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DEBRECENI ITELOTABLA
Pf.11.20.246/2020/4. szam

A Debreceni [télétabla a Dr. Sarka Attila tigyvéd iigyintézése mellett eljar6 Sarka & Hauser &
Karacsony Ugyvédi Iroda (cim) altal képviselt felperes neve (cim) felperesnek - a Dr. Danké
Marianna iigyvéd iigyintézése mellett eljar6 Dr. Danké Marianna Ugyvédi Iroda (cim) Altal
képviselt alperes neve (cim) alperes ellen szerzodés érvénytelenségének megallapitasa irdnt inditott
perében a Nyiregyhazi Torvényszék 1.P.20.620/2019/29. sorszamu itélete ellen a felperes altal 30.
sorszam alatt benyujtott fellebbezés folytan meghozta a kovetkezd

itéletet:

Az itélotabla az els6foku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az alperesnek 54 000 (6tvennégyezer) forint
altalanos forgalmi adot tartalmazo 254 000 (kétszazotvennégyezer) forint masodfoku eljarassal
felmertilt koltséget.

A le nem rott fellebbezési illeték az allam terhén marad.

Ez ellen az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.
Indokoléas

A felperes oroklés jogcimén 1/1 ardnyban szerezte meg a K. ..06/13 helyrajzi szam alatt
nyilvantartott 1 hektar 6537 m? nagysagu ,.kivett beruhazasi teriilet" megnevezésii és a K. ..06/14
helyrajzi szam alatt nyilvantartott 8345 m? nagysagu ,kivett beruhazasi teriilet" megnevezésii
ingatlanok tulajdonjogat. Az alperes 2013. marcius 6. napjan vételi ajanlatot tett a K. ..06/13
helyrajzi szam alatti felvett ingatlan teriiletéb6l 607 m? teriiletrészre 151 750 forint, mig a K. ..06/14
helyrajzi szam alatt felvett ingatlan teriiletébél 179 m? nagysagu teriiletrészre 44 750 forint,
vételaron, mivel a K.-A. utvonalon kerékparutat kivant megvaldsitani, és a beruhazassal érintett volt
ezen két ingatlan is. Az onkormanyzat ajanlatat a felperes nem fogadta el.

A felek kozotti személyes egyeztetéseket kovetden a felperes 2013. majus 10. datummal egy
»Nyilatkozat" megjelolést iratot irt ald, amelyben ,mint a k.-i ..06/13, ..06/14 helyrajzi szamu
607+179 m? teriiletnagysagt ingatlan 1/1 tulajdoni hanyaddal rendelkez6 tulajdonosa" nyilatkozott,
hogy alperes altal megvasarolni kivant fenti ingatlanokra vonatkozoan 6sszesen 2 358 000 forint
vételarral adasvételi szerz6dést szandékozik kotni.

A felperes 2014. januar 30. napjan kelt levelére valaszként az alperes alpolgarmestere a felperest ,,a
k.-i ..06/13, ..06/14 helyrajzi szamt ingatlanok 179 m? nagysagu teriiletrésze tulajdonjoganak
elidegenitésére vonatkozo adasvételi szerzodések" megkdtésének feltételeirdl tajékoztatta.
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A felek kozotti adasvételi szerzodést dr. Sipos Istvan tligyvéd készitette eld, aki egyben az alperes
jogi képviseldjeként jart el a bicikliit megvaldsitasaval kapcsolatos projektben, megbizasi korébe
tartozott a teriiletszerzés, ennek keretében a vételarrdl folytatott targyalas is.

A felperes és ¢€lettarsa, B. Z. 2014. februar 26. napjan jelentek meg az ligyvédi irodédban a szerzddés
alairasa érdekében. A szerzddést ezen idopontra az ligyvéd irasba foglalta, azt az alperes vevoként
mar alairta. Az ligyvéd a felperesnek elmondta a szerz6dés fobb adatait, felkérte a szerzddés
elolvasasara. A felperes ¢és ¢élettdrsa az tigyvédi irodaban helyet foglalva a szerzddést
attanulmanyozhatta, kérdésiik nem volt, a felperes a szerzddést alairta, abbdl egy példanyt magaval
vitt. Mindez koriilbeliil fél-haromnegyed orat vett igénybe. Dr. Sipos Istvan ligyvéd még a szerzddés
alairasa el6tt tdvozott az irodabal.

A megkotott Adasvételi és Megosztasi Szerzddés a szerzddés targyaként rogziti, hogy az eladd
kizarolagos tulajdonat képezik a k.-i ..06/13 helyrajzi szam alatt felvett, kivett beruhazasi teriilet
miivelési 4gh Gsszesen 1 hektar 6537 m? teriilet(i ingatlan, terhelten az ott felsorolt vezetékjogokkal;
tovabba a K.-i ..06/14 helyrajzi szam alatt felvett, kivett beruhazasi teriilet miivelési agi 8345 m?
teriiletli ingatlan, szintén terhelten az ott felsorolt vezetékjogokkal. A vevd kizarolagos tulajdonat
képezi a k.-i ..05 helyrajzi szam alatt felvett, kivett onkormanyzati ut miivelési ag, 3190 m?
tertiletli ingatlan.

A 11.3. pontban rogzitették, hogy a szerz6dés mellékletét képezd, K. A. ingatlanrendezd, foldmérd
altal készitett 9/2013. munkaszamu valtozasi vazrajz, teriiletkimutatas, melléklet a szolgalmi joggal
terhelt teriiletek kimutatasarol, valamint K. Jarasi Foldhivatal 2014. 02. 12-én jogerére emelkedett
hatarozata szerint az 1-2. pontban megjeldlt ingatlanokat megosztjak: az 1. pontban megjelolt k.-i
..06/13 helyrajzi szam alatti ingatlant a vevl az elad6tdl megvasarolja, ezt kdvetden a tertilete
megosztassal 607 m2-rel csokken, melyet kovetden teriilete 1 hektar 5930 m?, a K.-i ..06/14 helyrajzi
szam alatti ingatlant a vev6 az eladotol megvasarolja, ezt kovetden a teriilete megosztassal 179 m?-
rel csokken, melyet kovetden teriilete 8166 m? lesz.

A szerzOdés tartalmaként a felek azt rogzitették, hogy az elado felperes eladja, mig a vevé megveszi
all.1.1. és 1.2. pontban megjel6lt (K. ..06/13 helyrajzi szamq, 1 hektar 6537 m? nagysagu és ..06/14
helyrajzi szam alatti 8345 m? nagysagu) ingatlanokat 2 358 000 forint vételar ellenében. A vevo a
tulajdonéba keriild ingatlanokat megosztja. A III.7. pontban a szerzddo felek, igy felperes is feltétlen
¢s visszavonhatatlan hozzajarulasukat adva kozdsen kérték a vevo tulajdonjoganak bejegyzését vétel
jogcimén 1/1 aranyban a I1.1.1. és 1.2. pontban megjelolt ingatlanokra, azt kovetden pedig a ..06/13,
..06/14, ..05/1 és ..05/2 helyrajzi szdml ingatlanok megosztas szerinti teriileti valtozdsainak
atvezetését az ingatlan-nyilvantartason.

A K.-i Jaréasi Foldhivatal a 34198/7/2014.03.27. szamu egyszerusitett hatarozattal a ..06/13 helyrajzi
szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hényadéara és a ..06/14 helyrajzi szam alatti ingatlan 1/1 tulajdoni
hanyadara adasvétel jogcimén bejegyezte tulajdonosként alperest, egyidejiileg a felperes
tulajdonjogat tordlte, mely hatarozatot az okiratszerkesztd ligyvédnek kézbesitett.

Jelen per felperesének részvételével a K.-i Jarasbirosagon volt per folyamatban 2.P.20.032/2015.
szamon. A 2015. oktober 19. napjan megtartott targyalason felperes akkori jogi képviseldje a részére
kézbesitett tulajdoni lap masolatok alapjan tett nyilatkozata szerint észlelte, hogy az ingatlan-
nyilvantartds szerint az ingatlanok egészének alperes a tulajdonosa, ami téves, hiszen felperes a
..06/13 ¢s a ..06/14 helyrajzi szamu ingatlanoknak csak egy bizonyos részét értékesitette. A perben
2.P.20.032/2015/15. szamon sziiletett itélet is rogziti, hogy felperes a fenti ingatlanokat 2014-ben
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értékesitette alperes javara; az ingatlan-nyilvantartds adatai szerint az ingatlanoknak alperes a
tulajdonosa 1/1 tulajdoni hanyadban.

A felperes az okiratszerkesztd ligyvédnél 2016. februar 29. napjan e-mailben kezdeményezte a
szerz0dés modositasat, melyre azt a valaszt kapta, hogy a modositasra nincs lehetéség, mivel az a
felek kozotti megallapodasnak megfelelden az alperes 1/1 ardny tulajdonszerzését tartalmazza.

A felperest az altala 2018 juniusédban felkért szakért6l igazsagiligyi ingatlanforgalmi szakértd
tajékoztatta, hogy a k.-i ..06/13 ¢és ..06/14 helyrajzi szam alatti ingatlanok az ingatlan-nyilvantartas
szerint nem az ¢ tulajdonaban vannak.

A felperes tobb levélvaltast kovetden fordult birdésaghoz, keresetében elébb a szerzddés
semmisségét azért allitotta, mivel a szerzddésben szerepld érték kirivoan alacsony, a szerzddés
szinlelt, az ingatlanokat jogellenesen zartak ki a kisajatitasi eljarasbol, majd keresetét modositva a
szerz0dés semmisségének megallapitdsat mar annak joerkolcsbe iitkozése okan kérte, csak 2019.
marcius 19. napjan kelt beadvanyaban pontositotta keresetét akként, hogy a szerzddés
érvénytelenségének megallapitasat elsddlegesen tévedés, masodlagosan joerkolcsbe iitkozés
jogcimén kéri, a keresetlevelet azonban a torvényszék 2019. marcius 27. napjan kelt végzésével
visszautasitotta. A felperes csak ezt kdvetden, 2019. majus 2. napjan kiildott olyan nyilatkozatot az
alperesnek, amelyben a felek kozotti szerzOdést tévedésre hivatkozva tdmadta meg. A megtamadast
az alperes 2019. majus 6. napjan vette at.

A felperes pontositott keresetében elsddlegesen annak megallapitasat kérte, hogy a 2014. februar 26.
napjan megkotott adasvételi és megosztasi szerzddés érvénytelen a Polgéri torvénykonyvrdl szolo
1959. évi IV. torvény (tovabbiakban Ptk.) 210. § (1) bekezdése alapjan tévedés miatt, masodlagosan
a szerz6dés semmisségét annak joerkdlcsbe ilitkozése miatt allitotta. Mindkét esetben kérte az
adasvételi szerzOdést a hatarozathozatalig terjeddé idére hatilyossa nyilvanitani és az alperest
kotelezni 72 288 000 forint és ezen 0sszeg utan 2014. marcius 11-t8l kezdddden késedelmi kamat
megfizetésére.

Allitotta, hogy kizarélag a teriilet egy meghatarozott részét kivanta értékesiteni, ennek ellenére az
alperes megbizasabol eljart okiratszerkesztd iligyvéd az adasvételi szerz6dést ugyanazon vételar
mellett az ingatlanok 1/1 tulajdoni hanyadara készitette el. A szerzddés alairdsakor az értékesitett
teriiletrész nagysaga tekintetében tévedésben volt, melyet az alperes okozott: az eldkészitett
szerz0dés bonyolultsdga miatt nem volt érthetd, azt az okiratszerkesztd ligyvéd nem olvasta fel, nem
magyarazta meg. Allitotta, hogy tévedését csak 2018. junius honap elején ismerte fel. A masodlagos
jogeim korében allitotta, hogy az alperesnek mar a szerz0déskotést célzo targyaldsok soran, majd a
szerz0dés megkotésekor tanusitott magatartasa is a Ptk. 4. § szerinti johiszemlség ¢€s tisztesség
kovetelményébe, ezéltal a joerkolcsbe iitkozott. Az alperes és az altala megbizott iigyvéd arra
torekedett, hogy a perbeli ingatlanok tulajdonjogat az alperes kirivoan alacsony vételar fejében
szerezhesse meg, a kikotott ellenszolgaltatds is nyilvanvaloan sértheti az altalanosan elfogadott
erkolcsi normékat.

Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte mind jogalap, mind Osszegszeriiség
tekintetében megalapozatlannak tartva azt. Hivatkozott a megtamadas elkésettségére, hiszen a
szerzOdés alairasakor a felperesnek a tévedését fel kellett ismernie, a felperesnek 2014. februar 26.
és 2018 juniusa kozott eléviilést megszakitd jogeselekménye nem volt. Erdemben sem tartotta
valosnak a felperes tévedésre hivatkozasat, mivel megtévesztd magatartdst nem tanusitott.
Alaptalannak tartotta a felperes masodlagos jogcimen érvényesitett igényét is, hiszen a szerzddéssel
elérni kivant cél nem volt tiltott, a szerzddés bonyolultsagara hivatkozassal nem lehet sz6
joerkolcesbe litkozésrol, a feltiind értékaranytalansaggal kotott szerzodés sem mindsiil joerkdlesbe
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iitkozonek. Vitatta a kovetelés Osszegszeriiségét is.

Az els6foku birosag a felperes keresetét elutasitotta, és kotelezte a felperest, hogy fizessen meg az
alperesnek 762 000 forint perkoltséget.

Rogzitette, hogy a kereseti kérelmeket csak a felperes altal megjelolt jogcimeken vizsgalhatta. Az
elsddlegesként megjelolt, tévedésen alapuld érvénytelenség megallapitdsara irdnyuld kereseti
kérelmet azért nem taldlta megalapozottnak, mert a felperes a megtamadasi nyilatkozattal és a
keresetinditassal a Ptk. 236. § (1) bekezdésében irt hataridot elmulasztotta. A felperesnek allitott
tévedését mar a szerz0dés tanulmanyozasakor, annak alairdsa el6tt fel kellett ismernie. Amennyiben
elfogadhat6 lenne, hogy ez mégsem tortént meg, a felperes legkésébb a K.-i Jarasbirdsag elott
folyamatban volt perben 2015. oktober 19. napjan megtartott targyaldson jogi képviseldje altal tett
nyilatkozatbol és a birosag itéletébdl tudomast szerzett arrdl, hogy a szerzédés az ingatlanok
egészére szolt. Ennek figyelembevételével is a Ptk. 236. § (1)-(2) bekezdés szerinti egy éves
megtamadasi hataridé legkésobb 2016. oktober 19-én letelt. Az igényérvényesités elkésettségére
tekintettel a tévedésen alapul6 érvénytelenség tovabbi jogszabalyi feltételeit nem vizsgalta.

Szintén megalapozatlannak itélte a szerzodés joerkdlcsbe litkozésére alapitott igényt. Kifejtette,
hogy habar a szerz6d6 felek szabadon donthetnek arrdl, kdtnek-e szerz6dést és milyen tartalommal,
a szerzO0déskotés idopontjaban a szerzédésnek meg kell felelni a tarsadalom altalanosan elfogadott
erkolesi normainak, az altalanosan érvényesiild tarsadalmi értékrendnek is, a szerz6déskotés soran a
johiszemiiség ¢és tisztesség kovetelményének megfelelden kell eljarni. A joerkdlcs polgari jogi
értelemben a tarsadalom altalanos értékitéletét, a maganautonomianak a tarsadalmi kdzmegegyezés
altal meghatarozott korlatait, az altalanosan elvarhatd magatartds zsinérmértékét fejezi ki. A
szerz0dés nyilvanvaléan joerkdlcsbe 1itk6zd volta akkor 4llapithatdé meg, ha van olyan
tobblettényallas, amely az 4ltalanos tarsadalmi elvarhatésag, a kozfelfogds szerint az adott
személytdl, adott helyzettdl megkivant koriilményektdl eltérd, kedvezdtlen megitélést, magatartast
valosit meg (Kuria Pfv.1.20.063/2019/3.). A felperes ugyanakkor az alperes és okiratszerkesztd
iigyvéd erkolcsileg elitélhetd motivacidjat nem bizonyitotta. Az alperes vasarlasi szdndékanak
megfeleld adasvételi szerz6dés nem 1itk6zott a johiszemiség €s tisztesség kovetelményébe, a
tarsadalom altalanos elfogadott erkdlcsi rendje, értékitélete szerint nem volt elitélendd, tekintettel
arra is, hogy az alperes tobb hasonlo tartalmu szerz6dést kotott, €s a vételar sem volt kirivoan eltéro.
A szerzddésben kikotott ellenszolgaltatas tobblettényallas hidnyaban nem sérti az altaldnosan
elfogadott erkodlcsi normakat. Kiemelte, hogy a biroi gyakorlat szerint 6nmagéban nem okozza a
szerz6dés joerkolesbe {itkozését olyan koriilmény, amely a tdrvény-ben nevesitett érvénytelenségi
ok alapjaul szolgal, a szerzddés jogszabalyban nevesitett jogcimen tortént megtamadasanak
elmulasztasa nem poétolhaté a szerzddés joerkoOlcsbe iitkdzésére hivatkozassal. A felperes
keresetével a szerinte fennalld értékkiilonbozetet kivanta megsziintetni, a feltinden nagy
értekkiilonbség a Ptk. 201. § (2) bekezdése szerint a szerz6dés megtamadasanak jogcime lehet, nem
okozza a szerzOdés joerkolcsbe litkoz€s miatti semmisségét.

A felperes fellebbezésében elsddlegesen az elséfoku itélet megvaltoztatasaval annak megallapitasat
kérte, hogy az adasvételi és megosztasi szerzodés a Ptk. 210. § (1) bekezdése szerint érvénytelen.
Masodlagos fellebbezési kérelmében szintén az itélet megvaltoztatasaval kérte annak
megallapitasat, hogy az adasvételi €s megosztasi szerzédés annak joerkdlcsbe litkozésére tekintettel
semmis. Mindkét fellebbezési kérelméhez kapcsoloddan kérte az adasvételi szerzddést a
hatarozathozatalig hatalyossa nyilvanitani és az alperest kotelezni 72 288 000 forint és ezen Osszeg
utan 2014. marcius 11. napjatol a kifizetés napjaig terjedd késedelmi kamat megfizetésére. Arra az
esetre, ha az itélotabla véleménye szerint a kért jogkdvetkezmény levonasaval Osszefiiggésben
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tovabbi bizonyitas sziikséges, harmadlagos fellebbezési kérelmében kérte az elséfoku itélet hatalyon
kiviil helyezését és az elsdfoku birdsagnak 1) eljaras lefolytatdsara €s 0j hatdrozat hozatalara, e
korben igazsagiligyi ingatlanforgalmi szakértd bevonasdra utasitiasat. Kérte tovabba, hogy az
itélotabla kotelezze az alperest az els6- ¢és masodfokt eljarasban felmeriilt perkoltsége
megfizetésére.

Allaspontja szerint az elséfoku birdsag anyagi jogszabalysértéssel melldzte az allasfoglalast arrol,
hogy a tévedés jogszabalyi feltételei fennallnak-e, mivel ennek mésodlagos keresete vonatkozasaban
is jelentdsége volt. Inditvanyozta, hogy az itélétabla a Polgari perrendtartasrdl szold 2016. évi
CXXX. torvény (tovabbiakban: Pp.) 369. § (3) bekezdés a) pontja alapjan a bizonyitas eredményét
mindsitse okszerlitlennek, a tényallas kiegészitésével rogzitse, hogy a felperes szerzddési akarata az
érintett ingatlanok meghatarozott tertiletrészének értékesitésére iranyult 2 358 000 forintos vételar
mellett; az alperes megbizasabol eljaro ligyvéd azonban az egész ingatlan értékesitésére iranyulod
szerzOdést készitett valtozatlan vételaron; a felperes az eladott teriilet vonatkozésaban tévedésben
volt, mely tévedését az alperes okozta és felismerte. Allaspontja szerint az elséfoku birdsag emellett
iratellenesen rogzitette, hogy ,,a felperes ligyvéd Utjan értesiilhetett a bejegyzo hatarozatrol", mivel
az alperes a hatarozat kézbesitését nem tudta hitelt érdemléen igazolni.

A Pp. 369. § (3) bekezdés c) pontja alapjan kérte, hogy az itélotabla a megtamadasra rendelkezésre
allo hataridé megnyiltat 2018. juniuséban allapitsa meg, és rogzitse, hogy a szerzédés megtadmadasa
nem késett el. A szerzddés aldirasakor tévedését nem ismerhette fel az elsdfokll eljarasban mar
eléadottak miatt, 2015. oktober 19. napjan ugyan jelen volt a K.-i Jarasbirdsag targyalasan, de az
eljaro bird és akkori jogi képviseldje nyilatkozatai megnyugtattdk, hogy az ingatlan-nyilvantartas
tartalma csupan tévedés. Dr. Sipos Istvan okiratszerkeszt6 tigyvéd még 2016. februdr 29. napjan kelt
e-mailjében is arrol tajékoztatta, hogy az adasvételi szerzodés a 2013. mdajus 10. napjan tett
szandéknyilatkozattal egyezd tartalmu, igy eloszlatta kételyeit.

Misodlagos fellebbezési kérelme korében allitotta, hogy az alperes a szerz6dés megkdtésekor és az
azt kovetd idészakban is megsértette a johiszeml ¢€s tisztességes eljaras kovetelményét: a
megbizasabol eljard okiratszerkesztd iigyvéd az adasvételi szerzodés tervezetét nem kiildte meg a
részére, a szerzOdés aldirasanal a felek nem voltak egyszerre jelen, az okiratszerkeszté ligyvéd a
szerzOdést nem olvasta fel és annak rendelkezéseit részletesen nem magyarazta el, azt sem varta
meg, hogy az adasvételi szerzodést alairja. A részére kézbesitett foldhivatali hatarozatbol az
alperesnek fel kellett ismernie a tévedést, ennek ellenére errdl a felperest nem tajékoztatta. Ertékelni
kell tovabba, hogy a kialkudott 3000 forint/m? ar helyett az alperes 98 forint/m? vételaron szerezte
meg az ingatlanok egészét. Kérte figyelembe venni, hogy a felperes az alperes kifejezett kérésére
bocsatkozott targyaldsokba az ingatlanrészek eladasarol, adasvételi szerzodés hidnyaban az alperes
kizarolag kisajatitasi eljarasban szerezhette volna meg az igényelt teriiletrészeket, amely esetben a
2007. évi CXXIIL torvény 1. § (1) bekezdése alapjan teljes, azonnali és feltétlen kartalanitasra
koteles. Jelentdséget tulajdonitott annak is, hogy az alperes kozhatalom gyakorlojaként hasznalta ki
a maganszemély tévedését.

Az alperes fellebbezési ellenkérelmében kérte az els6foku itélet helybenhagyasat és a felperes
kotelezését a masodfoku perkoltségének megfizetésére. Ervelése szerint a felperes megalapozatlanul
inditvanyozta a tényallas modositasat, kiegészitését; az elséfoka birésagnak a tévedéssel kapcsolatos
érdemi allaspontja az itélet 14. oldalan megtalalhatd. A felperesnek esetleges tévedését mar a
szerz0dés megkotésekor fel kellett volna ismernie, igy a megtamadas elkésett; a felperes az alperesi
részrdél konkrét megtéveszté magatartast nem is jeldlt meg. A szerzddésben rogzitettek szerint az
okiratszerkesztd ligyvéd nem az alperes, hanem a felek k6zos megbizéasa alapjan jart el. A felperes a
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joerkolcsbe iitkozésre alapitott semmisség megallapitasa iranti fellebbezésében ugyanazon okokat €s
indokokat jeldlte meg, mint amelyek alapjan a szerzddés tévedés miatti érvénytelenségét allitotta,
azt pusztan a forgalmi érték és vételar kiilonbségének kiemelésével egészitette ki, az
értékaranytalansdg azonban onmagaban nem okozhatja a szerzddés joerkolcsbe iitkdzés miatti
semmisségét. A felperes altal eldadottak megalapozottsaguk esetén a szerzodés megtamadasara
adnak lehetOséget, a megtamadasi hataridot azonban a felperes elmulasztotta. Kiemelte, hogy a
szerzOdéskotés konkrét koriilményeire az alperesnek rahatasa nem volt, az okiratszerkeszto ligyvéd
eljarasanak esetleges hidnyossagai az alperesnek nem réhatoak fel.

A fellebbezés nem alapos.

Az itéletnek a birdsag altal a bizonyitési eljaras eredményeként, a Pp. 279. § szerinti mérlegeléssel
megallapitott tényallast az adott ligy eldontéséhez sziikséges mértékben, azaz a relevans tényekre
szoritkozva kell rogzitenie. Az els6foku birdsag a per eldontéséhez sziikséges korben a bizonyitast
lefolytatta, és annak alapjan a tényallast tilnyomo részt helyesen allapitotta meg, annak kiegészitése
nem indokolt. Az els6foku birdsag az itélet 2-5. oldalain részletesen, Iényegében a fellebbezésben
foglaltakkal azonos tartalommal rogzitette a felek szerzodéskotést megelézden tett irasbeli
nyilatkozatait, illetve a szerz6dés tartalmat, igy az kifejezetten tartalmazza, hogy a felperes 2013.
majus 10. napjan aldirt szadndéknyilatkozata az ingatlanok ott meghatarozott teriiletének
értékesitésére irdnyult, mig az adasvételi szerz6dés az ingatlanok egészére vonatkozdan jott létre.
Figyelemmel azonban arra, hogy a felperes a szerzodés megtadmadasaval az alabb kifejtettek szerint
elkésett, a tévedésen alapuld érvénytelenség egyéb feltételeit vizsgalni, és a tényallasban régziteni
sem kellett.

A Ptk. 210. § (1) bekezdése a tévedést, mint a szerz6dés megtamadasanak jogcimét szabalyozza. A
megtamadas a szerz0dés érvénytelenségének olyan formdja, ahol az érvénytelenség bealltahoz a
megtamadasra jogosult erre iranyuld szandékara és meghatarozott hataridon beliil a masik félhez
cimzetten kifejezett nyilatkozatara is sziikség van. Hataridoben ko6zolt megtdmadas hianyaban a
szerzOdés érvényes. Az érvénytelenségi ok vizsgalatat ezért meg kell, hogy el6zze a megtdmadasi
hatarid6 megtartottsaganak vizsgalata; ha a hataridét a fél elmulasztotta, a birdsag a keresetet az
érvénytelenség érdemi vizsgalata nélkiil utasitja el (Kuria Pfv.V1.21.299/2015/5.). Ebben az esetben
sziikségképpen a tévedésre vonatkozo megallapitasok sem képezik a tényallas részét. A felperes az
itélotabla altal a masodlagos fellebbezési kérelem megalapozatlansaganak indokai kozott kifejtettek
szerint megalapozatlanul allitotta, hogy e korben a tényallds megallapitasa masodlagos kereseti
kérelmére tekintettel nélkiilozhetetlen.

Egyetértett ugyanakkor az itélétabla a felperes fellebbezésével annyiban, hogy a bizonyitékok és
egyeb peradatok egybevetése, Pp. 279. § (1) bekezdése szerinti értékelése alapjan nem allapithato
meg tényként, hogy a felperes az ligyvéd utjan értesiilhetett a bejegyz6 foldhivatali hatarozatrodl,
ezért az itélotabla a Pp. 369. § (3) bekezdés a) pontja szerinti feliilbiralati jogkorében eljarva ezen
megallapitdst mellézte a tényallasbol, mig ezt meghaladoan a felperes tényallas kiegészitésére,
modositasara vonatkozd inditvanyat megalapozatlannak talalta.

Az itélotabla maradéktalanul egyetértett az els6foku birosag altal a felperes elsddleges kereseti
kérelme korében kifejtett jogi indokokkal, a fellebbezésben foglaltakra tekintettel rogziti a
kovetkezdket.

A Ptk. 4. § (4) bekezdésébe foglalt elvarhatosagi mérce alapjan minimalisan elvarhatd a szerz6do
feltdl a szerzddés szovegének alapos atolvasasa, értelmezése. A felek altal megkotott adasvételi és
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megosztasi szerzodés a felperes hivatkozasaval ellentétben egyértelmiien €s tObbszor is rogziti, hogy
az alperes a teljes ingatlanokat és nem csupdn azok meghatarozott teriiletrészét vagy tulajdoni
hanyadat vasarolja meg, és ezt kovetden, a mar tulajdonaba keriilt ingatlanokat fogja megosztani az
ott irtak szerint. A szerz6dés 3.2.2. pontja azt rogziti, hogy a szerzddés targyat a felek kozotti
adasvétel €és ezen kozbensd jogszerzést kovetden a vevo részeérdl az ingatlanok megosztasa képezi.
A III.1. pont az ingatlanok és nem azok egy része megvasarlasat rogziti; a 7. pontban a felek ahhoz
jarulnak hozza, hogy az ingatlanokra a vevd tulajdonjogat vétel jogcimén 1/1 aranyban jegyezzék
be, azt kdvetden csokkenjen a K.-i ..06/13 ¢és ..06/14 helyrajzi szam alatti ingatlanok teriilete az ott
irtak szerint. A felperes a szerzddés rendelkezéseit a Ptk. 207. § (1) bekezdésébe foglalt értelmezési
alapelvre is figyelemmel, az eset koriilményeire tekintettel a szavak altaldnosan elfogadott jelentése
szerint sem érthette masként, minthogy azok a tulajdonaban all6 ingatlanok egészére vonatkoznak
az ott irt vételar ellenében. A felperesnek kell6 1dé 4allt rendelkezésére a szerzddés
tanulmanyozasara, nem bizonyitott, hogy annak aldirdsara siirgett¢k, barmilyen moddon
presszionaltdk volna. Amennyiben mindezek ellenére a szerzédés értelmezése szamara gondot
okozott, ugy a Ptk. 4. § (4) bekezdése alapjan elvarhato volt, hogy az okiratszerkesztd tligyvédnek,
vagy a szerzOdés késobbi aldirdsat kérve mas jogi szakértelemmel rendelkezd személynek, vagy
maganak az alperesnek feltegye kérdéseit, €s a szerzodést csak ennek fiiggvényében irja ald. Ennek
megfelelden mar a szerzOdés aldirdsakor objektive olyan helyzet alakult ki, amikor a felperes
szamara tévedése hatarozottan felismerhetové valt, ezért a szerz6dés megtamadasara nyitva allo
hatarid6 ekkor kezd6dott meg.

Habar valoban nem bizonyitott, hogy az okiratszerkeszt6 ligyvéd a tulajdonjog bejegyzésérol szo616
hatarozatot a felperes részére is megkiildte, ennek a tévedés felismerése, és igy a per eldontése
szempontjabol jelentdsége nincs, hiszen a felperesnek a tévedését mar a szerzddés alairasakor fel
kellett ismernie. Megjegyzi az itéldtabla, hogy az ingatlan-nyilvantartasrol szoldé 1997. évi CXLI.
torvény szerzodéskotéskor hatalyos 5. § (1) bekezdése értelmében, ha valamely jogot az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyeztek, illetve, ha valamely tényt oda feljegyeztek, senki sem hivatkozhat arra,
hogy annak fennallasardl nem tudott (mely elvet azonos tartalommal régzit az azt kovetden hatalyba
1épett 2013. évi V. torvény 5:171. § (1) bekezdése is).

Az itélotabla egyetértett az els6foku birésaggal abban is, hogy amennyiben a felperes tévedését a
fentiek ellenére, elsdsorban sajat felrohatd magatartasa, a szerz6dés nem meg-feleldé mélységi
tanulmanyozasa kovetkeztében nem ismerte fel, legkésobb a 2015. oktober 19. napjan a K.-i
Jarasbirdsag eldtt megtartott targyaldson arrol tudomast szerzett. Ekkor sajat jogi képviseldje
nyilatkozta, hogy a rendelkezésre allo tulajdoni lap masolatok szerint az ingatlanok tulajdonosa az
alperes, habar a felperes (azon eljaras alperese) csupan azok egy meghatarozott részét kivanta
értékesiteni. A szerzodéskotéskor hatdlyos Ptk. 116. § (2) bekezdése, illetdleg a targyalas
idépontjaban hatalyos 2013. évi V. torvény 5:170. § egyarant az ingatlan-nyilvantartés
kozhitelességét mondja ki, a rendelkezésre allo tulajdoni lapokbol a targyalason esetlegesen
elhangzottaktol fiiggetleniil a felperesnek fel kellett ismernie, hogy az az ingatlanok egésze kikeriilt
a tulajdonabol. Ezt rogzitette a K.-i Jarasbirdsag itélete is, amely egyébként kifejezett indokolast
tartalmazott arra nézve is, hogy ennek ellenére miért nem alperes koteles az itélet szerinti 0sszeg
megfizetésére.

A kifejtettekre tekintettel az okiratszerkesztd tigyvéddel 2016. februar 29. napjan folytatott levelezés
nem birt jelentdséggel a megtamadasi hatarid6 szamitasa szempontjabol. Ahogyan az els6foku
birdsag is ramutatott, a felperes nem hivatkozott a Ptk. 236. § (3) bekezdésében irtakra, megjegyzi
az itélotabla, hogy az eléviilés megszakadasa a felperes altal eléadottak alapjan nem mertlhetett fel,
mig az eléviilés nyugvasa esetén is a felperes igényét harom honapon beliil érvényesithette volna
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(Ptk. 326. § (2) bekezdés). A felperes tévedésre hivatkozva szerzddést csak az alperes altal 2019.
majus 6. napjan kézhez vett nyilatkozatban tdmadta meg, a megtamadassal a Ptk. 236. § (1)
bekezdésében irt hataridét elmulasztotta, igy tévedésre alapitott keresete megalapozatlan.

Az itélotabla osztotta az elsdfoku birdsag altal a szerzddés joerkolesbe litkdzésére alapitottan
eloterjesztett kereset korében kifejtetteket is.

A szerzddés érvénytelenségének két formajat szabdlyozza a Ptk.: a semmisséget és a
megtamadhatosagot. Mig a semmisség ipso iure bekovetkezik, addig a megtamadhat6 szerzédések
csak a torvényben meghatirozott hataridon beliil, az arra jogosultak altal térténd eredményes
megtamadas kovetkeztében valnak érvénytelenné. A megkiilonboztetést alapjat az adja, hogy az
adott hibat a jogalkotdé milyen sulyunak tekinti, a tdrsadalom védelme érdekében ahhoz a felek
akaratatol fliggetleniil az érvénytelenség kovetkezményét flizi, vagy akkeént itéli meg, hogy az csak
akkor indokolt, ha a sérelmet szenvedett fél kivanja. Amennyiben az adott szerzddés az id6ben
korlatozott €s nem ipso iure é€rvényesiild érvénytelenséget eredményezd megtamadhatosag
valamelyikének tényallasat meriti ki, a szerz6dést nem lehet joerkodlcsbe litkozonek tekinteni
(BH2016.149., BH2011. 44., EBH2012. P.17.). Akkor sem mindsiil a szerzédés joerkolcsbe
iitkzonek, ha az esetlegesen egyidejlileg tobb, a szerzddés megtadmadasara okot ado tényallast is
megvalosit.

A felperes a szerz0dés joerkolcsbe litkdzését arra hivatkozva allitotta fellebbezésében is, hogy az
alperes a tévedését felismerve, és azt kihasznalva kirivoan alacsony vételaron jutott a perbeli
ingatlanok tulajdonahoz (fellebbezés 8. oldal 28. bekezdés), amely hivatkozasa részben a tévedés,
részben a Ptk. 201. § (2) bekezdése szerinti feltiinéen nagy értékkiilonbség tényallasanak felel meg,
amelyek kiilon-kiilon, és egylitt is csak a szerz6dés megtamadasara adnak alapot. A felperes a
szerz0dés megtamadasaval elkésett (illetdleg feltiind értékaranytalansdgra hivatkozva nem is
tamadta meg azt), ezt joerkolcsbe litkdzeés miatti érvénytelenségi okra hivatkozva sem poétolhatja.

A felperes tobblettényallasi elemként hivatkozott arra, hogy az ingatlan értékesitése az alperes
érdeke volt, a kozhatalmat gyakorld alperes az adasvételi szerzddés megkdtésének hianyaban
kisajatitasi lejaras lefolytatdsara kényszeriilt volna. Nyilvanvaloan nem sérti az elfogadott erkolcsi
normakat, teszi a szerzddést joerkolcsbe litkozoveé azon cél, hogy az 6nkormanyzat a lakossagot
szolgald beruhdzas megvaldsitdsa érdekében ingatlantulajdont szerezzen, €és ennek érdekében a
kozvagyon terhére a lehetdség szerinti legkedvezObb vételarat érje el. E korben nem hagyhato
figyelmen kiviil, hogy az alperes csak ezen beruhdzéssal kapcsolatban szamos, hasonld tartalmu
szerz6dést kotott kozel azonos vételar mellett. A szerzddés ugyan érinti a kozvagyont, de a felperes
altal eldadottak szerint nem karositja, hanem éppen gazdagitja azt, ekként a fellebbezésben felhivott
BH2009.153. eseti dontésben kifejtettek jelen esetben relevanciaval nem birnak. Ugyan az alperes
bizonyos esetekben valéban kdzhatalmat gyakorol, azonban a jelen adasvételi szerzédés megkotése
soran erre nem Kkeriilt sor, nem hatosagi jogkorben jart el, ezért a szerzddés érvényességének
megitélése soran ez nem birt jelentdséggel. Nem jelent a szerzddés joerkolcsbe litkdzését okozod
tobblettényallasi elemet az sem, hogy az adasvételi szerz6dés megkotésének hianyaban az alperes
csak kisajatitas utjan szerezhette volna meg az ingatlanok tulajdonjogat. A kisajatitasnak feltétele a
2007. évi CXXIIL. torvény 3. § (1) bekezdés b) pontja szerint, hogy az ingatlan tulajdonjoga
adasvétel utjan ne legyen megszerezhetd. Az alperes igy koteles volt elsédlegesen adasvétel utjan
megkisérelni a sziikséges ingatlantulajdon megszerzését. A kisajatitas ugyan valdban teljes, azonnali
¢s feltétlen kartalanitds mellett torténhet, a kisajatitasrol, a kartalanitds Osszegérol megfeleld
garancidkkal ellatott eljarasban dontenek, mely hatarozat birésag el6tt is megtdmadhatd. Az csupan
a felperes feltételezése, hogy ez esetben a kartalanitasi 6sszeg magasabb lett volna a szerzodéses
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ellenértéknél, a felek szabad akaratelhatarozasabol kotott adasvételi szerzodésben sajat gazdasagi és
egyéb érdekeik mérlegelésével szabadon allapitottdk meg az ingatlanok vételarat. A kisajatitasi
eljaras lefolytatasanak sziikségessége a megegyezés elmaraddsa esetén éppen az alperes oldalan
jelenthetett volna egyfajta kényszert a megegyezésre, a felperes sajat szabad elhatarozasabol dontott
az adasvétel mellett.

Mivel a felperes altal hivatkozottak a fentiek szerint még bizonyitottsdguk esetén is csupan a
szerz0dés megtamadasara adnanak alapot, mely megtadmadassal a felperes elkésett, ezért keresete
nem lehet alapos, a tévedés Ptk. 201. § (1) bekezdésében rogzitett tényallasi elemeinek érdemi
vizsgalata, és tényallasban valo rogzitése a masodlagos kereseti kérelem elbirdlasa korében is
sziikségtelen.

Az itélétabla mindezekre is tekintettel Iényegében helyes indokai alapjan hagyta helyben az
elsofoku birosag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan.

A felperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Pp. 83. § (1) bekezdése alapjan kotelezte
az itélotabla az alperes masodfoku eljarassal felmertilt koltségének megfizetésére, melyet a 32/2003.
(VIIL.22.) IM rendelet 2. § (1) bekezdés a) pontja alapjan felszamitott {igyvédi munkadijban
allapitott meg. A felperes részére engedélyezett személyes koltség-mentességre tekintettel a le nem
rott fellebbezési illetéket a Pp. 95. § (1) bekezdés c) pontja és 102. § (1) bekezdése alapjan az allam
viseli.

Debrecen, 2020. szeptember 28.

Dr. Veszprémy Zoltan s.k. a tanacs elndke, Dr. Gardosi Judit s.k. eléadé biré, Dr. Répassy Arpad s.k.
biro
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