %-ban, 500 000 forintban. Az
tgyvédi munkadij mértékének szamitdsakor a birdi gyakorlat a mérlegelés f0
szempontjanak a pertargy értékét tekinti és ennek keretében figyelembe veszi az adott gy
jellegét, az Ugyvéd altal kifejtett munkat, a jogi megitélés nehézségének a fokat, az
elGterjesztett beadvanyok terjedelmét és mennyiségét, a targyalasokon vald részvételt. A
32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. §-anak (6) bekezdése az esetben engedi meg a
pertargyérték alapjan szamitott munkadij mérséklését, ha az nem all aranyban a
ténylegesen elvégzett Ugyvédi tevékenységgel. Kilondsen az igy bonyolultsaga esetén
lehetOséget biztosit a magasabb 0Osszegben torténé megallapitasra is. Mindezek
figyelembevételével az itél6tabla szerint az elsdfoku birdsag az alperest illetd perkoéltség
Osszegét helyesen hatarozta meg, az nem eltilzott. A fellebbezési érvek ellenében mutat ra
arra, hogy a felperesek altal elGterjesztett, 6nallé érdemi elbiralast igényelt kereseti
kérelmek az azokkal szemben eredményesen védekez6 alperes jogi képviselGjének a
részér6l alapos felkésziiltséget igényeltek. E korilmény a pertargyérték alapjan
megallapitott munkadij mérséklését kizarta.

A fent kifejtett indokok mentén az itélotabla a II. rendl felperes fellebbezési érveinek az
értékelésével jogszabalysértés megallapitasara nem latott lehetoséget, ezért az els6foku
birdsag itéletét, lényegében sajat helyes indokai alapjan, a fellebbezési érvek miatt
sziikséges jogi indokbeli kiegészitéssel, a Pp. 253. §-dnak (2) bekezdése alapjan
helybenhagyta.

Az eredménytelentil fellebbezd II. rendl felperes a perben személyes koltségmentesség
kedvezményében részesiilt, igy a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. §-anak (1) bekezdése és
14. §-a szerint a meg nem fizetett fellebbezési illetéket az allam viseli. A Pp. 78. §-anak (1)
bekezdése szerint azonban viselni tartozik az alperes jogi képviseletével dsszefiiggésben
felmeriilt és az itél6tabla altal a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés a)
pontja, (5) és (6) bekezdése, valamint a 4/A. § (1) bekezdése alapjan megallapitott
tgyvédi munkadijbol allé fellebbezési koltségét. Az Osszegszerliség meghatarozasakor
figyelemmel volt az itél6tabla arra, hogy a II. rend(i felperes fellebbezésének elbiralasa a
Pp. 256/A. § (1) bekezdés f) pontja alapjan targyalason kiviil tortént és az alperes
fellebbezési ellenkérelme indokainak részletes kifejtése nélkil irdnyult az els6foku birdsag
itéletének a helybenhagyasara.

Debrecen, 2012. junius 11.

Dr. Csiki Péter s.k. a tanacs elnoke, Dr. Kocsis Ottilia s.k. eléadd bird, Dr. Veszprémy
Zoltan s.k. birdé



A kiadmany hitelédil:
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