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Rendelkezd rész

- A KUria a jogerdés itéletet hatdlyaban fenntartja.

- Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I.
rendd alperesnek 200.000 (kétszazezer) forint felilvizsgéalati
eljarési koltséget.



Az itélet ellen felilvizsgalatnak nincs helye.
Indokolas
A felilvizsgalat alapjaul szolgaldé tényallas

A felperes 2011. november 3-4n meghatalmazta édesanyjat, a II.
rendd alperest, a tulajdonadt képezd b. ingatlan értékesitésére. A
meghatalmazassal feljogositotta a II. rendd alperest a vételar
meghatarozasara, az adasvételi szerzd&dés és az egyéb, az
ingatlannal kapcsolatos szerzddések megkdtésére és alédiréaséra,
tovdbbd az ingatlan vételdrédnak az atvételére is. A II. rendd
alperes 2011. december 22-én eladta az ingatlant az I. rendd
alperesnek, 300 forint/eurd arfolyamon szamitva 17.000.000
forintért. A szerzdédés értelmében a vételdr megfizetése egy
60sszegben, készpénzben, 56.667 eurd Osszegben torténik 2015.
marcius 31. napjaig. Megadllapodasuk szerint a szerz&ddés hatélya
attél fiigg, hogy a forint/eurd &rfolyam 2012. mArcius 15-én
meghaladja-e a 300 forint/eurdé szintet. Amennyiben igen, ugy a
szerz&dés hatdlya nem &ll be és a felek TUGjabb targyalésokat
folytatnak a vételdr tekintetében. A felperes 2011. december 28-an
visszavonta a II. rendl alperesnek adott meghatalmazast.

A kereseti kérelem és az alperesek védekezése

A felperes mbédositott keresetében kérte, hogy a birdsdg az eladasi
ar és az ingatlan forgalmi  értéke  kozt fenndlléd feltdnd
értékaranytalansdg folytdn &llapitsa meg a kozte és az I. rendd
alperes kozott 1létrejdtt adasvételi szerzddés érvénytelenségét.
Tekintettel arra, hogy az ingatlan Jjelenleg 1s a bejegyzett
tulajdondban &a4ll, marasztalds iradnti keresetet nem terjesztett eld.

Az alperesek a kereset elutasitaséat kérték.
Az elsdé- és masodfoku itélet

Az elsé6foku Dbirdsadg itéletében megdllapitotta az adasvételi
szerz&dés érvénytelenségét, mig a keresetet a II. rendd alperessel
szemben - aki nem volt szerzdédé fél - elutasitotta. Az 1itélet
indokolésa szerint a beszerzett igazsagigyili szakértdi véleménybdl
megadllapithatéan az ingatlan 2011. évi forgalmi értéke 24.000.000
forint volt. Ez és a vételar kozotti 7.000.000 forint kiilonbozet 30
% eltérést jelent, ami olyan mértékd, hogy ennek alapjan a feltdnd
értékkiilonbozet médr fenndll. Ezt az értékkiildonbdzetet a szerzddés
kériilményei nem indokoltédk, mert a vételdr egy Osszegben torténd
megfizetése megszokott, az nem ad alapot alacsonyabb ar
kialakitéséara, ugyanakkor az I. rendld alperesnek a teljesitésre
tobb mint 3 hénap &llt a rendelkezésére, ami rad nézve Jelentett



eldényds feltételt. Az eurdban tortént fizetés ugyancsak a vevdre
nézve volt kedvezdbb, raadasul ugy, hogy a forint/eurd A&rfolyam
kikotése is csak az eladdt tette ki az arfolyamkockazat hatasénak.
A szerz&dés szerinti fizetési feltételek tehdt az eladdra voltak
hatranyosak, igy nem indokolhattak a kedvezd&bb vételar
kialakitasat, az pedig nem volt Dbizonyitott, hogy a felperes
kivételesen gyorsan szerette volna elidegeniteni az ingatlanat. A
IT. rendd alperes 2012 tavaszan maga is azt kérte, hogy 24.500.000
forintért bizza meg &6t a felperes az értékesitéssel és nem 1is
jelezte, hogy az ingatlant mAdr koradbban eladta alacsonyabb
Osszegért. Mindez megkérdbdjelezi a IT. rendd alperes
jobhiszemlségét, akinek az értékesitéssel kapcsolatos  érdekei
egyébként 1is eltértek a felperesétdl és aldtamasztja azt, hogy a
17.000.000 forint a II. rendd alperes allaspontja szerint sem volt
redlis vételar.

Az I. rendl alperes fellebbezése folytdn eljart masodfoki birdsag
az elséfokl Dbirdsdg itéletének nem fellebbezett részét nem
érintette, fellebbezett rendelkezését megvaltoztatta és a keresetet
az I. rendl alperessel szemben is elutasitotta.

A jogerds itélet indokoladsadban a masodfokl birdésadg kiemelte, hogy a
szerz8dés megkotésére a felperes altal elismerten ugy kerilt sor,
hogy mind &, mind a képviseletében eljart II. rendd alperes
tisztdban voltak az ingatlan valds piaci értékével. A felperes a
valdéddi érték tudatédban hatalmazta meg a II. rendd alperest az
ingatlan értékesitésére oly mdbdon, hogy egyebek mellett a vételarat

is a II. rendd alperes alakithatta ki. Sérti a forgalom
biztonséagat, tovabbd az egylUttmikdédés és a rendeltetésszerd
joggyakorlas elvét az, hogy a felperes a magasabb vételar

reményében, illetve a szerzd6déstédl wvald szabadulds érdekében
hivatkozik utdébb a feltliné értékaradnytalansagra.

A szerz6déskotés korilményeinek a vizsgadlata soran tekintettel
kellett lenni arra 1is, hogy a felperes kényszerhelyzetben volt,
mert a vételarbdl akarta rendezni a II. rendd alperessel szembeni
tartozdsadt és ebben az idd&szakban a devizahitel végtdrlesztési
lehetéség miatt az ingatlanpiacon a kinadlat lényegesen meghaladta a
keresletet. Nem wvolt bizonyitott, hogy a vételdr eurdban vald
megfizetése valdban a vevdnek volt eldényds és a vételdr eurdban
toértént meghatarozéasa, illetve a szerz8dés hatdlyanak az
arfolyamhoz k&tése is az eladdéra volt kedvezdédbb, mert azt
jelentette, hogy ha az eurd 4arfolyama csdkken, akkor a felperes
vételdrként tobb eurdt, ha nodvekszik kevesebb eurdt kap. A
szerz&ddés megkotésének korilményeit, a szerzddés tartalmat, a
forgalmi viszonyokat és a szolgdltatadas és ellenszolgaltatés
meghatarozasanak a mdédjadt figyelembe véve a szakértd altal
megallapitott 29 %-os eltérés még nem adott alapot a szerzddés
feltdnd értékardnytalanséag miatti érvénytelenségének a



megadllapitaséra. Utalt a masodfokl birbdésdg arra is, hogy a felperes
és a II. rendl alperes szerz8déskdtést kovetd levelezésének az Ugy
megitélése szempontjdbdl nem volt Jjelentdsége, abban az esetben
pedig, ha a felperes a II. rendl alperes eljarasat kifogasolja, a
vele fennalld jogviszony alapjan tud a II. rendd alperessel szemben
fellépni, de ez az I. rendld alperessel kotott szerzddésének az
érvényességét nem érinti.

A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A jogerds itélettel szemben a felperes terjesztett eld
felllvizsgdlati kérelmet, amelyben kérte, hogy a Karia annak
hatédlyon kiviil helyezésével az elséfokl birdsdg itéletét hagyja
helyben.

A felilvizsgdlati kérelem indokoldsa szerint a mésodfokl birdsag
indokoléasa tobb ponton okszerltlen, logikai ellentmondésokat
tartalmaz és iratellenes, amivel megsértésre kerliltek a Pp. 3. §
(3) bekezdésében, 163. S (3) bekezdésében és 206. S (1)
bekezdésében foglaltak. Nem kerilt bizonyitdsra az eljaras sorén,
hogy a felperes az 1ingatlan eladasakor kényszerhelyzetben lett
volna, a felek levelezése pedig éppen ennek az ellenkezbjére utalt.
Az elsbéfokl birdsdg adltal helyesen megadllapitottaknak megfelelben a
felperes érdekében a minél nagyobb vételdr elérésre &llt, a II.
rendld alperesnek lehetett érdeke a gyors értékesités, de ez sem
volt bizonyitott, hiszen a felek, Dbadr madr a perbeli adéasvételi
szerzdbdés keltezését kovetden, de hénapokig egyeztettek a
vételarrdl, illetve a II. rendd alperes igényének Osszegérédl. E
tekintetben a mésodfoku Dbirdésdag a feleket nem hivta fel
bizonyitékaik, bizonyitéasi inditvanyaik eldterjesztésére. Nem
tekintethetd koztudomésunak a masodfokl birdésagnak az a
megallapitasa, amely szerint az 1ingatlan eladésakor a kinédlat
meghaladta a keresletet. Az ingatlan forgalmi értéke egy szakértdi
kérdés és a szakértd az értékesités iddpontjdban fenndlld keresleti
és kinadlati viszonyoknak megfelelden 4&llapitotta meg a forgalmi
értéket. Kirivdéan logikatlan és iratellenes volt a masodfoku
birdésagnak az a megdllapitédsa, amely szerint a vételdr eurdban
torténd meghatdrozasa és az Aarfolyam megdllapitdsa a felperesre
nézve lett volna kedvezdbb, mert az elséfokl birdsdg allaspontijinak
megfelelden ez a szerzddéses kikdtés kizarbdlag a felperest tette ki
az arfolyam kockédzatnak és a vevdét védte. Koztudomast tény
egyébként, hogy az eurd/forint Aarfolyam ekkor csdkkent, 1igy a
kifizetett vételdr csak 16.530.897 forintnak felelt meg.

A méasodfoku birdésag tévesen allapitotta meg ennek megfelelden az
értékardnytalansdg mértékét is, mert az ténylegesen 31,12 % volt,
O0sszemosta tovabba az értékardnytalansdg objektiv meghatarozasat a
szerz&déskotés korilményeinek a vizsgalataval. A BH 2012.262. szamu
eseti dontésnek megfelelden elséddlegesen objektiven kellett wvolna



az értékaradnytalansédgot értékelni és csak ezt kovetden keriilhetett
volna sor a tovabbi koértlmények mérlegelésére. Hivatkozott a PK
267. szamu &lléasfoglaldsra és arra, hogy Onmagadban nem redukdlhatd
a feltlnd értékardnytalansdg elbirdlésdnak  kérdése egyetlen
ténynek, annak a vizsgalatdra, hogy az értékesitéskor a fél
tisztaban volt-e a forgalmi értékkel. A forgalmi érték ismerete
6nmagadban a tévedést, mint akarathibat =zarja ki, de ettdl még
megnyilik a lehetdéség a feltlnd értékaradnytalansag Jjogintézményének
az alkalmazasara. A forgalmi érték ismerete nem automatikusan
jelent visszaélésszerd joggyakorlast, ezért az nem =zarja ki a
Polgari Torvénykédnyvrdl szdld 1959. évi IV. tdrvény (a tovabbiakban
régi Ptk.) 201. § (2) bekezdésének alkalmazasat. A régi Ptk. 2. §
(2) bekezdésébe, 4, S (1) és (4) bekezdésébe utkozd
igényérvényesités megallapitdsdhoz 1is kevés Onmagidban a vételér
ismeretének a bizonyitédsa, a szerzddéskotés koriilményeinek és a
felek szandékainak a részletes feltdrdsa nélkiil. Allédspontija
szerint aldtdmasztja ezt a kialakult Dbirdi gyakorlat i1is és
hivatkozott e koOrben ismét a BH 2012.262., tovadbbad a BH 1990.57.
szdmu és a Kuria &ltal meghozott Pfv.VI.21.640/2013/8. szama
hatédrozatokra. Hivatkozott arra is, hogy a rendelkezésre 4&lléd
bizonyitékok szerint a felperesnek nem volt olyan kiilonds érdeke,
amely miatt az ingatlant tobb mint 30 %-kal olcsébban értékesitette
volna, tovabbad nem volt olyan alkufolyamat sem, amelyben kockazatot
vallalt volna, vagy olyan szerzddéses kikotés, amely ilyen jelleqgl
arkedvezmény nyujtéasdt indokolnd. Tévesen mellézte a mésodfokt
birdésag a felperes és a II. rendd alperes szerzdéddés keltezését
kévetden folytatott levelezésének az értékelését, mert az
bizonyitékul szolgdlhat a szerzd8déskotés koriilményeire, az eladd
képviselbje és a vevd allaspontjara, ugyleti akaratédra. Utalt arra,
hogy nem siirgette az ingatlan eladédséat, a II. rendd alperes pedig a
mar visszavont meghatalmazds okd&n az ingatlan k&zos értékesitésének
a részleteirdl, az 1ingatlan valdédi forgalmi értéket kozelitd
vételdrardl egyeztetett vele. Eldadta, hogy a kockdzata nem csupén
az, hogy az ingatlant &ron alul elvesziti, mert a vételdrat sem
kapta meg, annak hollétérdél az alperesek hallgatnak és nem ismert a
szerz&déskotés tényleges motivacidja, hadttere sem.

Az I. rendld alperes felilvizsgdlati ellenkérelmében kérte, hogy a
Karia a Jjogerds itéletet tartsa fenn hatadlydban és kotelezze a
felperest a perkdltség viselésére.

A Kuria dontése és jogi indokai

A feltlvizsgdlati kérelem nem megalapozott.

A jogerds itélet az ligy elbirdlédsdhoz szlikséges mértékben feltéart
és helyesen megadllapitott tényallasbdl az 1Ugy érdemét tekintve

helytdlld jogi kovetkeztetéseket vont le, ezért az nem
jogszabalysértd.



[10] A PK 267. szédmu alléasfoglalads és az azon alapuld birdi
gyakorlat szerint a feltilindé értékaranytalansdg megallapitédsa iranti
kereset esetén a birdsadgnak elsédbdlegesen az értékaranytalanséag
objektiv fennallasa kérdésében kell alléast foglalnia (BH
2012.262.). Az eljéart birdésagok ennek megfelelden az
értékaranytalansdg fennadllasat vizsgédltidk és helyesen jutottak arra
kovetkeztetésre, hogy a 29-30 %$-os értékkiillonbdzet objektiv alapot
ad a feltlind értékkiilonbdzet megdllapitasédhoz.

[11] Az értékaranytalansdg objektiv mdédon vald fenndllidsa folytén a
szubjektiv kortlmények vizsgalata 1s szikségessé wvalt. Ebben a
kérdésben a mésodfoku Dbirdsdg az elséfokl birdsdgtdl eltérden
foglalt 4&lladst és a keresetet elutasitotta. Dontését egyebek
mellett arra alapitotta, hogy bar a felperes tisztédban volt az
ingatlan valés piaci értékével, az ingatlan értékesitésével a II.
rendl alperest bizta meg és rabizta a vételdr kialakitasat is.

[12] A mésodfokt birdésdg a Jjogerds itélet indokolédsédban egyéb
megallapitédsokat is tett a dontése aldtamasztédsira, de ezek az ugy
megitélése szempontjabdl nem birtak relevanciaval. A

feltilvizsgéalati kérelemben leirtaknak megfelelben nem volt
bizonyitott, hogy a felperes kényszerhelyzetben lett volna az
ingatlan értékesitése sorédn és az sem, hogy a vételdr eurdban vald
megfizetése, vagy a forint/eurdé arfolyam meghatédrozadsa red nézve
jelentett volna kedvezd kikotést. Nem volt figyelembe vehetd
koztudomasu tényként, hogy az ingatlanpiacon ebben az idd&szakban a
kindlat meghaladta a keresletet, kiildndés tekintettel arra, hogy az
ingatlan forgalmi értéke ennek a figyelembe vételével kerilt
meghatarozasra.

[13] A felllvizsgdlati kérelemnek az az érve viszont, amely szerint
6bnmagaban a forgalmi érték ismerete nem =zarhatja ki a feltlnd
értékardnytalansdgra vald hivatkozast, nem megalapozott. Azt a
kortilményt, hogy az eladd a forgalmi érték ismeretében tudatosan
alacsonyabb vételdron kot szerzddést, a birdi gyakorlat ugy
értékeli, hogy az eladdé vallalta az értékkiilonbdzetbdl eredd
kockdzatot és ez mdr Onmagdban 1s kizdrja a szerzddés feltlnd

értékaranytalansag alapjan torténd sikeres megtamadédsat (BH
1990.57., BH 2011.343.). A szerzdédés ez okbdl vald megtamadidsa -
ahogyan azt a Karia mdr szamos dontésében kifejtette - nem

szolgdlhat az utdbb megbant szerzdéddéstdl wvald szabadulds, wvagy a
kikotottnél kedvezdbb szerzddési feltételek kikényszeritésének
eszkozélil. Az Gj Ptk. ezt a kialakult birdéi gyakorlatot azdta méar
torvényi szintre emelte és a Jjelenleg hatdlyos Ptk. 6:98. § (1)
bekezdése szerint nem tadmadhatja meg a szerzddést az, aki a feltdnd
értékardnytalansagot felismerhette, vagy annak kockazatat a
szerzd&ddés megkdtésekor vallalta.



[14] A felperes azzal, hogy teljes korU meghatalmazédst adott a II.
rendli alperesnek és az okiratban még minimalis vételarat sem
hatdrozott meg, kifejezésre Jjuttatta, hogy kozombds a vételér

nagysaga tekintetében. Ez 4altal - miutdn a II. rendld alperes is
ismerte az ingatlan valds forgalmi értékét, tovabba az allaspontja
szerint a vételdr megfeleld volt - a felperes elzdrta magat attdl a

lehetd&ségtdl, hogy az I. rendld alperessel szemben eredményesen
hivatkozzon a feltiliné értékaradnytalansagra.

[15] A Kiria a kifejtettekre tekintettel a Pp. 275. § (3) bekezdése
alapjan a Jjogszabalyoknak megfeleld Jjogerds 1itéletet hatadlyaban
fenntartotta.

Zard rész

[16] A Kuria a felperes kérelmének megfeleléen a felilvizsgalati
kérelmet targyalason birdlta el.

[17] A Pp. 270. § (1) bekezdése értelmében a felilvizsgalati
eljaréasban is iranyadd Pp. 78. § (1) bekezdése szerint kotelezte az
eredménytelen fellilvizsgalati kérelmet eldéterjesztd felperest az I.
rendd alperes javara a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. § (2),

(5) és (6) Dbekezdése alapjan, a ténylegesen végzett UUgyvédi
tevékenységgel aranyosan megdllapitott és a 4/A. § (1) bekezdés
szerint Afa-val novelt 6sszeqgd, ugyvédi munkadijboél alloé

felilvizsgalati eljdrasi koltség megfizetésére.
[18] Az itélet ellen a Pp. nem biztosit feliilvizsgdlati lehetdséget.
Budapest, 2016. junius 28.
Wellmann Gydrgy s.k. a tanacs elndke, dr. Puskas Péter s.k.
eldadd bird, dr. Kocsis Ottilia s.k. bird
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