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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi (télétabla a Dr. Fridman Robert Ugyvédi Iroda tagjaként eljaro dr.
Fridman Robert tgyvéd altal képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek -
az Almos és Széles Ugyvédi Iroda (ligyintézé: dr. Széles Szabolcs {igyvéd) altal
képviselt l.rend(i alperes neve (l.rendl alperes cime) |. rendi és Il. rend( alperes
neve (u.o.) Il. rendl alperesek ellen szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa
irant inditott perében a Pest Megyei Birésag 2008. majus 21. napjan kelt
22.P.25.992/2005/23. szamu itélete ellen a felperes részér6l 24. sorszam alatt
el6terjesztett fellebbezés folytan meghozta a kdvetkez6

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg - 15 nap alatt - egytttesen az I-Il. rend
alpereseknek 100.000 (Egyszazezer) forint fellebbezési eljarasi koltséget.

A le nem rott 900.000 (Kilencszazezer) forint fellebbezési eljarasi illetéket az allam
viseli.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

A ... klltertleti ... hrsz. alatti ingatlant 2002. szeptember 27-én 37/47-10/47
aranyban - 25.000.000 forint jelzalogjoggal terhelten - vasarolta meg a felperes és a
perben nem all6 ... 5.000.000 forint vételar fejében. 2004. februar 27-én a felperes
500.000 forintos vételaron megvette tulajdonostarsa 10/47 részét is, igy a teljes
ingatlan tulajdonosava valt. Anyagi nehézségei miatt értékesiteni kivanta az
ingatlant, mellyel - az eladasi arat legalabb 18.000.000 forintban megjeldlve -
ingatlankOzvetit6t bizott meg. 2004. augusztus 13-an az I-ll. rendl alperesekkel
elészerz6dést, majd 2004. november 12-én végleges adasvételi szerzédést kotott,
amely alapjan az I-ll. rendl alperesek 19.000.000 forintért vasaroltdk meg az
ingatlant és a vételarbol 7.000.000 forint kerilt kifizetésre. A szerz6dés 4. pontjaban
a felek rogzitették, hogy - a felperes tajékoztatasa szerint - az ingatlan belteriletbe
vonhato, és ezt kovetben épitési telkek kialakitasara valik alkalmassa. A
fennmarado6 12.000.000 forint vételar kifizetése feltételeként szabtak, hogy az eladd



a szerz6désbe foglalt kovetkez6 engedélyeket beszerezze, és az intézkedéseket
megtegye:

a) az illetékes 6nkormanyzat jogerds hatarozata az ingatlan belterlletbe
vonasarol,

b) az illetékes dnkormanyzat hatélyos elvi engedélye az ingatlan minimum 32
telekre torténé felosztasarol,

c) az illetékes erdészeti szolgalat joger6s hatarozata az ingatlan erdémdvelési
agazatbdl t6rténd kivonasarol,

d) az eladd kotelezettséget vallalt arra, hogy a muivelési agbol kivont erdé
helyett mas terlleten az igénybevett erdének megfelel6 értékl erdét létesit,
vagy az erdészeti hatésag hatarozata alapjan az ujraerddsités koltséget
medgfizeti.

Az utdbbi kotelezettség teljesitése ugy is torténhetett, hogy a fennmarado vételarbdl
szamla bemutatasa mellett a vevd fizeti ki a koltséget. Az erdészeti szolgalat
igazolasa alapjan az ujraerddsités koltsége a vételarbdl visszatartasra keril. A
szerz6dés 5. pontja szerint abban allapodtak meg, hogy amennyiben ezek a
feltételek nem teljesiilnek, az ingatlan vételara eltulzottnak tekintendd, ezért a vevok
jogosultak csokkentést kérni, és a felperes hozzajarul ahhoz, hogy a vételarat a mar
atadott 7.000.000 forintra leszallitia, mig a fennmaraddé 12.000.000 forintot nem
koveteli, arrél kifejezetten és visszavonhatatlanul lemond.

A felperes 2004. szeptember 22-én keérelmet terjesztett el6 ... kozség
képviselbtestlletéhez a perbeli ingatlan belterlletbe vonasa irant, de az nem tértént
meg. A 2004. november 18-an kelt nyilatkozataval hozzgjarult az I-Il. rend

alperesek tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasba toérténé bejegyzéséhez. A felperes
2005. februar 1. napjan kelt levelében tajékoztatta az alpereseket arrol, hogy rajta
Kivil allé okok és az életében bekdvetkezett valtozasok miatt a szerzédésben
foglaltaknak nem tud eleget tenni, ezért azt fel kivanja bontani, ennek korében -
egyezsegkotes reményében - jelentds vételarengedményre, a megallapodas targyat
képezb foglald, illetve eldleg visszafizetésére tett ajanlatot. Az alperesek 2005.
februar 22. napjan tett nyilatkozatuk szerint nem kivantak felbontani a szerzddést.

A felperes keresetében kérte annak megallapitasat, hogy az adasvételi szerz6dés a
Ptk. 201. § (2) bekezdése alapjan érvénytelen, és kérte az eredeti allapot
helyreallitasat, oly mddon, hogy a felperes tulajdonjoga keraljon az ingatlan-
nyilvantartasba visszajegyzésre és vallalta a vételar visszafizetését annak
kamataival egyutt. Kérte az alperesek perkdltségekben valdé marasztalasat.
Indokolasul el6adta: a szerz6déskdtéskor a szolgaltatas és ellenszolgaltatas kozott,
anélkil, hogy a felperest ajandékozasi szandék vezette volna, a szerzb6dés
megkotésekor - tekintettel az ingatlan ténylegesen legalabb 47.000.000 forintos
értékére - feltinben nagy volt az értékkulonbség. A felperest a szerzddés 4.
pontjdban foglalt feltételek meghiusulasaért felelésség nem terheli mert egy
id6kdzbeni jogszabalyvaltozas tette lehetetlenné a beltertiletbe-vonast.



Az I-Il. rend(i alperesek a kereset elutasitasat és a felperes perkdltségekben valo
marasztalasat kérték, vitatva a feltin értékaranytalansag fennalltat. Ervelésiik
szerint a felperes arrél tajékoztatta 6ket, hogy az ingatlan beltertiletbe vonhato, és
az ehhez szlikséges feltételek teljesitése az 6§ szerz6désben vallalt kdtelezettsége
volt. A felperes ennek nem tudott eleget tenni és erre az esetre a szerzb6dés
ertelmében a vételar 12.000.000 forintos részérdl kifejezetten és
visszavonhatatlanul lemondott, tovabba - ennek megfeleléen - a 7.000.000 forint
vételar kifizetését kovetben kiadta az alperesek tulajdonjoga atvezetéséhez
szikséges nyilatkozatot. Utaltak a Ptk. 4. § (4) bekezdésében foglaltakra, mely
szerint sajat felrbhatd magatartasara elbnydk szerzése végett senki nem
hivatkozhat, valamint arra, hogy a Ptk. 236. § (1) bekezdése szerinti megtamadasi
hataridé is eltelt.

Az els6foku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta, és kotelezte a felperest az I-11.
rendd alperesek részére - egyetemlegesen - 461.000 forint perkdltség
medfizetésére és rendelkezett arrdl, hogy a le nem rétt eljarasi illetéket az allam
viseli. Az indokolasban utalt arra, hogy az adasvételi szerzédést 2004. november
12-én kototték meg, mig a perinditasra a megtamadasi hataridén beldl 2005.
november 11-én kerult sor. A feltindé értékaranytalansag vizsgalata korében
kifejtette, hogy a felperes 2002. évben vasarolta meg - 25.000.000 forint jelzaloggal
terhelten - 5.000.000 forintért az ingatlant, tehat tudomassal birt arrol, hogy az
ténylegesen milyen értékkel rendelkezik. Ennek ellenére déntétt annak 19.000.000
forintért torténd eladasardl, és el6zbleg az ingatlankozvetitét is 18.000.000 forintos
ertékmegjeldléssel bizta meg. A felperes maga is el6adta, hogy ezt a vételarat nem
tartotta elegendének, de ugy értékelte, hogy ezzel az 6sszeggel at tudja vészelni az
akkor adott helyzetet, veszteségét pedig késébb, mas mddon tudja poétolni. Az a
korilmeény, hogy a szerzé6dés megkotésekor a felperes ismerte az ingatlan realis
forgalmi értékét és tudta, hogy ehhez képest alacsonyabb vételarban allapodik meg
kizarja azt, hogy utobb a szerz6dést feltindé értékaranytalansag jogcimén
megtamadja. A forgalom biztonsaga érdekében a felek kotelesek a szerzddések
megkotésénél megfontoltan eljarni annak érdekében, hogy koélcsdndsen
bizhassanak a szerz6dések fennmaradasaban. A megtamadasi jogot nem
lehetséges valamilyen okbol megbant szerz6dések esetén utdlagosan, a
szerz6déstdél valdo megszabaduldas, vagy jobb szerz6dési feltételek
kikényszeritésének eszkdzéll hasznalni. A felperes 6nként vallalta a belterlletbe
vonashoz szikséges engedélyek beszerzését azzal, hogy ennek meghiusulasa a
vételar csdkkentését vonja maga utan. Ennek tudatdban adta ki az alperesi
tulajdonszerzés foldhivatali bejegyzéséhez sziikséges nyilatkozatot is, tehat az
altala vallalt sulyosabb feltételek mellett is érdekében allt a szerz6dés megkotése.
Utalt arra is az els6foku birdosag, hogy az eljaras soran a felperes nem bizonyitotta,
hogy a belterlletbe vonas rajta kivil all6 okok miatt hiusult meg, és azt sem, hogy a
kérelem elbterjesztésén kivil barmit tett volna ennek érdekében. A kifejtettekre
figyelemmel az igazsagugyi ingatlanforgalmi szakért6 kirendelését mar
szlkségtelennek tartotta. A Ptk. 78. § (1) bekezdése alapjan kotelezte a felperes az
alperesi jogi képvisel6 munkadijabdl allé perkoltség megfizetésére az alperes és a
jogi képvisel6 megallapodasa alapjan.



Az itélet ellen a felperes fellebbezett, és elsddlegesen kérte, hogy a Foévarosi
itélétabla annak megvaltoztatasaval keresetének adjon helyt, masodlagosan
inditvanyozta annak hatalyon kivll helyezését. Indokoldsaban el6adta, hogy az
alperesek 7.000.000 forintért jutottak egy legalabb 47.000.000 forint értékd
ingatlanhoz, ezért a feltind értékaranytalansag fennall. A szerz6dés 4. pontjaban
megjelolt feltételek meghiusulasaért a felperest nem terheli felelésség, okiratokkal
igazolta, hogy a belteriletbe vonas érdekében minden szikséges lépést megtett,
azt a kormany Ugynevezett ,agrarstop" programja hiusitotta meg. Ugy vélte, errdl a
programrél a birésagnak hivatalos tudomasanak kellett volna lennie, ezért az ezt
bevezetd jogszabalyt nem kellett csatolnia. Az adasvételi szerz6dés tehat
érvénytelen és annak orvoslasara nincs lehetéseg, mert a felek mar nem hajlandoak
azt ujra megkoétni. A felperes megalapozottan élt megtamadasi jogaval, amelyet
kordbban szdéban, és irasban is kd6z0lt az alperesekkel.

Az I-1l. rendl alperesek fellebbezési ellenkérelme az els6foku birdsag itéletének
helyes indokai alapjan torténdé helybenhagyasara és a felperes masodfoku
perkoltségekben vald marasztalasara iranyult. Hivatkoztak arra, hogy a jogi
képviseldvel eljaro felperestél elvarhato lett volna az altala hivatkozott jogszabaly
megjeldlése, és a kereset azért is alaptalan, mert a perinditast megel6zéen a
megtamadas kozlése elmaradt, a keresetlevél viszont csak a hatarid6 leteltét
kdvetben kerilt kézbesitésre.

A felperes fellebbezése nem megalapozott.

Az elséfoku birosag a tényallast az gy elddontéséhez szikséges meértékben feltarta,
azt helyesen allapitotta meg és helyes az abbdl levont jogi kdvetkeztetése is, azzal
és annak indokaival a Févarosi [tél6tabla egyetértett. A fellebbezésben foglaltakra
tekintettel a kdvetkez6ket emeli ki.

A perinditast megel6z6 megtamadasrdl szélé nyilatkozat elmulasztdasa nem
akadalya a felperesi igényérvényesitésnek, mert a - szerz6dés megtamadasat
tartalmazd - keresetlevél a megtdmadasra nyitva allé hataridén belll benyujtasra
kerllt, az pedig, hogy a birésag azt kés6bb kézbesitette az ellenérdeki fél részére,
a felperes terhére nem értékelhetd. Helyesen dontétt tehat az elséfoku birdsag
akkor, amikor a felperes keresetét érdemben vizsgalta.

A Ptk. 201. § (2) bekezdése szerint, ha a szolgaltatas és ellenszolgaltatas kdzott
aneélkidl, hogy az egyik felet az ajandékozas szandéka vezetné, a szerzddeés
megkotésének iddpontjaban feltinben nagy az értékkiilonbség, a sérelmet
szenvedo fél a szerz6dést megtamadhatja.

A szerz6désnek a feltinben nagy értékklilonbségre alapitott megtamadasa esetén
nem elegendd csupan arra utalni, hogy a vételar [ényegesen alacsonyabb volt, mint
a tényleges forgalmi érték, hanem - ahogyan azt az els6foku birosag, utalva a PK
267. szdmu allasfoglalasra, helyesen rogzitette - szikséges vizsgalni a



szerz6déskotés korilményeit, annak egész tartalmat, a forgalmi viszonyokat, az
ugylet sajatossagait, illetve a szolgaltatas és ellenszolgaltatas meghatarozasanak
modjat. A szerzédési szabadsag magaban foglalja a vételar szabad megallapitasat
is. A felperes tisztdban volt az ingatlan vald értékével, ennek ellenére, anyagi
nehézségei és a gyorsasag miatt dontétt ugy, hogy vallalja az alacsonyabb forgalmi
értéken torténd értékesitésb6l adddd veszteséget. A szerzOdés |étrejottében
olyannyira érdekelt volt, hogy a tulajdonjog atruhazasan fellil egyéb - a beltertiletbe
vonassal és az erdd ujratelepitésével kapcsolatos - kotelezettségeket is vallalt, tehat
nem csupan a tulajdonjog atruhazasa volt a szerz6déses kotelezettsége. A vételar
kialakitasa, azaz a szolgaltatas és ellenszolgaltatas értékének megallapitasa soran
igy a tovabbi kotelezettségvallalasait is figyelembe kellett venni, ahogyan azt is,
hogy az alperesek elsGsorban belterliletbe vonhatd tertletbe kivantak pénzt
invesztalni. A tulajdonjog atruhazasan fellli kotelezettségeinek a felperes nem
tudott eleget tenni, ezért a szerz6dés értelmében kifejezetten lemondott a
12.000.000 forintos vételarhatralékrol és ezt oly mddon is tudomasul vette, hogy
hozzajarult az I-1l. rendl alperesek tulajdonjoga bejegyzéséhez.

Helytalléan foglalt allast az elséfoku birésag abban a kérdésben is, hogy a felperes
valéban nem tudta igazolni a belterlletbe vonas rajta kival all6 okok miatti
meghiusulasat, holott ebben a kérben elegendd lett volna megjeldlnie az altala
hivatkozott jogszabalyt, bar a szerzédés értelmében csak a feltételek teljesitése
esetén lett volna jogosult a tovabbi vételarra.

A Ptk. 4. §-anak (1) bekezdése szerint a polgari jogok gyakorlasa és a
kotelezettségek teljesitése soran a felek a johiszem(iség és tisztesség
kovetelményének megfeleléen, kélcsdndsen egyittmiikddve kotelesek eljarni.

Helyesen utalt ezért az elséfoku birdsag arra is, hogy a szerz6do felek a szerz6dés
megkotésénél koriltekintéen, megfontoltan, johiszemiien koételesek eljarni a
forgalom biztonsaga és igy annak érdekében, hogy a felek kdlcsdndsen
bizhassanak a szerz6dés fennmaradasaban. A megtamadasi jog nem szolgalhat a
megbant szerzddéstdl vald szabadulas vagy kedvezdbb szerzédési feltételek
kikényszeritésének eszkdzéll, miutan ez -a Ptk. 5. §-anak (1) és (2) bekezdése
alapjan is tiltott - joggal valo visszaélést valositana meg.

A Févarosi [télétabla a kifejtettekre tekintettel az elséfoku birésag itéletét a Pp. 253.
§ (2) bekezdése alapjan - helyes indokaira tekintettel - helybenhagyta.

A Pp. 239. §-a értelmében a masodfoku eljaras soran is iranyado Pp. 78. § (1)
bekezdése alapjan koételezte az eredménytelentl fellebbez6 felperest az I-Il. rend(
alperesek javara a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2), (5) és (6) bekezdése
alapjan a végzett munkaval aranyosan megallapitott - és a 4/A. § (1) bekezdése
szerint afa-val ndvelt 0sszegl - dgyvédi munkadijbol all6 fellebbezési eljarasi
koltség medfizetésére. A le nem roétt fellebbezési eljarasi illetéket a felperes
személyes koltségmentességeére tekintettel a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (1)
bekezdése és 14. §-a alapjan az allam viseli.



Budapest, 2008. december 12.
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