Gyori [tél6tabla
Pf.111.20.250/2017/4/1. szdm

Az itélétabla a Wiszkidenszky és Toth Ugyvédi Iroda altal képviselt felperesnek - a dr.
Sziics Méria ligyvéd altal képviselt alperes ellen szerzddés létrehozésa irdnt inditott perében
a Gyori Torveényszek 2017. jalius 13. napjan kelt 11.P.20.964/2014/113. szamu itéletével
szemben az alperes altal 114. sorszdm alatt benyujtott fellebbezés folytdn meghozta a
kovetkezd

itéletet:
Az itélotabla az els6foku birdsag itéletét helybenhagyja.
A feljegyzett 2.500.000 (kettomillio-6tszazezer) forint fellebbezési eljarasi illetéket az allam viseli.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon belill fizessen meg a felperesnek 1.600.000 (egymillio-
hatszazezer) forint masodfoku perkdltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az irdnyadd tényallas szerint a felek a lefolytatott targyalasok eredményeként 2014. junius 16.
napjan megallapodast kotottek. Ebben el6zményként rogzitették, hogy az dnkormanyzat visszterhes
vagyonatruhazasi szerz0dés utjan, elsdsorban ingatlancsere révén meg kivanja szerezni a felperes
tulajdondban 4ll6 .... hrsz.-i ingatlan tehermentes tulajdonjogat. A megallapodas célja, hogy a
csereszerzOdés alapjaul szolgald, a felperes képviseldje altal kivalasztott ingatlanok értékaranyos
csereszerzodéséhez a felektdl fiiggetlen szakértd allapitsa meg az elsddlegesen szoba johetd
ingatlanok forgalmi értékét.

A megallapodas 1. pontja nevesiti a csere alapjaul az alperes altal felajanlott ingatlanokat, igy a ...
belteriileti .... hrsz.-1, a .... hrsz.-1, illetdleg a .... hrsz.-u ingatlanokat. A 3. pontban rogzitették, hogy
a targyi ingatlanok forgalmi értékbecsléseinek elkészitésével ... ingatlanforgalmi-igazsagiigyi
szakértot bizzdk meg.

Az 5. pontban a felek feltétel nélkiil és visszavonhatatlanul nyilatkoztak, hogy a szakértd altal
elkészitendd forgalmi értékbecslésekben megallapitott tdrgyi ingatlanok piaci forgalmi értékeit nem
fogjak wvitatni, azt részleteiben és egészében is kolcsondsen el fogjak fogadni és a szakértdi
értékbecslések kézhezvételétdl szamitott 45 napon beliil az abban foglaltak figyelembevételével
szerzOdnek a fenti ingatlanok értékaranyos cseréje utjan.

A 6. pont értelmében a felek els6sorban ingatlancsere Utjan kivanjak a szerzédés 1. és 2. pontjaban
részletezett ingatlanok tulajdonjogat kélcsondsen megszerezni, de figyelemmel az értékaranyossag
kovetelményére, nem zarjak ki nagysagrendileg a 2. pontban részletezett ingatlanok legfeljebb 10%-
ig terjedd meértékli - legfeljebb az értékkiilonbozet mértékéig terjedd - pénzfizetési kotelezettség
felvallalasat sem.



A 7. pontban rogzitették, hogy a szerzodésben nevesitett ingatlanokon kiviil az értékaranyos csere
érdekében a Zrt. dontése és valasztasa alapjan tovabbi, az onkormdnyzat altal értékesitésre kijelolt
ingatlanok vonhatdk be jelen csereiligyletbe azzal a feltétellel, hogy a cserére megjeldlt ingatlanok
tekintetében a Zrt. elfogadja azoknak a hatalyos értékbecslési bizonyitvanyokban megallapitott piaci
forgalmi értékeit, amelyek az Onkorményzat nyilvanos értékesitési hirdetményében szerepelnek.

Megallapodtak a felek abban is, hogy e megallapodasukat irasban, k6zos megegyezéssel barmikor
megsziintethetik, vagy modosithatjak.

Az alperes kozgytlésének 136/2014/V1.27. szamu hatdrozata a ...i .... hrsz.-u, természetben ... szdm
alatti, kivett telephely megnevezésii, 8589 m2 terlileti ingatlant kivonta a korlatozottan
forgalomképes torzsvagyonbol és ezzel egyidejiileg atsorolta a forgalomképes iizleti vagyon korébe.
A kozgytilés felhatalmazta a polgarmestert, az dnkormanyzat tulajdonat képezo ...1 ...., ..., €S ...
hrsz.-4, valamint a ... Zrt. tulajdondt képezd ... hrsz.-u ingatlanokat érintd 1ngat1ancsere-
szerzOdéssel kapcsolatos dontés meghozatalara, a szerz6dés és a kapcsolddd dokumentumok
aldirasara azzal, hogy - az értékaranyos csere érdekében - a ... Zrt. dontése és valasztasa alapjan
tovabbi, az onkormanyzat altal értékesitésre kijelolt ingatlanok is bevonhatok a csereiigyletbe.

.. ingatlanforgalmi-igazsagiigyi szakértd a szakértdi véleményét elkészitette. Megallapitasa szerint a
felperes tulajdondban 4ll6 .... hrsz.-u ingatlan (kemping) értéke kerekitve 538 millio Ft, mig az
alperes tulajdonat képez0 .... hrsz.-i ingatlan forgalmi értéke 306 milli6 Ft, a .... ingatlan forgalmi
értéke 207 millid Ft. A szakértd szakvéleményét a feleknek ismertette. A szakvélemény elkészitését
kovetden 2014. szeptember 2-an a felek kozott megbeszélésre keriilt sor. Ekkor ... jegyzd kozolte,
hogy nem kivannak csereszerzddést kotni, a szerzddési szandékuk mar nem all fenn és kérte a 2014.
junius 16-i megallapodas kozds megegyezéssel vald felbontasat. A felperes a megallapodas kozos
megegyezéssel valo megsziintetéséhez nem jarult hozza. A jegyzdé kozolte, hogy ... szakértdi
véleményével a kemping vonatkozasdban nem értenek egyet.

A felperes 2014. szeptember 4-1 megkeresésére az alperes polgarmestere kozolte, hogy a 2014.
junius 16. napjan kelt megallapodas elnevezésti okiratot az alperes nem tekinti eldszerzddésnek,
mivel az legfeljebb szandéknyilatkozatnak tekinthetd, ami azonban a felek vonatkozasaban
szerz6déskotési  kotelezettséget nem keletkeztet. Ezen tilmenden a .. altal készitett
szakvéleményben rogzitett értékek egyikét sem all modjukban elfogadni, azok teljes mértékben
irrealisak.

Az ingatlanok 2014. jaliusi redlis forgalmi értéke a kovetkezd: ... .... hrsz. 280 millio Ft, .... .... hrsz.
210 millio Ft, .... hrsz. 450 milli6 Ft.

A felperes végleges kereseti kérelmében elsddlegesen annak megallapitasat kérte, hogy csere
jogcimén megszerezte az alperes kizarélagos tulajdonaban all6 ... belteriilet .... hrsz.q, és .... hrsz.-u
ingatlan tulajdonjogat, ezzel egyidejileg az alperes csere jogcimén megszerezte a felperes
kizarolagos tulajdondt képezd ... hrsz.-0i ingatlan tulajdonjogat. Kotelezni kérte az alperest
26.020.443 Ft értekkiilonbozet megfizetésére. Kérte, hogy a birdésag rendelkezzen arrdl, hogy az
ingatlan-nyilvantartasba a felek tulajdonjogat csere jogcimén a jogerds itélet alapjan jegyezzék be.
Ezen kérelmét arra alapitotta, hogy a felek kozott feltételtdl fiiggd csereszerzodés jott 1étre.

Arra az esetre, ha a birésag megitélése szerint a megallapodds csereszerzodés megkotésére
vonatkozo érvényes és hatdlyos eldszerzodésnek mindsiil, kérte a - harmadik fél jogszabalyon
alapuld jovahagyasaval hatalyosuld - csereszerzodésnek az elsddleges kereseti kérelemben irt
tartalommal val6 létrehozdsat és az alperes értékkiegyenlités cimén az elsddleges kereseti
kérelemben irt vételar-kiilonbozet megfizetésére vald marasztalasat.
Harmadlagosan az alperest kartérités megfizetésére kérte kotelezni.



Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte. Azzal érvelt, hogy a 2014. jinius 16. napjan
kelt megallapodas sem eldszerzOdésnek, sem pedig felfiiggeszté feltételhez kotott végleges
csereszerzdodésnek nem mindsiil, legfeljebb szandéknyilatkozatnak tekintendd, igy az a felek kozott
szerzOdéskotési kotelezettséget nem keletkeztet. A ... altal készitett szakvéleményben meghatarozott
forgalmi értékek irredlisak, feltinden értékaranytalanok, az Onkormanyzat pedig feltiind
értékaranytalan szerzédést nyilvanvaloan nem kothet. A felek nem allapodtak meg minden 1ényeges
koriilményben, igy nem Kkeriilt meghatarozasra az ért€k sem, ez okbol a megallapodas
elészerzédésnek nem tekinthetd. Lényeges elem lett volna a birtokba bocsatas is, amelyre nézve a
megallapodas rendelkezést nem tartalmaz.

Nem keriilt egyértelmiien meghatdrozasra a jogiigylet tdrgya sem, hiszen a megallapodas 1.
pontjaban felsorolt ingatlanokat az el6zményi rész az esetlegesen szoba johetd ingatlanokként jeldli
meg.

Kifejtette, hogy a Ptk. 6:73. § (3) bekezdése alapjan a szerz6dés megkdtését megtagadhatja, mert a
Szénasi -féle szakértdi vélemény az ingatlanok értéke tekintetében irredlis és elfogadhatatlan
adatokat rogzit.

Hangstlyozta, hogy a megallapodas megkdtésének iddpontjaban a polgarmesternek a szerzddés
alairdsara nem volt kozgytlési felhatalmazasa, illetdleg a ...i .... hrsz.-u ingatlan a korlatozottan
forgalomképes torzsvagyonbol nem volt kivonva.

Utalt arra is, hogy az ingatlan csereiigylet jovahagyasarol a Magyarorszag helyi dnkormanyzatairol
sz6l6 2011. évi CLXXXIX. torvény 108/A. § (2) bekezdése <értelmében az illetékes
korményhivatalnak kell donteni.

Abban az esetben, ha a birdsdg a megallapodast a felperesi kereseti kérelem szerint mindsiti, a
megallapodast kifogas cimén felt(in aranytalansagra hivatkozva megtamadja. Allaspontja szerint a
redlis €s a forgalmi viszonyokat tlirk6z6 forgalmi érték megallapitasanak jelen perben azért is helye
lenne, mert a birdsag - ha a felek megallapodasat eldszerzodésnek tekintené - nyilvanvaloéan feltiind
értékaranytalansagban szenvedd szerzodést nem hozhatna létre.

A megallapodas 5. pontjaban foglaltakhoz kapcsolédoan eldadta, hogy a forgalmi érték vitatasanak
jogarol ily modon torténd lemondd nyilatkozat érvénytelen. A lemondés a forgalmi érték ismerete
nélkiil tortént. Jogrol lemondani pedig annak megnyiltat megel6zden érvényesen nem lehet.

Az alperes végezetiil hivatkozott arra is, hogy a felperes a mai napig nem igazolta azt, hogy
atlathat6 szervezetnek mindsiil.

A torvényszék itéletében a 2014. junius 16-i eldszerzodés alapjan a felek kozott az ingatlanok
cseréjére vonatkozo végleges csereszerzodést az alabbi tartalommal hozta 1étre:

Csere jogcimén az alperes tulajdondba adta a felperes kizarolagos tulajdonat képez6 ... belteriileti ....
hrsz.-u kivett tdborhely megnevezésii 3 hektar 1716 m2 teriiletnagysagu ingatlan tulajdonjogat
537.498.170 Ft értékben, ezzel egy idoben a felperes tulajdonaba adta az alperes kizéarolagos
tulajdonat képez0 ... belteriilet .... hrsz.-1, természetben ... szam alatti kivett telephely megnevezésii
8589 m?2 teriiletnagysagt ingatlan tulajdonjogat 305.085.026 Ft, tovabba a ... belteriilet .... hrsz.-u
kivett lovarda megnevezésii 1 hektar 0827 m2 teriiletnagysagu ingatlan tulajdonjogéat 206.392.701
Ft értékben.

Kotelezte az alperest, hogy a csereszerzédésnek a ...-... Megyei Kormanyhivatal jovahagyasatol
szamitott 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek értékkiilonbozet cimén 26.020.443 Ft-ot.
Megkereste a ...i Jarasi Hivatal Agrariigyi és Kornyezetvédelmi Foosztaly Foldhivatali Osztalyat,
hogy az itélet jogerére emelkedése utan a foldhivatal azt kovetden, hogy a felperes igazolta, hogy a
..-... Megyei Kormanyhivatal a birdsag altal 1étrehozott csereszerz6dést jovahagyta, a ... belteriileti
... hrsz.-0, természetben ... szam alatti kivett telephelye megnevezésii 8589 m2 teriiletnagysagu,
tovabba a ... beltertiilet .... hrsz.-1 kivett lovarda megnevezésti 1 hektar 0827 m2 teriiletnagysagu



ingatlanokrol a ... Megyei Jogli Varos Onkormanyzat tulajdonjogat torolje és ezzel egyidejiileg a
fenti ingatlanokra a felperes (felperes neve., Cg. ...., ....) tulajdonjogat csere jogcimén jegyezze be.
Azt kovetden, hogy az alperes igazolta, hogy a csereszerzodést a ...-... Megyei Kormanyhivatal
jovahagyta, a felperesnek pedig a 26.020.443 Ft értékkiilonbozetet megfizetett, a ... belteriilet ....
hrsz.-u kivett taborhely megnevezésii 3 hektar 1716 m2 teriiletnagysagu ingatlanrdl a felperes neve.
tulajdonjogat tordlje és ezzel egyidejilleg az ingatlanra a alperes neve (..., .... ) tulajdonjogat
jegyezze be.

Kotelezte a birdsadg az alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15 napon beliill 4.969.900 Ft
perkdltséget.

A torvényszék hatarozata indokolasaban mindenekel6tt kiemelte, hogy a 2014. marcius 15. napjatol
hatalyos 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) rendelkezései az irdnyadoak.

Kifejtette, hogy a megallapodas tartalmazza a felek feltétel nélkiili és visszavonhatatlan
nyilatkozatat, hogy az ingatlanok - szakértd altal elkészitendé forgalmi értékbecslésekben
megallapitott - piaci forgalmi értékeit nem fogjak vitatni, azt részleteiben és egészében is
kolesonosen el fogjak fogadni, és e szakértdi értékbecslések kézhezvételétdl szamitott 45 napon
beliil, az abban foglaltak figyelembevételével szerzédnek a fenti ingatlanok értékaranyos cseréje
utjan. A bir6sag allaspontja szerint ennek egyszerli nyelvtani értelmezésébdl kétséget kizardan
megallapithato, hogy a felek a megallapodasukat nem végleges csereszerzodésnek szantdk, de nem
is olyan szandéknyilatkozatnak, amely szerzodéskotési kotelezettséget nem keletkeztet, hanem
el0szerzodésnek, amely alapjan meghataroztdk, hogy a végleges szerz6dés megkotésére az
értekbecslés kézhezvételétdl szamitott 45 napon belill keriil sor. Ezt az értelmezést tdmasztja ala a
feleknek a megallapodas megkotését kovetden tanusitott magatartasa is. A 2014. janius 27-i
kozgytilésre készitett javaslat szovege azt mutatja, hogy a megallapodast akkor még az alperes sem
szandéknyilatkozatnak tekintette, hanem a végleges csereszerzodés szakértd altal kimunkalt arakon
valdé megkotésére irdnyuld jogligyletnek, azaz a csereszerz0dés megkdtésére szolgalo
eldszerzédésnek.

Egyetértett a torvényszék a felperessel abban is, hogy a megallapodasban minden olyan lényeges
kérdést rendeztek, amely alapjan a végleges csereszerzédés megkothetd. Nem volt akadalya annak,
hogy az ingatlanok értékmeghatarozasat egy harmadik személyre, jelen esetben egy szakértore
bizzak (BH. 2014.245., BH. 2011.345. szamu kdzzétett jogesetek).

Kifejtette, hogy nincs jelentésége annak, hogy a szerzddéskotés idopontjaban a kdzgylilés még nem
dontott a .... hrsz.-u ingatlan atsorolasarol, illetdleg nem adott felhatalmazast a polgarmesternek a
szerz6dés megkdtésére sem. A végleges csereszerzodés megkotésének esedékességéig a szerzodés
megkotését gatld akadalyok elharultak, hiszen a junius 27-1 kozgyllési hatarozat felhatalmazta a
polgarmestert a végleges cserszerzo0dés megkotésére, illetdleg intézkedett a ...i .... hrsz.-u ingatlan
korlatozottan forgalomképes térzsvagyonbol vald kivonasarol is.

Az alperesnek a feltling értékaranytalansagra alapitott kifogasa korében a torvényszék kifejtette,
hogy a Ptk.6:259.§./1/ és /2/ bekezdése, valamint a 6:98.§./1/ bekezdése lehetové teszi, hogy a
megtamadasi jogrol a fél abban az esetben is lemondjon, ha a dolog értékét még nem ismerte, mert
adott esetben az érték meghatarozasat egy harmadik személyre bizta. A felek tudatosan vallaltdk
megallapodasukban ennek a kockazatat, ez a megallapodds 5. pontjaban foglaltak alapjan
egyértelmiien megallapithat6. Helyes tehat azon felperesi érvelés, hogy az alperes lemondott a
szerz6dés értékaranytalansag cimén torténd megtamadasi jogarol.

Emellett is vizsgalta azonban a térvényszék az eldszerzodés targyat képezd ingatlanok forgalmi
értekét, figyelemmel arra, hogy az eziranyu hivatkozéds az alperes részérdl a végleges szerzddés
megkotésének megtagadasa korében jelentdséggel birt. E korben a mindkét fél altal elfogadott és ...
szakért altal készitett szakértdi vélemény alapjan megallapitotta, hogy a szerzddéses szolgaltatas és
ellenszolgaltatds kozott nincs feltind aranytalansdg. E korben értékelte a Pk.267.szamu



allasfoglalést, tovabba a szerzddés 5.pontja szerint azt, hogy a szerzddés alairasaval mindkét fél a
szokasosnal nagyobb lizleti kockazatot vallalt. Figyelembe vette, hogy az ingatlanok nagy értékiiek
¢s viszonylag kevés Osszehasonlito adat allt rendelkezésre a forgalmi érték kimunkalasahoz, tovabba
a szakértdk altal is elismerten van bizonyos tliréshatar az értékbecslés pontossagat illetden. Azt is
értékelte, hogy az alperes az ingatlanokat régdta hirdeti eladasra. Mindezek alapjan egyrészt
ramutatott, hogy a szerzddés feltiind értékaranytalansagéra alapitott megtadmadasa akkor sem lenne
alapos, ha a megtamadas jogarodl az alperes nem mondott volna le, masrészt pedig az eldszerzodés
teljesitésének megtagaddsdra sem teremt alapot az alperes ez irdnyt hivatkozasa. Ezért a
torvényszék a Ptk.6:73.§./1/ bekezdése alapjan a felek kozott a szerzddést a felperes masodlagos
kereseti kérelmének megfeleld tartalommal 1étrehozta, ennek keretei kozott az alperest 26.020.440
forint értékkiilonbozet megfizetésére is kotelezte.

Ramutatott arra, hogy a létrehozott csereszerzddés érvényes, ugyanakkor még nem hatélyos, az a
2011.évi CLXXXIX.tv. 108/A.§./1/ bekezdése, a 2011.¢vi CXCVL.tv. 13.§. /1/ bekezdés c./pontja €s
/2/ bekezdése szerint a kormanyhivatal jovahagyasaval valik hatalyossa.

Utalt arra is, hogy a perben nem meriilt fel adat arra, hogy a felperest felhivta volna az alperes annak
igazolasara, hogy atlathatd szervezetnek mindsiil, ugyanakkor a rendelkezésre allo cégadatokbol
megallapithatd, hogy a felperes egyszemélyes tulajdonosa a ... i székhelyl ... Kft., melynek
tulajdonosai maganszemélyek, ... és ...

Az alperes fellebbezésében elsddlegesen az itélet megvaltoztatdsit és a kereset elutasitasat,
masodlagosan az itélet hatalyon kiviil helyezését kérte. Megitélése szerint a torvényszék itélete €s
indokoldsa hianyos, ellentmondd, jogszabalyba iitk6zé és a jogszabalyok téves értelmezésén
alapszik.

Hangsulyozta, hogy az els6foku eljards soran tett eldadédsait és nyilatkozatait valtozatlanul
fenntartja.

Kifogasolta, hogy a torvényszék illetek megfizetésére kotelezte az alperest, holott az Itv.5.§./1/
bekezdés b./pontja alapjan, mint helyi 6nkormanyzat személyes illetékmentes.

Az alperes megitélése szerint a per alapjaul szolgalé megallapodas legfeljebb szandéknyilatkozatnak
tekinthetd, mely szerzodéskotési kotelezettséget nem keletkeztet. Ezt igazoljak a megallapodas
El6zményi részében irtak is. A torvényszék e korben nem mérlegelte az alperes szandékat illetéen a
meghallgatott tanuk vallomasat.

Téves a torvényszEék azon allaspontja, hogy a felek kothettek érvényes eldszerzodést az ingatlan
tulajdonjogara anélkiil, hogy a kozgyulés dontétt volna az ingatlan atsorolasardl és a
polgarmesternek felhatalmazast adott volna a szerzddés megkotésére.

A kozgylilési hatarozat nem a szerzodéskotésre hatalmazta fel a polgarmestert, hanem a
szerzddéssel kapcsolatos dontés meghozatalara. A polgarmester pedig a megkdtésre vonatkozéd
dontést nem hozott, gy dontott, hogy nem kot csereszerzodést az alperes.

Fenntartotta azon allaspontjat, hogy sem feltételtdl fliggd hatalya csereszerzOdésnek, sem
el0szerzodésnek nem mindsiil a megallapodéas, hiszen nem allapodtak meg minden Iényeges
kortiilményben.

Nem keriilt meghatarozasra az érték, az El6zményi rész épp arrol rendelkezik, hogy a megallapodas
célja az értékek meghatarozasa.

A Ptk.6:215.§./2/ bekezdése értelmében a tulajdonjog atruhdzasa soran lényeges elem lett volna a
birtokba bocsatas kérdése, tovabba a tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére vonatkozd
hozzajarulas is. Mindezek azonban hianyoznak a megallapodasbol.

Nem keriilt egyértelmlien meghatarozésra a jogligylet targya, hiszen az 1. pontban felsorolt
ingatlanok, mint esetlegesen szoba johetd ingatlanok keriiltek meghatarozasra, a 7. pont pedig



tovabbi ingatlanok bevonhatosagardl beszél. Ezen érvekkel kapcsolatosan a torvényszék itélete nem
tartalmaz indokolast.

Tévesen értelmezte a megtamadasi jogrol vald lemondds korében az alperes nyilatkozatat a
torvényszék. Az ez iranyu nyilatkozat érvénytelen lenne, hisz az ingatlanok értékének ismerete
nélkiil, tehat a megtamadasi ok ismerete nélkiil nem lehet elézetesen lemondani a megtamadas
jogarol, a megtamadasi jog akkor nyilik meg, amikor a fél felismeri az értékaranytalansagot.

A felperes fellebbezési ellenkérelme az itélet helyes indokai alapjan valo helybenhagyasara iranyult.
A kordbbi nyilatkozatait fenntartva kiemelte, hogy az eldszerz6désnek nem sziikséges tartalmi
eleme a tulajdonjog bejegyzésével kapcsolatos rendelkezés, hisz az elészerzddés targya végleges
szerz0dés megkdtésére iranyul, nem a tulajdonjog atruhdzdsara. Mindemellett az adasvételi
szerzOdés érvényességének nem feltétele az ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzésre vonatkozd
rendelkezés. Hangsulyozta, hogy a megtamadas jogardl valo lemondas az 0j Ptk. alapjan érvényes
kikotés. Mindemellett ennek érvénytelensége sem vezetne az egész  eldszerzOdés
érvénytelenségéhez, ugyanakkor ramutatott arra, hogy 1ényegében a birésag érdemben is elbiralta az
alperes megtamadasi kifogasat.

Az alperes fellebbezése az alabbiak szerint nem alapos.

Az els6foku birdsag a jogvita eldontéséhez sziikséges bizonyitast lefolytatta, a beszerzett peradatok
okszerti mérlegelésével helyes tényallast allapitott meg, €s abbdl helyes jogkovetkeztetés levonasa
utjan hozta meg dontését, mellyel indokaira is kiterjedden az itél6tabla egyetértett. A fellebbezésben
foglaltakra figyelemmel az aldbbiakat emeli ki.

A perben elsddlegesen abban kellett allast foglalni, hogy a felek 2014. jinius 16-i nyilatkozataban
milyen tartalommal jott 1étre a kdlcsondsen egybehangzo akaratnyilatkozat, és a megallapodas a
tartalmat tekintve miként mindsithetd.

Az elséfoku birésag a megallapodas szovegének Ptk. 6:8. § (1) és 6:86. § (1) bekezdése szerinti
értelmezése, a felek szerzddéskotést megel6zo egyeztetései, valamint a megallapodas eldkészitése
soran tanusitott magatartdsanak (alperesi kozgytlilési hatarozati javaslat), a tanuk (... és ...)
vallomaséanak, és a felek szerzodéskotést kovetd magatartasanak (kozgytilési hatarozat) helyes
mérlegelése alapjan foglalt allast akként, hogy a felek kozott érvényes el0szerzodés jott 1étre. A
szerzOdéskotést kovetd magatartas értékelése korében utal arra az itélétabla, hogy a fellebbezési
hivatkozéassal szemben a kozgyllési hatarozat a szerzddés ¢és a kapcsolédd dokumentumok
alairasara is felhatalmazta a polgédrmestert.

Az elészerzddés a Ptk. 6:6. § (1) bekezdése, a 6:7. § (1) bekezdése, a 6:73. § (1) és (2) bekezdése, a
6:215. § (2) bekezdés masodik fordulata és a 6:234. § els6 mondata altal egyiittesen megkivant
formai és tartalmi kovetelményeknek egyarant megfelel.

Az 1/2014. PJE hatérozat szerint az uj Ptk. alkalmazasa sordn is iranyadd a XXV. szamu PED 1.
pontja (az utolsdé mondatatol eltekintve). Ennek értelmében az ingatlan tulajdonjoganak atruhdzéasara
iranyuld adasvételi, illetve csereszerzodés érvényes létrejottéhez a felek, a szolgaltatas-
ellenszolgaltatas targya, a végleges atruhdzasra iranyuld akaratnyilatkozat irasba foglalasa és a
megallapodas alairdsa sziikséges. A birtokatruhdzas és a tulajdonjog ingatlan-nyilvantartési
bejegyzése targyaban valo rendelkezés irdsba foglalasa tehat nem érvényességi kellék.

A Ptk. 6:234. §-a folytan alkalmazand6 6:215. § (2) bekezdés elsé fordulata alapjan az ingatlan
tulajdonjoganak csereszerzddés utjan vald atruhazasahoz is sziikséges a birtokatruhazas.

A birtokatruhdzas azonban - csaklgy, mint a tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése - a
szerzOdés teljesitésének egyik eleme, ezek irant a jogszerzének kotelmi igénye keletkezik.
Szabalyozasuk elmaradasa azonban a szerz6dés érvénytelenségét nem teremti meg.



A tulajdon atruhazasara iranyuld szerzodés érvényes létrejottéhez sziikséges fenti feltételek korét
nem haladja meg az eldszerzddés érvényes létrejottének kovetelményrendszere sem. Az ingatlan
tulajdonjoganak késObbi atruhdzasara vallalt kotelezettséget tartalmazd érvényes eloszerzodés a
tulajdonatruhazas jogcimének, azaz a szerzddésnek a kikényszeritését hivatott lehetdvé tenni.
Maganak a tulajdonjognak az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése és a birtokba bocsatas pedig az Un.
végleges tulajdonatruhdzasi szerz0dés teljesitése korében kényszeritheto ki.

A fellebbezésben irtakkal szemben a megallapodéasbol kitlinik a szolgaltatas €s az ellenszolgaltatas,
tehat a szerz6dés targya, azaz az atruhdzandd ingatlanok megjeldlése. A megallapodas ugyan az
alperes altal atruhazando ingatlanok korében harom ingatlant jel6l meg, azonban a szerzddés egyéb
rendelkezéseibdl megallapithatd, hogy ezek az értékbecslésbdl majdan megismerendd értékiiktol
fliggden képezik az alperes részérdl a sziikséges értékkiegyenlités mellett a cserealapot. A szerzddés
7. pontja értelmében az is megallapithatd, hogy a felperest az értékaranyossag figyelembevétele
mellett megillette a valasztas joga a korben, hogy sajat ingatlanaval, mint szolgaltatassal szemben,
mely megjelolt alperesi ingatlanokban keriil meghatarozasra a sziikséges értékkiegyenlités mellett
az alperesi ellenszolgaltatas kore.

A felek ennek érdekében szerzddésiikben részletesen meghataroztdk az értékmegallapitas rend;jét,
melynek az els6foku birésag helyes indokai szerint nem volt akadalya, és amely lehetové teszi az
értekkiegyenlités 0sszegének meghatarozasat.

Az irott megallapodas tartalmazza a felek azon egybehangzo akaratnyilatkozatat, hogy a
késdbbiekben - a szerzddésben meghatarozott szakértd értékbecslésének kézhezvételétdl szamitott
45 napon beliil - a megjelolt ingatlanok értékaranyos cseréje irant szerzédést fognak kotni az
értékbecslésbdl meghatarozhatd 0sszegli értékkiilonbozet megfizetése mellett.

Az alperes allaspontjaval szemben a szerzddéses nyilatkozat nem egy szandéknyilatkozatnak,
hanem eldszerzédésnek mindsiil, mely a Ptk. 6:73. § (1) bekezdése értelmében - a (3) bekezdésben
foglalt kivételektdl eltekintve - szerzodéskotési kotelezettséget keletkeztet.

Helyesen foglalt allast az elséfoku birdsag a tekintetben is, hogy a polgarmestert felhatalmazo, és az
értékesitésrol rendelkezd kozgytilési dontés, valamint a forgalomképességet megteremtd kdzgytilési
dontés eldszerzodés megkdtéskori hidnya az eldszerzddés érvénytelenségének megallapitasat nem
alapozza meg, a csereszerzOdés létrehozasat pedig az akadalyok elharuldsa, azaz az eldfeltételek
bekdvetkezte lehetdveé teszi.

Az elséfoku birosag érdemben helyesen foglalt allast az alperes megtamadasi joganak hianyat
illetéen is. Annyiban helyes az alperes fellebbezési észrevétele, hogy a szerz6dd fél a Ptk. 6:89. §
(5) bekezdésének generalis szabalydbol adédoan a megtamadasi okrdl annak ismerete elott, elore
nem mondhat le. A feltind értékaranytalansagra alapitott megtdmadas korében azonban a Ptk.
egyedi szabalyozast tartalmaz, a fenti altalanos rendelkezés alol kivételt tesz. A Ptk. 6:98. § (1)
bekezdésének masodik fordulata szerint nem tdmadhatja meg a szerzddést az, aki a feltlind
értékaranytalansagot felismerhette, vagy annak kockazatat vallalta. Az els6foku birosag itéletében
maradéktalanul szamba vette azokat a koriilményeket, amelyek alapjan - tekintettel az
értékmeghatarozas szerzddésben meghatarozott modjara és a felek ezzel kapcsolatos, az érték
elfogadésa terén tett eldzetes nyilatkozatara - megallapithato, hogy a felek a feltiind aranytalansag
kockézatat vallaltdk. Ezen tulmenden azonban a Ptk. 6:98. § (2) bekezdése - fogyasztdo és
vallalkozas kozotti szerzddés kivételével, azaz a perbeli jogviszonyban is - kifejezetten lehetdvé
teszi, hogy a felek a feltind értékaranytalansagra alapitott megtdmadasi jogot a szerzédésben
kizarjak. Az alperesnek tehat minden tovabbi érdemi vizsgalat nélkiil megalapozatlan a feltiind
értékaranytalansagra alapitott érvénytelenségi kifogasa.



Az elséfoku birosag a 6:73. § (3) bekezdés alkalmazasa soran alappal jutott arra a kdvetkeztetésre,
hogy az alperes nem igazolt olyan koriilményt, amely miatt az eldszerzédés alapjan megkdtendd
szerz0dés megkotését, illetdleg annak létrehozasat megtagadhatna. A torvényszék a lefolytatott
szakértdi bizonyitas alapjan, a felek egyike altal sem vitatott szakértéi vélemény megalapozott
értékelésével foglalt allast akként, hogy a szolgaltatas és ellenszolgaltatas értéke kozott nem
allapithatdé meg a feltind értékaranytalansag. E korben helyesen értékelte a szerzddéskotés
elézményeit, az ingatlanok nagy értékét, az 6sszehasonlitdo adatoknak a csekély szamat, az alperesi
ingatlanok értékesitése tekintetében eredménytelennek bizonyult korabbi kisérleteket.

Feltind értékaranytalansag hidnyaban az alperesnek a szerzddéskotés megtagadasara iranyuld
hivatkozasa nem alapos. Az itélétabla e korben utal arra is, hogy az alperes altal az eldszerzodés
megkotésekor megszerezni  kivant ingatlannal kapcsolatosan eltervezett fejlesztés, projekt
meghitsulasa nem ad alapot az eldszerzdés alapjan kdtendd szerz6dés megtagadasara.

A fentiekre tekintettel az els6fokti birosag helytalldan dontott az itéletében meghatarozott
jogszabalyi rendelkezésre figyelemmel a Kormanyhivatal tovabbi jovahagyasatol fliggd hatalyt
csereszerzddés 1étrehozésara, és a teljesitésre kotelezésre irdnyuld - masodlagos jogcimen alapuld -
keresetnek megfeleld tartalommal.

Alaptalan az alperesnek a perkoltségviselést érintd fellebbezési hivatkozasa is. A felperes altal
lerétt, és a Pp. 78. § (1) bekezdése szerint perkoltségnek mindsiilé kereseti illeték megtéritési
kotelezettsége aldl ugyanis a Pp. 86. § (3) bekezdése értelmében az alperest az illetékmentesség sem
mentesiti.

A kifejtettekre figyelemmel az itél6tabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése
alapjan helybenhagyta. Az eredményteleniil fellebbezd alperes a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan
koteles megfizetni a felperesnek a 32/2003 (VIIL. 23.) IM rendelet 3. § (5) bekezdésére figyelemmel
az elséfoku eljarasra megallapitott és afat is magéaban foglald iigyvédi munkadij hozzavetdleg
felében meghatarozott masodfokt perkoltséget. A személyes illetékmentes alperes helyett a
feljegyzett fellebbezési illetéket az allam viseli.

.., 2017. november 22.

Dr.Havasiné dr.Orban Maria sk. Dr. Maurer Adam sk. Dr. Szalay Robert sk.
a tanacs elnoke eldado bird bird



