DEBRECENI ITELOTABLA
Pf.11.20.534/2013/7. szam

A Debreceni [télétabla a dr. Szabd Miklés tigyvéd (cim) altal képviselt I.rend( felperes neve
b.-i (cim) lakos felperesnek - a dr. Varga Laszl6 {igyvéd (cim) altal képviselt alperes neve
b.-i (cim) lakos alperes ellen szerz6dés létre nem jottének megallapitasa irant inditott
perében a Szolnoki Torvényszék 16.P.20.558/2012/37. szamu itélete ellen a felperes altal
38. és az alperes altal 39. sorszam alatt el6terjesztett fellebbezések folytan meghozta a
kovetkez0

itéletet:

Az itél6tabla az els6foku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, fellebbezett
részét azzal hagyja helyben, hogy mellozi a felperes kotelezését az allam javara illeték
fizetésére.

A peres felek a fellebbezési eljarasi koltségeiket maguk viselik.

Ez ellen az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

Indokolas

2009. majus 25-én a peres felek ,,adasvételi eldszerz6dés"-nek cimzett szerzodést kotottek.
E szerint az alperes, mint eladd értékesiti a tulajdonaban Iévé B., A. J. u. 8. alatti ingatlant
a felperes, mint vevl részére 12 000 000 forint vételarért. A megallapodas értelmében a
vevo fizetési kotelezettségének részletekben tesz eleget, akként, hogy 4 000 000 forintot
az okirat alairasakor, 3 000 000 forintot 2009. junius 30-ig, tovabbi 3 000 000 forintot
2009. julius 30-ig fizet meg, majd a fennmaradd 2 000 000 forintot 100 000 forintos havi
részletekben 2009. szeptember 1. és 2011. aprilis 30. k6zott egyenliti ki. A szerz6do felek
ugy allapodtak meg, hogy 10 000 000 forint megfizetése utan torténik meg az ingatlan
birtokba adasa. Az okirat 6. pontjaban azt rogzitették, hogy ezen adasvételi eloszerzodést
végleges szerzOdés valtja fel, amelyet Gigyvéd készit el.

Az okiratot a peres felek, valamint két tand irta ala.

A vételarbol a vevé 4 000 000 forintot a szerzodés megkotésekor, tovabbi 6 000 000
forintot pedig az okiratban részletezettek szerinti hatarid6ig kiegyenlitett.



A birtokba bocsatasra 2009. augusztus 19-ér6l 20-ara virradd éjszaka keriilt sor, amikor a
felperest b.-i otthonabdl az alperes fia koltoztette a perbeli ingatlanba.

A vevl és a vele egyiitt koltozd élettarsa a bekoltdzést kovetd napon észlelték, hogy az
ingatlan nem olyan allapotban van, mint a szerz6dés megké&tésekor volt, mert hianyzik két
beépitett gaztlizhely, két mosogatd, a villanylampakat szakszer(tleniil szerelték ki és a
gazszolgaltatds megszlnt. E hidnyossagokra tekintettel ugy dontéttek, hogy a fennmarado
vételarat nem fizetik meg az eladénak.

Az alperes 2010. oktdber 4-én pert inditott a felperessel szemben a K. Varosi Birdsag el6tt
2 000 000 forint vételar megfizetése és a végleges adasvételi szerzodés |étrehozasa irant.
A perben az alperes viszontkeresetet terjesztett el6, amelyben alperes kotelezését kérte 10
000 000 forint el6leg és 2 000 000 forint kartérités megfizetésére. A K. Varosi Birdsag
megallapitotta, hogy e viszontkereset targyaban hataskorrel nem rendelkezik, ezért azt
érdemi vizsgalat nélkiil elutasitotta.

Ezt kovetden a felperes a Szolnoki Torvényszék elott inditott pert az eredeti allapot
helyreallitdsa irant, s ezen eljarasra tekintettel a K. Varosi Birdsag az el6tte folyamatban
lévo per targyalasat felfliggesztette.

A felperes moddositott keresetében elsodlegesen kérte annak megallapitasat, hogy
adasvételi el6szerzOdés kozte és az alperes kozott nem jott létre, mert 6 el6szerz6dést nem
irt ala. Masodlagosan - amennyiben a szerzodés létrejottét allapitana meg a birdsag - kérte
a szerzOdés érvénytelenségének megallapitdsat a szolgdltatas és az ellenszolgaltatas
kozotti feltinben nagy értékkilonbségre hivatkozassal, s ennek keretében az alperes
kotelezését 3 000 000 forint megfizetésére és annak tlrésére, hogy az ekként létrejovo
szerzOdés alapjan tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezzék.

Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte, azzal védekezve, hogy a
felperessel érvényes adasvételi el0szerzOdést kotott. A birdsag altal beszerzett
ingatlanforgalmi szakértGi véleményre tekintettel - mely szerint a perbeli ingatlan valds
forgalmi értéke 2009. majus 25-én 7 312 000 forint volt - egyezségi ajanlatot tett a
felperesnek, s ennek keretében az adasvételi szerzddést 10 000 000 forintos vételar
kikotésével lett volna hajlandé megkétni.

A felperes az egyezségi ajanlatot nem fogadta el, masodlagos kereseti kérelme korében az
alperest 2 688 000 forint megfizetésére kérte kotelezni.

Az elsOfokl birdsag itéletében annak tlrésére kotelezte az alperest, hogy a 2009. majus
25-i szerzOdés alapjan a felperes tulajdonjogat adasvétel jogcimén a B., A. J. u. 8. szam
alatti ingatlanra bejegyezzék. Ezt meghaladdan a keresetet elutasitotta, megkeresni
rendelte a foldhivatalt a tulajdonosvaltozas atvezetése végett. Az alperest kételezte 64 000
forint perkoltség felperes részére, mig a felperest 282 000 forint kereseti illeték allam
javara torténé megfizetésére.



A hatarozata indokolasaban kifejtette, hogy a peres felek 2009. majus 25-i megallapodasat
rogzitd két okirati példanyt is becsatoltak az eljaras soran, melyeket mind a szerzddo felek,
mind két tanu alairasaval latott el, igy a szerzodés érvényes létrejotte aggalytalanul
megallapithatd volt, a felperes elsddleges kereseti kérelme alaptalannak bizonyult.

A Ptk. 205., 365. §-ara, valamint a Legfels6bb Birdsag XXV. szamu Polgari Elvi Dontésére
utalassal kiemelte, hogy az ingatlan tulajdonjoganak atruhazasara iranyuld szerzodés
érvényességéhez szilkséges és egyben elegendd, ha a megallapodasrol késziilt okirat
tartalmazza a szerz6dés targyat, a tulajdonjog atruhdzasara iranyuld kolcsonds
akaratnyilvanitast és a vételarat. Mivel a felek 2009. majus 25-i megallapodasat rogzitd
.eloszerz6dés" mindezen kellékeket tartalmazza, az elnevezésétdl fiiggetlenil nem
el6szerzodésnek, hanem adasvételi szerz6désnek mindsil, tekintettel a peres felek
eziranyu szandékat igazold személyes nyilatkozatara, illetve az okiratot megszovegez6 tanu
vallomasara is.

Hangsulyozta, hogy a felperes a szolgaltatas és az ellenszolgaltatas kozotti feltinben nagy
értékkilonbségre alapitott, a Ptk. 201. § (2) bekezdésében biztositott megtamadasi jogat a
K. Varosi Birdsag el6tt elGterjesztett viszontkeresetére figyelemmel hataridon belil
érvényesitette.

Ramutatott, hogy a feltind értékaranytalansag objektiv kategoria, s adott esetben az
aggalytalan ingatlanforgalmi szakért6i vélemény szerint az ingatlan redlis értéke a
szerz0dés megkotésekor 7 319 000 forint volt a kikotétt 12 000 000 forinttal szemben. Ezt
az értékkiilonbséget, hivatkozassal a Legfelsobb Birdsag Polgari Kollégiumanak PK 267.
szamu allasfoglalasaban irtakra, s az annak figyelembevételével értékelt koriilményekre -
az 1932-es sziiletésl felperes és élettarsa ebben az ingatlanban képzelték el kozos
életiiket; B. kozel van az élettars lakéhelyéhez, K.-hoz; a telepiilés gyogyfiirddvel
rendelkezik; az (igyletet a felperes helyismerettel rendelkez0 élettarsa intézte; e
koriilményekre figyelemmel az eladd altal megjeldlt arat alku nélkiil fogadta el a vevo,
feltételezvén, hogy az megfeleld és tisztességes - felt(inden nagynak taldlta és ezért
megallapitotta, hogy a szerz6dés a megtamadas kovetkeztében, megkotésének
id6épontjatol kezd6do hatallyal a Ptk. 235. § (1) bekezdése értelmében érvénytelen.

A lehetséges jogkovetkezmények kozil a Ptk. 237. § (2) bekezdés masodik fordulataban
irtat valasztotta, s az érvénytelenség okanak megsziintetésével az aranytalan eldny
kikliszobolésével a szerzOdést érvényessé nyilvanitotta.

E korben a PK 267. szamu allasfoglalasban irt iranymutatas szem el6tt tartasaval értékelte,
hogy a vev6 a 12 000 000 forintos vételarbdl 10 000 000 forintot kiegyenlitett, birtokba
lépett, azt - élettarsi kapcsolatanak megsziintére tekintettel - egyediil hasznalja, egészségi
allapota megromlott, az eladd 0j ingatlant vasarolt, a felek megtakaritassal nem
rendelkeznek, s egyikiik sem kérte az eredeti allapot helyreallitasat.

Hangsulyozta, hogy a felt(inGen aranytalan elony kikiiszobolése nem jelenti a szolgaltatas
értékének a forgalmi értékre vald leszallitdsat. A birdsag feladata a szolgaltatas értékének
olyan 0sszegben vald meghatarozasa, amely nem azonos ugyan a forgalmi értékkel, de
olyan helyzetet teremt, amely mellett az értékkiilonbség mar nem feltiinben nagy. Ez az



adott esetben ugy volt elérhetd, hogy a vételarat 10 000 000 forintban allapitotta meg, s
mivel annak kiegyenlitését az eladd sem vitatta, a vevd tulajdonjoganak ingatlan-
nyilvantartasba valé bejegyzésérdl rendelkezett.

A pernyertesség-pervesztesség aranyat kézel azonos mértéklinek itélte, ezért az alperest a
Pp. 81. § (1) bekezdése alapjan kotelezte a felperes altal elOlegezett szakértdi koltség
felének, mint perkoltségnek a felperes részére torténd megfizetésére, mig a feljegyzett
kereseti illeték felének megfizetésére a felperest kotelezte, kimondva, hogy az alperes
személyes koltségmentességére tekintettel az illeték tovabbi részét az allam viseli.

Az itélettel szemben benyljtott fellebbezésében a felperes annak részbeni
megvaltoztatasat, az alperes 2 688 000 forint megfizetésére vald kotelezését,
masodlagosan az elsd foku itélet hatalyon kivil helyezését kérte. Azzal érvelt, hogy
perinditaskori allaspontjat, mely szerint az ingatlan valds forgalmi értéke 7 000 000 forint,
a perben beszerzett szakértoi vélemény megerdsitette, alatdmasztotta, am annak ellenére,
hogy azt a torvényszék aggalytalannak talalta, mégsem kotelezte az alperest a valds érték
és az altala medfizetett 6sszeg kozotti kiilonbdzet visszafizetésére. Sérelmezte, hogy az
elsd foku itélet nem vette figyelembe, hogy a szakértd szerint az ingatlan a vélemény
elkészitésekor alig tobb mint 6 000 000 forintot ért, nedvesedik, tetofelljitasra szorul,
millids nagysagrend(i kiadasok sziikségesek megfeleld allapotba hozataldhoz. Ramutatott,
hogy akkori élettarsa sem rendelkezett helyismerettel, s mindezek mellett érthetetlen, hogy
az els6fokd birésag az alperes egyezségi ajanlataban meghatarozott Gsszeg
figyelembevételével hozta létre a szerzddést a felek kozott.

Az alperes fellebbezésében az els6 foku itélet részbeni megvaltoztatasaval a kereset
elutasitasat kérte. Azzal érvelt, hogy a szolgaltatds és az ellenszolgaltatas kozott a
szerz6dés megkdtésekor nem volt feltlinden nagy értékkilonbség, mert abban az évben
még nem estek le az ingatlanarak B.-n, a felperes élettarsa helyismerettel rendelkezett, igy
tisztaban lehetett a forgalmi értékekkel, a felperes alku nélkiil fogadta el az altala megjeldlt
arat, melynek megfizetésére jelentGs részletfizetési kedvezményt is biztositott részére.
Megitélése szerint azok a munkalatok, melyeket a felperes az ingatlanon végeztetni kivan,
dontd részben nem a hianyossagok kikliszobolésére iranyulnak, hanem olyan jellegiek,
melyeket minden ingatlant vasarld Uj tulajdonos el szokott végeztetni.

Mindkét fél ellenkérelmet terjesztett eld a masik fellebbezésével kapcsolatban, s abban
egyarant annak alaptalansagara hivatkoztak.

Az itélétabla a Pp. 253. §-anak (3) bekezdésében irtakra tekintettel nem érintette az elso
fokl itélet elsddleges kereseti kérelmet elutasitd rendelkezését, mert azt a felek
fellebbezései nem sérelmezték.

A fellebbezéseket alaptalannak talalta.

Az elsofoku birdsag a bizonyitékok okszer(i mérlegelésével helyesen allapitotta meg a
tényallast, abbdl megalapozott, helytalld kovetkeztetéseket levonva hozta meg dontését,



melyet a jogszabalyok pontos megjelolésével teljes korben megindokolt. Indokolasaval az
itélotabla egyetért, azt megismételni nem kivanja.

Csupan a fellebbezésben irtakra tekintettel emeli ki, hogy a torvényszék altal itélkezése
alapjaul vett szakértdi vélemény a perbeli esetben aggalytalan, azt egyébként a peres felek
is elfogadtak, s a szakértd egyértelm(i megallapitdsa szerint az ingatlan a szerzddés
megkotésekor lényegesen kevesebbet ért, mint a felek altal kikétdtt 12 000 000 forintos
vételar. Ez a kilonbség a torvényszék altal is helytalldan értékelt koriilmények
figyelembevétele mellett feltin6en nagynak mindsil. A szolgaltatas és az ellenszolgaltatas
kozott, tekintettel a piaci értékviszonyokra, lehet értékkilonbség, am az csak akkor
eredményezi a szerzGdés érvénytelenségét, ha ez az értékkilonbség feltlinben nagy.
Ennek megitélése soran - ahogyan azt a torvényszék ugyancsak helytalléan tette - a PK
267. szamu allasfoglalasban irt szempontok figyelembevételével kell donteni. Arra, hogy az
értékkilonbség mikor mindsiil feltinben nagynak, szamszaki iranymutatas nem létezik. A
donto sullyal értékelendd szakértGi megallapitds mellett jelentésége van az egyéb
korilményeknek is, melyeket az els6fokl birdsag ugyancsak helytalldan értékelt, s nem
tévedett, amikor 10 000 000 forintban allapitotta meg az ingatlan adasvételkori értékét,
mert a Ptk. 237. § (2) bekezdés masodik fordulata szerinti jogkovetkezmény alkalmazasa
soran a birdsagnak csupan az értékkiilonbség felt(inben nagy részét kell kikiiszoboIni, nem
a teljes értékkilonbséget, azaz olyan értéket kell megallapitania a szerzOdés targya
értékeként, amely ugyan nem azonos a szakértd altal megallapitott értékkel, am az értékek
kozotti kilonbség mar nem feltlinGen nagy.

Megjegyzi az itélotabla, hogy azok a szempontok, melyeket a peres felek az ingatlan
allapotaval kapcsolatban fontosnak tartottak, s mind az els6foku eljarasban, mind a
fellebbezésekben kiemeltek, a szerz6dés feltlinben nagy értékkiilonbség miatti
megtamadasa kapcsan irrelevansak, azok mas jogcimen elGterjesztett igény korében
birnak jelentéséggel.

Mindezekre tekintettel az itélotabla az els6foku birdsag itéletét tulajdonképpen annak
helyes indokaira tekintettel hagyta helyben a Pp. 253. § (2) bekezdése, illetve 254. § (3)
bekezdése alapjan.

A felperes személyes koltségmentesség kedvezményben részesiilt a fellebbezési eljaras
soran, melyre tekintettel az itél6tabla a Pp. 253. § (3) bekezdésében irtakra tekintettel
mellGzte kotelezését kereseti illeték megtéritésére az allam javara.

A peres felek pernyertességének-pervesztességének aranyat a masodfokl eljaras soran
kozel azonos mértéklnek talalta, ezért akként rendelkezett, hogy az eljards e szakaban
felmerdilt koltségeiket a felek maguk viselik a Pp. 81. § (1) bekezdése alapjan.

Debrecen, 2013. november 7.

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



A kiadmany hitelédil:
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