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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi [télétabla a Parragi és Tarsai Ugyvédi Iroda (1054 Budapest, Tiikéry
utca 3., ugyintéz6: dr. Endl Matyas Gergely tgyvéd) altal képviselt felperes neve
(felperes cime) felperesnek - a Toth Ugyvédi Iroda (2475 Kapolnasnyék, F6 u. 31.,
ugyintézd: dr. Téth Karoly lgyvéd) altal képviselt alperes neve (alperes cime)
alperes ellen szerz6dés érvénytelenségének megallapitdsa irant inditott perében a
Fejér Megyei Birésag 2007. december 17. napjan kelt 5.P.23.298/2006/26. szamu
itélete ellen a felperes altal 27. sorszam alatt benyujtott fellebbezés folytan
meghozta a kévetkezd

itéletet:
A Févarosi [télétabla az elséfoku birésag itéletét a per fétargya vonatkozasaban

helybenhagyja.

A felperes altal az alperesnek fizetend6 els6foku perkdltség 6sszegét 240.000
(kétszadznegyvenezer) forintra leszallitja.

A le nem rott kereseti illetéket az allam viseli.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg 15 nap alatt az alperesnek 120.000
(szadzhuszezer) forint masodfoku perkéltséget.

A le nem rott fellebbezési illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes keresetében kérte, hogy a birdsag az édesapja és az alperes altal 2005.
november 17. napjan kotott adasvételi szerz6dés érvénytelenségét allapitsa meg a
Ptk. 201. §-anak (2) bekezdése alapjan, és a Ptk. 237. §-anak (2) bekezdésének
alkalmazasaval az érvénytelenségi okot kliszobdlje ki, a szerzédést nyilvanitsa



érvényesseé ugy, hogy az alperest kdtelezze tovabbi 6.000.000 forint vételar és ezen
O0sszeg utan 2005. november 17. napjatdl jaré torvényes meértékld kamat és
perkoltség megfizetésére.

Elbéadta, hogy édesapja 2006. szeptember 6-an elhunyt, akinek a 4217/Kjé.
49/2007/1. szdmu Oroklési bizonyitvannyal igazolt egyetlen térvényes 6rokose. Az
adasvételi szerz6dés megkdtésének idépontjaban a perbeli ingatlan forgalmi értéke
12.000.000 forint volt, ezért 2006. november 15-én a Ptk. 235. §-a alapjan a
szerz6dést megtamadta. A szerz6déskodtés napjan az édesapja és az alperes kotott
ugyan egy megallapodast, amely lényege, hogy a hazat terhel6 kulonb6zo
k6zmditartozasok és kozmolifejlesztési hozzajarulasok miatt a vételarat 1.000.000
forinttal kiegészitik. Ezen 0sszegbdl a tartozasok rendezése utan fennmaradoé
O0sszeg az eladot illeti meg. A megallapodason azonban nincs tgyvédi ellenjegyzés,
és azt tanuk sem irtdk ala, igy azt nem lehet az adasvételi szerz6dés
modositasanak tekinteni.

Az alperes a felperes keresetének elutasitasat kérte és perkdltséget igényelt.
Els6dlegesen arra hivatkozott, hogy a felperesnek a megtamadashoz hianyzik a
perlési jogosultsaga. A felperes ugyanis arra alapitja a keresetét, hogy amennyiben
a jogelédje magasabb vételarat kapott volna, akkor mint térvényes 6rokds tobbet
orokolhetett volna. A felperes megtamadasi joga csak a Ptk. 235. §-anak (2)
bekezdésén alapulhat, amelyhez a térvényes érdek fennalldsat igazolnia kellene,
amely nem vezetett eredményre. Az 6rokhagyo ugyanis a rokonai el6l az ingatlan
értékesitésébdl szarmazd vételarat eltitkolta, amelyet sajat élete megkdnnyitésére
hasznalt fel. llyen koérlilmények koézott viszont csak lehetséges, hogy a felperes
tobbet 6rokolt volna, ez azonban a térvényes érdek fennallasanak igazolasahoz
nem elegendb.

Masodlagosan arra hivatkozott, hogy a szerz6déskotés korilményeire figyelemmel
a vételar a forgalmi értékhez képest nem feltinéen aranytalan. Az épllet nagyon
leromlott allapotban volt, a villany ki volt kapcsolva és szdbeli megallapodas alapjan
az 6rokhagyo élete végéig az ingatlanban maradhatott, ezért csak a lakott érték
vehet6 figyelembe. A vételar nem 6.000.000 forint volt, hanem 7.000.000 forint a
megallapodasra és arra figyelemmel, hogy az 6rdkhagyé halalakor ebbdl még
meglévé 130.000 forintot az alperes atadta a felperesnek. A szakértd altal
megallapitott forgalmi értéket elfogadta, és ugy nyilatkozott, hogy a megallapitott
bekdltozhetd forgalmi érték és a veételar sem aranytalan, figyelemmel arra, hogy a
kildnbdzet a 40 %-ot sem éri el.

Az elséfoku birdsag a felperes keresetét elutasitotta és kotelezte a felperest, hogy
15 napon belil fizessen meg az alperesnek 360.000 forint perkdltséget.

allast, hogy a felperes tdrvényes érdekét vélelmezni kell a szerzédés
megtamadasaval kapcsolatban. Ezt abbdl vezette le, hogy a Ptk. 673. §-anak (1) és
(2) bekezdése alapjan a hagyatékot a felperes az 6rokhagyo halalaval szerezte
meg, ezért torvényes érdeke fliz6dik ahhoz, hogy az Ordokhagyd eértékaranyos
szerzbdést kosson, igy legalabb az elvi lehetdsége meglegyen annak, hogy a



vagyontargy tényleges értéke megmaradjon. Ehhez nem kell vizsgalni, hogy az
orokhagyd a vételarat elkoltotte-e vagy sem és a Ptk. 235. §-anak (2) bekezdése
alapjan a perinditdshoz sem kell igazolni a tényleges sérelem bekdvetkezését. Erre
figyelemmel ugy itélete meg, hogy a felperes aktiv perbeli legitimacioja fennall.

Erdemben vizsgalva viszont a felperes keresetét alaptalannak talalta. Kifejtette,
hogy az itélkezési gyakorlat 40-50 %-os értékklulénbség esetén allapitia meg a
feltiné értékaranytalansagot, 30 % alatt értékkuldnbség esetén az érvénytelenség
megallapitasara nem kerllhet sor. A feltiné értékkllénbség megallapitasakor
vizsgalnia kell a szerz6déskotés korulményeit, a szerz6dés egész tartalmat, a
forgalmi értékviszonyokat és az lgylet jellegébél addédd sajatossagokat.

Allaspontja az volt, hogy a felek egyezé eldadasa szerint az alperes lakottan
vasarolta meg az ingatlant, amelynek a forgalmi értékét a szakértdé 5.225.000
forintban, villanykézm( nélkil 5.125.000 forintban hatarozott meg, amelyet a pince
és melléképulet forgalmi értékével ndvelve a forgalmi érték 5.775.000 illetve
5.675.000 forint. A megallapitott 5.500.000 - 5.775.000 forinthoz képest az
adasvételi szerz6désben megjeldlt vételar, amelyet tovabbi 1.000.000 forinttal
emelni kellett, nem feltlinéen aranytalan.

Az elséfoku birdsag itélete ellen a felperes fellebbezett, amelyben elsédlegesen a
Pp. 252. §-anak (2) bekezdése alapjan az elséfoku birdsag itéletének hatalyon kival
helyezését kérte, masodlagosan a Pp. 253. §-anak (2) bekezdése alapjan kérte az
els6foku itélet megvaltoztatdsat és az alperes kereseti kérelem szerinti
marasztalasat. Allaspontja szerint az elséfoku birdsag olyan lényeges eljarasi
szabalysértést kovetett el, amely a masodfoku eljarasban nem orvosolhaté. Az
els6foku eljarasban az alperest dr. Téth Karoly tigyvéd képviselte és a megtamadott
adasvételi szerz4dést is 6 készitette és ellenjegyezte. Bar az ligyveédi térvény 25. §-
anak (2) bekezdése alapjan a képviseleti korlat a szerz6désko6té fél vonatkozasaban
all fenn, de e korlat a felperessel szemben is érvényesul, mint a fél térvényes
Orokosével szemben. A Pp. 68. §-ahoz flzo6tt miniszteri indokolas szerint a
szerzb6dés érvényessége, teljesitése koérében keletkezett jogvitdban az okiratot
szerkeszt6 Ugyvéd nem jarhat el az egyik fél képviseletében sem, hiszen korabbi
kézremlikoddése mindkét érintett javara szélt. Erre figyelemmel az alperes
képviseletében eljaré dr. Toth Karoly jogi képvisel6ként az tigyben nem jarhatott
volna el. Az alperesi képviseld Osszes nyilatkozata, el6adasa és kérelme
érvénytelennek mindsul, amely olyan eljarasi szabalysértés, amely masodfoku
eljarasban nem orvosolhaté.

Erdemben is vitatta az elséfoku birdsag itéletének helyességét. Kifejtette, hogy a
szerzOdés szerint az alperes a szerz6dés alairasanak napjan lépett az ingatlan
birtokaba, a vételarat is a birtokba adasra figyelemmel hataroztak meg. A felperes
nem vitatja, hogy édesapja a szerz6dés alairasa utan is az ingatlanban lakott, de ez
nem jelenti azt, hogy az alperes lakott értéken vasarolta meg az ingatlant. Az a
koérilmény ugyanis, hogy az alperes eltlirte a felperes édesapjanak az ingatlan
hasznalatat, ennek megallapitasara nem alkalmas. A felperes édesapja lehetett
szivességi lakashasznalo is, aki egyébként tébb hoénapot toltdétt az adasvételi



szerz6dés megkotése utan kilénb6zé egészségligyi intézményekben. A felperes
jogi allaspontja az volt, hogy lakott értéken torténd vételrél csak akkor lehet szé, ha
az elad6 az adasvételi szerz6dés megkotése utan valamilyen jogcimen lakott az
ingatlanban, jelen Ugyben viszont ez nem allapithat6 meg. A szakért6 altal
megallapitott értékek koézll alldaspontja szerint a vételarat a 11.000.000 forint
forgalmi értékhez kell viszonyitani, mert a megemelt vételarbdl a tehermentesités
megtortént. igy pedig a vételar csupan 63 %-a forgalmi értéknek, amely 37 %-os
ertekkulonbség a Ptk. 201. §-anak (2) bekezdése szerinti érvénytelenség
megallapitasat indokoltta teszi.

Arra az esetre, ha a Févarosi [tél6tabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyna
az alperes javara megallapitott perkoltség 6sszegének a mérséklését kérte 180.000
forintra a 32/2003. (VIIl. 22.) IM rendelet 3. §-anak (6) bekezdése alapjan, mert
allaspontja szerint ez az 6sszeg all aranyban a végzett munka mennyiségével is.

Az alperes ellenkérelmében az els6foku itélet helybenhagyasat és a jogszabaly
szerinti Ggyveédi munkadij megallapitasat kérte.

Allaspontja szerint nem valés az a felperesi hivatkozas, hogy az alperes
képviseletét nem lathatta volna el, mert a korabbi kézremikoddésbél szarmazo,
mindkét érintett javara sz6ld dsszeférhetetlenség fennallasa személyhez kotott és
nem vonatkozik a jogutodra.

A felperes fellebbezésében az ingatlan lakottsagara vonatkozé el6adast olyan uj
tényallitasnak mindsitette, amely a masodfoku eljarasban nem terjeszthet6 el6, mert
az nem az elséfoku itélet meghozatala utan jutott a felperes tudomasara. A felperes
ugyanis az els6foku eljarasban egyszer sem tette vitassa, hogy az ingatlan lakottan
kerllt értékesitésre. A bekoltdozhetd értékesitésre vonatkozd felperesi el6adas
ténybelileg sem megalapozott, mert a felperes sem tette vitassa, hogy édesapja a
halaldig az ingatlanban lakott. A felperes altal kiszamolt 37 %-os értékkllonbség
sem tenné a felperes keresetét megalapozotta, mert ez sem éri el a birdi gyakorlat
szerint megkivant 40-50 %-os kilonbséget. Amennyiben ezen érvelést a Fovarosi
itélétabla nem fogadna el, arra az esetre kérte K. F. és H. P. tanik meghallgatasat a
szobeli megallapodasra vonatkozdan. Ellenezte az tgyvédi munkadij mérséklését
is, mert a per el6tti tevékenységét és a szakértdi vizsgalattal kapcsolatosan kifejtett
tevékenységet is értékelni kell. Megjegyezte, hogy allaspontja szerint a felperes az
els6foku itélet megallapitasa ellenére perbeli legitimacidval nem rendelkezik.

A Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag itéletét teljes terjedelemben vizsgalta fellil,
mert annak fellebbezés hianyaban el fokon jogerére emelkedett rendelkezése nem
volt.

A felperes fellebbezése megalapozatlan.

A felperesi fellebbezés folytan elsédlegesen azt kellett vizsgalni, hogy sziikséges-e
az elsoéfoku itélet hatalyon kivil helyezése a Pp. 252. §-anak (2) bekezdése alapjan,
vagyis eljarasi szabalysértés valdsult-e meg azaltal, hogy az alperest a perben dr.
Toth Karoly tgyvéd képviselte.



Az lgyvédekrdl szold 1998. évi XI. torvény 25. §-anak (2) bekezdés szerint az
ugyveéd korabbi megbizojaval szemben a megbizast csak akkor vallalhatja el, ha a
korabbi és az U gy kdzoétt nincs dsszefliggés. A (3) bekezdés szerint a megbizé e
korlatozas aldl irdsban felmentést adhat. Az adasvételi szerz6dés szerkesztésénél
és ellenjegyzésénél a felperes édesapja mindsilhet csak korabbi megbizénak, a
pert viszont nem 6, hanem mar a felperes inditotta. A megbizasi szerz6dés
személyhez kotott, az a felperes édesapjanak halalaval megszliint, abban a felperes
nem jogutod, ezért a kizarasi ok az altala inditott perben nem érvényesul. E mellett
a birésag nem a megbizasi szerz6dést vizsgalja, hanem a meghatalmazast, amely
meghatalmazas szabalyszer( volt. Megjegyzi a Févarosi itél6tabla, ha a felperes
édesapija inditotta volna a pert, akkor sem biztos, hogy a kizarasi ok fennallt volna,
mert nem abszolut kizarasi okrél van sz, a felperes édesapja ugyanis irasban
felmentést adhatott volna.

A felperestél egyébként elvarhaté lett volna, hogy amennyiben az alperesi képvisel6
képviseleti jogat kifogasolja, ugy azt haladéktalanul az els6foku eljaras soran
bejelentse. Az elséfoku bir6sagnak bejelentése esetén a kizarasi ok fennallasardl,
vagy annak hianyarol azonnal dontenie kellett volna, és a dontésének megfeleld
tajékoztatassal lathatta volna el az alperest, amely esetben az elséfoku itélet
hatalyon kivll helyezése - ezen okbdl - fel sem mertlhetett volna. A birésag a Pp. 8.
§-a alapjan koteles megakadalyozni minden olyan magatartast, amely az eljaras
elhuzasara iranyul vagy az eljaras elhuzdédasahoz vezethet, ezért a felperesi
kifogasok az els6foku birdsag itéletének hatalyon kivil helyezéséhez ezért sem
nem vezethettek.

Az elséfoku birésag a tényallast helyesen allapitotta meg, érdemi dontésével és
annak relevans jogi indokaival a Févarosi itélétabla is egyetértett. A fellebbezésben
és a fellebbezési ellenkérelemben felvetettek miatt az indokolast a kévetkezokkel
egeésziti ki.

Az els6foku birdsag a felperes aktiv perbeli legitimacidjanak kérdésében helyesen
foglalt allast, amelyet azonban az alperes tovabbra is kifogasolt. Ezért a Fdvarosi
itélétabla ennek indokat modositia, a perlési jogosultsdgot ugyanis nem a
megszerzendd hagyaték nagysaga alapozza meg, hanem az a kértulmény, hogy a
felperes jogel6djét megillette a szerz6dés megtamadasanak joga és az ebbdl eredd
kOvetelés érvényesitésének joga. A felperes mint egyetemes jogutdd, a felperesi
jogeléd hagyatékat ipso iure, a maga egészében szerezte meg, amelybe
beletartozik a jogel6édjét megilletdé megtamadasi jog és a kovetelés
érvényesitésének joga is.

A per érdemével kapcsolatban a Févarosi itélétabla nem osztotta a felperes azon
allaspontjat, hogy az adasvételi szerz6dés tartalmat a megallapodas ne
modosithatta volna. A XXV. PED szerint ugyanis csak a szerz6dés |ényeges
tartalmat kell irasba foglalni, a nem Iényeges tartalomban akar széban is meg lehet
allapodni. Az irasba foglalt szerz6dés modositasa akar széban is megtorténhetett.
Ennek folytan az adasvételi szerzddés tartalmat az irdsba foglalt megallapodas és a
lakhatas biztositasara vonatkozo6 szobeli megallapodas alapjan kell meghatarozni. A
megallapodas része volt tehat a felperes édesapja részére élete végéig biztositott



lakhatasi jog, a koézmdtartozasok alperes altal térténd rendezése, valamint a
7.000.000 forintos vételar.

A feltiind értékklulonbségre alapitott megtamadas koérében nem csak a forgalmi
ertéket kell a vételarhoz viszonyitani, hanem a PK. 267. szamu allasfoglalas szerint
vizsgalni kell a szerz6déskotés korilményeit, a szerz6dés egész tartalmat az tigylet
jellegébdl addédd sajatossagokat. A rendelkezésre all6 adatok alapjan
megallapithatd, hogy a felperes édesapjanak nyoméds oka f(iz6dott az adasvételi
szerz6dés megkotéséhez, mert sulyos anyagi gondjai voltak, jelentds tartozasokat
halmozott fel, nem tudta fizetni a kdzizemi dijakat és a gydgykezelésével
kapcsolatban felmerilt kiadasokat (gydgyszerek, utazasi koltség stb.). Az alperes
viszont az adasvételi szerz6dés megkotése utan is biztositotta a lakhatasat a perbeli
ingatlanban és fedezte annak kozlizemi koltségeit is. Mindezek olyan kortilmények,
amelyek jelentésen behataroljdk a potencidlis vevok korét, amely a vételarra is
befolydssal van. Mindez azt jelenti, hogy az elséfoku birdsag helyesen dontétt,
amikor a lakott értékhez viszonyitottan vizsgalta a feltind értékkildénbség
fennallasat, de a felperes keresete akkor sem lenne megalapozott, ha a
bekdltozhetd forgalmi értékhez kellene viszonyitani a kifizetett vételarat.

Részben megalapozottnak talalta viszont a F&varosi [télétabla az elsé foku
perkoltség mérséklésére vonatkozo felperesi fellebbezést. Az ligy nehézségi foka,
az alperesi ellenkérelemben megjeldlt tovabbi tevékenység (a pert megeldzé
tevékenység, szakértdi szemlén valé részvétel) ellenére lehet6séget latott a
32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. §-anak (1) bekezdése alapjan megallapitott
perkoltség mérséklésére, mert a végzett munka mennyisége ezt lehetbvé tette. A
perkoltség Osszegét ezért a 3. § (6) bekezdése alapjan 200.000 forint + afa
Osszegre leszallitotta, tovabbi mérséklésre azonban alapot nem latott.

A kifejtettekre figyelemmel a Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp.
253. §-anak (2) bekezdése alapjan a per fétargya tekintetében helybenhagyta, a
perkoltség Osszegének leszallitasa, és a kereseti illeték viselésére vonatkozo
rendelkezés poétlasa mellett.

A felperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Pp. 78. §-anak (1)
bekezdése alapjan a felperes koteles az alperes perkdltségének megfizetésére,
amelynek dsszegét a Févarosi [télétabla a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. §-anak
(5) bekezdése alapjan az els6foku perkoltség 6sszegének felében hatarozott meg.

A felperes koéltségmentessége folytan le nem rott kereseti €s fellebbezési illetéket a

6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. §-anak (1) bekezdésére figyelemmel a 14. §
alapjan az allam viseli.

Budapest, 2008. junius 12.

. Czukorné dr. Farsang Judit s.k.
a tanacs elndke
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