A KURIA
mint felulvizsgalati birésag

Pfv.VI.20.203/2014/7.szdam

A Kuria a személyesen eljdrt felperesnek a Karcagi dr. Varga
Ugyvédi Iroda, ligyintézd: dr. Varga Ldszld ligyvéd 4dltal képviselt
alperes ellen szerzddés létre nem jéttének a megdllapitdsa irdnt a
Térvényszéken 16.P.20.558/2012. szam alatt folyamatban volt és az

Itéldétabla Pf.II1.20.534/2013/7. szdmu itéletével befejezett
perében, a jogerds itélet ellen az alperes dltal eldterjesztett
feliilvizsgdlati kérelem folytdn - tdrgyaldson kiviil - meghozta a
kévetkezd

itéletet

A Kuria a jogerds itéletet hatalyaban fenntartja.

A le nem rott 1.000.000 (egymillio) forint feliilvizsgdalati eljardsi
illetéket az dllam viseli.

Az itélet ellen tovabbi feliilvizsgdlatnak nincs helye.

I ndokolaas

A peres felek kézdétt 2009. majus 25-én 1étrejott adasvételi
eldszerzddés szerint a felperes megtekintett 4dllapotdban meg
kivdnta vdsdrolni az alperes tulajdondban 4llo 294 hrsz. alatti
ingatlant, amelyb8l a szerzddés szerint bontani, vagy ahhoz
hozzaépiteni nem lehetett. A vételarat 12.000.000 forintban
hatdroztdak meg azzal, hogy 10.000.000 forint megfizetését kdbvetden
a felperes az ingatlan birtokdaba léphetett, a fennmaradod 2.000.000
forintot pedig 2009. szeptember 1. napjatdl kezdddden havi 100.000



forintos részletekben kellett megfizetnie.

A felperes az eldszerzddés alapjdn kifizetett 10.000.000 forintot
az alperesnek majd 2009. augusztus 19-20-d4n az ingatlant birtokba
vette. Az alperes ekkorra az 1ingatlanbdl egyes felszerelési
tdrgyakat elszallitott és a gdz ki volt kétve. A felperes,
tekintettel arra, hogy az 1ingatlant nem a szerzddés szerinti
dllapotban kapta meg, a vételdrhdtralékot nem fizette ki.

A felperes keresetében elsdédlegesen kérte az eldbszerzddés 1étre nem
jottének a megallapitdsdat és az alperes kotelezését a felvett
10.000.000 forint visszafizetésére. MAadsodlagosan a Szerzddést
feltlind értékaranytalansdg miatt megtdamadta azzal, hogy a redlis
forgalmi érték 7.320.000 forint és kérte ezért az alperes
kbtelezését az ezt meghaladdan megkapott vételdr visszafizetésére.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte.

Az elsdfoku birdsdg itéletével kételezte az alperest annak
tirésére, hogy a perbeli ingatlanra a felperes javdra a tulajdonjog
bejegyzésre keriiljoén az ingatlan-nyilvadntartdsba. Ezt meghaladdan a
keresetet elutasitotta és megkereste a féldhivatalt a felperes
tulajdonjogdnak dtvezetése végett.

Az elsbfoku birdsdg itéletének 1indokoldsa szerint rendelkezésre
dllt olyan eldszerzddés példany, amelyet a felperes maga irt ala,
ezért az elsddleges kereset nem volt megalapozott.

Az ligyben kirendelt szakértd aggalytalan szakértdi véleményben
allapitotta meg az 1ingatlan redlis forgalmi értékét 7.320.000
forintban. Modositott ellenkérelme szerint ezt az alperes 1s
elfogadta. A szakértd tébb kérdésben 1is megerdsitette a felperes
eldadasat az 1ingatlan allagdval kapcsolatban és ez, valamint a
szerzd8déskotés egyéb kériilményel alatdmasztottdak, hogy a kikStott
vételdr és a valds érték kézdtt feltilind értékardnytalansdg 4allt
fenn. A szerzddés - amely végleges addsvétell szerzddésnek mindsiilt
- ezért érvénytelen, de mivel a felek az eredeti d4dllapot
helyredallitdsat nem kérték, az elsdéfoku birdsdg a Ptk. 237. $§$-dnak
(2) bekezdése alapjan azt érvényessé nyilvdnitotta, és az
érvénytelenségi okot kikiiszébb6lve olyan helyzetet hozott 1étre,
mely szerint az értékkiilénbbzet mar nem feltilinden nagy. A vételdrat
ennek megfelelden az elséfoku birdsag a felperes d4dltal mar
kifizetett 10.000.000 forintban hatdrozta meg, és a felperes ezt
meghaladd keresetét elutasitotta.

A felek fellebbezése folytdan eljdrt masodfoku birdosdag az elsdfoku
birdsdg itéletét annak helyes indokaira vald hivatkozdssal hagyta
helyben.



A jogerds itélettel szemben az alperes terjesztett els
felitilvizsgalati kérelmet, amelyben kérte annak hatdlyon kivil
helyezésével az elsdéfoku birdsdag itéletének a megvdltoztatdsdt és a
kereset elutasitdsat.

A felililvizsgalati kérelem indokoldsa szerint az alperes nem értett

egyet a leszallitott vételdr mértékével, a nyilatkozata
megtételekor tévedésben volt, nem volt tisztaban annak a
joghatdsdval. A szerzddés megkdétésekor az ingatlandrak még

viszonylag magasak voltak és ehhez képest a szakértd véleményét mar
a kirendelés 1idejéhez viszonyitva, alacsonyan hatdrozta meg a
forgalmi értéket. A felperes akkori élettdrsa helyismerettel
rendelkezett és tisztdban volt az értékviszonyokkal 1is, az d4drat
pedig a felperes alku nélkiil fogadta el. Az alperes jelentds
részletfizetési kedvezményt biztositott, amely kdériilményt az eljart
birdsdgok egyaltaldn nem értékelték. Az alperes a perbeli ingatlan
kézvetlen  kdrnyezetében 16.000.000 forintért vdsdrolt ujabb
ingatlant, amely fontos &sszehasonlitd adat a forgalmi érték
megdllapitdsakor. Utalt arra 1is, hogy az elsdfoki birdsdg kritika
nélkiil fogadta el az ingatlan felperes dltal jelzett hidnyossdgait.

A feliilvizsgalati kérelem nem megalapozott.

A jogerds itélet az ligy elbirdldsdhoz sziikséges mértékben feltart
és helyesen megdllapitott ténydlldasbol helytallo jogi
kbévetkeztetéseket vont le, azokkal a Kuria 1s egyetértett,
jogszabdlysértés nem tortént.

Az alperes feltilvizsgalati kérelmében az ligyben kirendelt
igazsagiigyi szakértd altal megdllapitott forgalmi értéket vitatta.
A jogi képviseldvel eljdrt alperes a 2013. junius 27-én megtartott
targyaldson egyértelmien kijelentette, hogy a 10.000.000 forint
vételdrat elfogadja. Ezt a nyilatkozatdt a jogi képviseld az 2013.
julius 2-4n megtartott tdrgyaldson fenntartotta. Nem lehet tehdat
ezt az eldadast ugy tekinteni, mintha egy jogban jaratlan fél
tévedése lett volna, hiszen a jogi képviseldjének tdjékoztatnia
kellett az alperest nyilatkozata joghatdsdrdl. Az alperes
nyilatkozatdnak azonban tulzott jelentdséget nem lehet
tulajdonitani az tligyben, hiszen a jogerds 1itélet a kirendelt
igazsagligyi szakértd aggdlytalan szakértdi véleményén alapult.
Ezzel a szakértdi véleménnyel szemben az alperes semmivel sem
bizonyitotta azt, hogy az ingatlan forgalmi értéke magasabb lenne,
a szakértd tévedett volna az érték meghatdrozdsakor. Az alperesnek
az eljards soran - nyilatkozattételével Osszhangban - e tekintetben
sem volt semmiféle bizonyitdsi inditvanya.

A feltidnd értékaranytalansdg fenndllasa tehat bizonyitdsra keriilt,
ezért kézdémbés az, hogy a felperes élettdrsa rendelkezett-e és ha
igen, akkor milyen ismeretekkel. Kézémbbs az 1is, hogy az ingatlan



vételdrdt - annak alaposabb ismerete nélkiil - a felperes az
eldszerzddés megkdtésekor még nem  tartotta eltulzottnak. A
részletfizetési kedvezménynek lehet Jjelentdsége, de ilyen mértékd
értékardanytalansagot mar nem Kkompenzdlhat. Nem 4&ll rendelkezésre
adat arra vonatkozdan, hogy az alperes milyen ingatlant vdsdrolt
16.000.000 forintért, ezért az ezzel kapcsolatos eldadds nem
értékelheté. A per tdrgydt képezd ingatlan hidnyossdgait a
helyszinen a szakértd 1s megdllapitotta és ezekre figyelemmel
hatdrozta meg a forgalmi értéket.

A kifejtettekre tekintettel a jogerds itélet helyesen &dllapitotta
meg a szerzd8désben kikétdtt 4Ar és a tényleges forgalmi érték
kbézotti  feltidnd  értékkiilénbbzetet és helyesen déntétt  annak
kikiliszébb1lésérdl oly mdédon, hogy a vételdr a felperes 4altal mar
megfizetett 10.000.000 forinttal egyezik meg. Ez alapjan az
értékkiilénbbzet, bar még mindig fenndll, de mdr nem feltiinden nagy.
A Kuria mindezekre tekintettel - a Pp. 274. $-danak (1) bekezdése
szerint tdrgyaldason kiviil meghozott hatdrozataval - a
jogszabdalyoknak megfeleld jogerds itéletet, utalva annak helyes
indokaira is, a Pp. 275. S$-dnak (3) bekezdése alapjan hatalydban
fenntartotta.

A le nem rott fellilvizsgdalati eljdrdasi illetéket az alperes

személyes koltségmentessége folytdn a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet
13. §-dnak (1) bekezdése és 14. $-a alapjdn az allam viseli.

Budapest, 2014. szeptember 2.

Dr. Kolldr Marta s.k. a tandcs elndke, Dr. Puskds Péter s.k. eldado
bird, Dr. Wellmann Gydérgy s.k. bird

A kiadmdny hiteléil:
Szné tisztviseld



