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A Magyar Koéztarsasag nevében!

A Pécsi itél6tabla a Kalmarné dr. Lukacs Maria partfogd tigyvéd (7400 Kaposvar, F6
utca 31.) altal képviselt l.rend( felperes neve (cime) felperesnek - a Lantainé dr.
Palotas lldik6 Ggyvéd (1016 Budapest, Zsolt utca 6/C.) altal képviselt l.rend(i alperes
neve cime) |. rendl és a dr. B6d6 Adrienn ugyvéd (ll.rend( alperes cime) altal
képviselt Il.rend(i alperes neve (lll.rend(i alperes cime) Il. rendld alperesek ellen
szerzb6dés érvénytelenségének megallapitdsa irant inditott perében a Somogy
Megyei Birosag 2009. februar 4. napjan kelt 24.P.22.152/2007/35. szamu itélete
ellen a felperes altal 38. és 40., mig az |. rend( alperes altal 37. sorszam alatt
benyuijtott fellebbezések folytdn meghozta a kdvetkez6

részitéletet:

A masodfoku birosag az els6foku birdsag itéletét a felperes és az I. rendl alperes
k6zoétt 2007. marcius 27-én létrejott adasvételi szerzdés érvénytelenségét
megallapito, azt az |. rendl alperesnek 3.000.000 forint és kamatai megfizetésére
kotelezése mellett érvényessé nyilvanito fellebbezett részében helybenhagyja.

Az ezen fellli fellebbezett részében - a koltségek viselésére is kiterjedben - az
itéletet hatalyon kivill helyezi, és az elséfoku birdsagot a per ujabb targyalasara és
ujabb hatarozat hozatalara utasitja.

Megallapitia, hogy a masodfoku eljarasban az |. rendld alperesnek 300.000
(haromszazezer) forint, a Il. rendl alperesnek 25.000 (huszondtezer) forint kdltsége
merult fel, mig a felperest képvisel6 partfogd lGgyved részérdl felmerilt kdltség
0sszege, amennyiben azt nem az allam viseli, 300.000 (haromszazezer) forint,
amennyiben az allam viseli 7.500 (hétezer-0tszaz) forint.

A felperes fellebbezésével kapcsolatban 558.000 (6tszazotvennyolcezer) forint, az |
rendd alperes fellebbezésével kapcsolatban pedig 180.000 (egyszaznyolcvanezer)
forint fellebbezési eljarasi illeték mertilt fel.

A részitélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas



A felperes az I. rendi alperes élettarsanak, B.A-nak a gyermeke.

A felperes a b-i 000/5. helyrajzi szamu, B, R utca 16.) szam alatti ingatlan
tulajdonjogat adasvétel utjan szerezte meg 1999-ben. Az ingatlanban 2003.
februarjaig a felperes édesapja lakott, ezt kdvetbéen az I. rendl alperes is, majd
2005-t6l a felperes is ott lakott. 2003. évben a perbeli ingatlanban az I. rendi
alperes és B.A. beruhazasokat vegeztek, amelyek 500.000 forinttal ndvelték a
forgalmi értéket.

Edesanyja, mint térvényes képviselje utjan, a felperes 2003-ban keresetet
terjesztett el B.A. alperessel szemben a B, R utca 16. szam alatti ingatlan kiuritése
irdnt.

2007-re a felperesben kialakult a szandék, hogy az ingatlanbdl elk6lt6zzon, ezért a
felperes és az |. rendl alperes megallapodtak abban, hogy az ingatlant az I. rendd
alperes megveszi. Vételarként az I. rendl alperes 7.000.000 forintot ajanlott fel,
amelyet az akkor 18 éves felperes elfogadott. 2007. marcius 27. napjan kotétt a
felperes és az |. rendli alperes adasvételi szerzGdést a perbeli ingatlan
vonatkozasaban. A szerz6dés alairdsaval a felperes elismerte és nyugtazta, hogy
az |. rend(i alperes a kolcsonésen meghatarozott és elfogadott 7.000.000 forint
vételarat hianytalanul atadta, azt a felperes atvette.

Az |. rend(i alperes kezdeményezésére 2007. aprilis 4. napjan a felek Ggyvéd elbtt
nyilatkozatot irtak ala, amelyben az |. rendl alperes kijelentette, hogy a perbeli
ingatlant harman lakjak, a felperesnek és B.A-nak megengedi, hogy tulajdonjoga
fennallasdig az ingatlant ellenérték nélkil hasznaljak. A felek a nyilatkozat
alairasaval kijelentették, hogy az adasvételi szerz6dést modositani nem kivanjak, az
a tényeknek és akaratuknak mindenben megfelel.

2007. augusztusaban a felperes az ingatlanbdl elkdltdzott.

A felperes 2007. szeptember 16-an értesilt édesanyjatol arrol, hogy a korabban,
kiskorusaga alatt a felperes és apja, B.A. k6zott a perbeli ingatlan kitritése irant
folyamatban volt perben beszerzett igazsagigyi ingatlanforgalmi szakértéi
vélemény szerint a perbeli ingatlan 2004. évi forgalmi értéke 16.000.000 forint volt.

A felperes keresetében kérte, hogy a birdsag elsédlegesen azt allapitsa meg, hogy
a felperes és az |. rendl alperes k6zo6tt 2007. marcius 27. napjan létrejott adasveételi
szerz6dés a j6 erkédlcsbe (itk6z6 volta miatt semmis. Ervénytelen tovabba a
szerz6dés azért is, mert a felperes lényeges korialmény tekintetében tévedésben
volt, illetbleg, mert a felperest az I. rendl alperes és B.A. megtévesztette az ingatlan
forgalmi értéke tekintetében. Kérte az eredeti allapot helyreallitasat is.

Masodlagosan kérte, hogy a birosag allapitsa meg, hogy az adasvételi szerz6dés
feltiné értékaranytalansag miatt érvénytelen és kérte az aranytalansag



kikiiszdbdlésével a szerzddés érvényessé nyilvanitasat, ennek keretében az |I.
rendd alperesnek 9.000.000 forint megfizetésére kotelezését, ezen tulmenben az
adasvételi szerz6désben megjeldlt 7.000.000 forint vételar teljesitésére kotelezését
is, allitva, hogy az adasveteli szerz6désben foglaltak ellenére a vételarat nem kapta
meg. Amennyiben a birésag az érvénytelenséget nem kiisz6bdlné ki, ugy az eredeti
allapot helyreallitasat kérte.

Harmadlagosan az adasvételi szerz6dés teljesitéseként 7.000.000 forint vételar
megfizetésére kérte kételezni az |. rendl alperest, azzal, hogy ellenkez6 esetben
elallasi joganak gyakorlasa folytan az eredeti allapot helyreallitasat is kérte. Kérte
ezen tulmenden az |. rendl alperest 2007. marcius 27-t61 kezd6d6en havi 25.000
forint hasznalati dij megfizetésére kotelezni.

Kérte tovabba a 2007. aprilis 4-én Ggyvéd altal szerkesztett jegyz6kdnyvbe foglalt
nyilatkozat érvénytelenségének megallapitasat is, j6 erkdlcsbe Utkdzés, tévedés és
megtévesztés cimén.

Allitotta a felperes, hogy az adasvételi szerz6dés megkotése soran az ingatlan valés
forgalmi értékérdl nem volt tudomasa, azt csak 2007. 6szén édesanyjatol tudta meg.
Allitotta tovabba, hogy az adasvételi szerz6dés megkdtése soran vagy azt
megel6zb6en, a vételarat az |. rendl alperes nem fizette meg.

Az els6foku birdsag fellebbezéssel tdmadott itéletével megallapitotta, hogy a
felperes és az |. rendl alperes kozott B-n, 2007. marcius 27. napjan létrejott
adasvételi szerz6dés a szolgaltatas és az ellenszolgaltatas kozoétti feltlinben nagy
értékkildonbség miatti megtamadas kovetkeztében érvénytelen, azt érvényessé
nyilvanitotta akként, hogy kételezte az I. rendl alperest a felperes javara 3.000.000
forint €s annak 2007. marcius 27-t6l a kifizetésig jard térvényes késedelmi kamata
megfizetésére. Kotelezte tovabba az |. rendl alperest a felperes partfogo
ugyvédjének részére 150.000 forint partfogd dgyvédi munkadij, valamint 180.000
forint le nem rétt els6foku eljarasi illeték és 33.000 forint allam altal eldlegezett
szakértbi koltség megfizetésére. Ezt meghaladéan a keresetet elutasitotta.
Kotelezte a felperest, hogy fizessen meg az I. rend(i alperesnek 308.000 forint, a Il.
rendd alperesnek 50.000 forint els6foku eljarasban felmertlt perkdltséget.

A felperes fellebbezésében 13.300.000 forintra kérte felemelni az I. rendd alperes
marasztalasat az elséfoku itélet szerinti 3.000.000 forintrdl. Teljesiteni kérte ugyanis
a szerzOdés szerinti 7.000.000 forint vételar megfizetése iranti keresetét, annak
allitasaval, hogy az |. rendl alperes a vételarat nem fizette meg. Ennek
bizonyitasara a masodfoku eljarasban tovabbi tanukat jelentett be. A szerz6d6 felek
szolgaltatasainak értéke kozotti feltiind aranytalansagot a vételarnak a szakért6
altal megallapitott forgalmi értékre, 12.300.000 forintra t6rténé felemelésével kérte
kikliiszobdlni. Kérte az altala fizetendd els6foku perkoltség 6sszegének leszallitasat
is.

Az |. rendl alperes fellebbezésében kérte az els6foku itélet teljes elutasitasat, mert
allaspontja szerint a felperes és a felperes apja altal lakott ingatlan volt a vétel



targya és a lakottsag melletti forgalmi értékhez (6.400.000 forinthoz) viszonyitva a
szerzddés szerinti 7.000.000 forint 6sszegu vételar nem lehetett feltinben alacsony.
Tamadta a perkoltség viselésére vonatkozo itéleti rendelkezést, a javara fizetendd
O0sszeg felemelését kérte.

A fellebbezések részben alaposak, részben alaptalanok az alabbiak szerint:

A perbeli ingatlanban a felperes lakhatasi joga a tulajdonjogan alapult, annak
eladasaig, illetbleg a vételar tényleges kifizetéséig. A peradatok szerint (az I. rendi
alperes elbadasa szerint is) az motivalta a szerzédéskotést, hogy a felperes el akart
koltdzni, mashol akart lakast vasarolni maganak. Az 6 javara az adasvételt kovetd
idére az adasvételi szerz6désben lakhatasi jogot nem kotottek ki, az 1. rendl
alperes barmikor megvonhato szivessége alapjan lakhatott tovabbra az ingatlanban.
A felperes apjanak nem volt és jelenleg sincs sajat jogu jogcime a lakas
hasznalatara, az 6 lakdshasznalatat - jogszabalyi vagy szerz6dési kotelezettség
nélkil - a mindenkori tulajdonos szivessége biztositotta, illetve biztositja. Az
adasvételi szerz6désben az |. rendl alperes az 6 lakhatdasanak biztositasat sem
vallalta. Onmagaban az a koérilmény, hogy a szerzédéskétéskor a felperes az
ingatlanban lakott és ott lakott az apja is, aki az I. rend(i alperesnek a Ptk.685.§-
anak b) pontja szerinti hozzatartozéja, nem csdkkentette az ingatlan fogalmi értékét.
Az els6foku birosag ezért a szolgaltatas és ellenszolgaltatdas értékének
O0sszevetésekor helyesen indult ki az ingatlan bekdltézhetd allapota szerinti forgalmi
ertekbdl. Az |. rendl alperes ezzel ellentétes érveken alapulo fellebbezése ezért
alaptalan.

Az ingatlan forgalmi értéke - bekdltozhetd allapot mellett - a helyesen értékelt
igazsagugyi ingatlanforgalmi szakértéi vélemény szerint 12.300.000 forint volt a
szerz6déskotéskor. Ehhez az értékhez viszonyitottan a szerzédés szerinti vételar
kirivban alacsony, ezért az adasvételi szerz6dést a felperes megalapozottan
tamadta meg a Ptk.201.§-anak (2) bekezdése alapjan, és a sikeres megtamadas
kovetkeztében a szerz6dés a Ptk.235.§-anak (1) bekezdése alapjan a
megkotésének id6pontjatdl kezd6d6 hatallyal érvénytelenné valt. Ennek
megallapitdsa mellett az els6foku birosdg helyesen szintette meg az
érvénytelenség okat az aranytalan elony kikliiszobolésével és nyilvanitotta
érvényesse a szerzddeést.

Az els6foku birésag altal helyesen alkalmazott PK 267. szamu allasfoglalas altal
tikrozott itélkezési gyakorlat szerint a feltinéen nagy értékkulonbségre alapitott
megtamadas kovetkeztében érvénytelenné valt szerz6dés esetében a szerzddeés
érvénytelenné nyilvanitasakor a birésagnak olyan mértékl ellenszolgaltatast kell
megallapitania, amely mellett az értékkulonbség mar nem feltinéen nagy. A
feltnbéen aranytalan elény kikliszobdlése tehat nem jelenti azt, hogy az
ellenszolgaltatas a szolgaltatas értékével azonos legyen. A szolgaltatas értekét
olyan dsszegben kell megallapitani, amely nem azonos ugyan a forgalmi értékkel,
de olyan helyzetet teremt, amely mellett a felt(in6 értékklulonbség tobbé mar nem all
fenn. Kikiszdbdlni tehat csak az elényt feltinéen aranytalanna tevo részt kell. Az



els6foku birdsag ennek megfeleléen emelte fel a vételarat 10.000.000 forintra,
amely mellett mar nem feltinéen nagy a forgalmi érték és a vételar kozotti
kildbnbozet. Az ezen fellili vételarat koveteld felperesi fellebbezés ezért alaptalan.

A szerzbdés szerinti vételar (7.000.000 forint) megfizetésére iranyuld keresetet
elutasito itéleti rendelkezés ellen a felperes altal benyujtott fellebbezés érdemben
nem biralhatd el. Tévedett ugyanis az els6foku birésag abban, hogy a felperest
terhelte annak bizonyitasa, hogy ezt az dsszeget részére az |. rendi alperes nem
fizette meg. Ezt az els6foku birésag azzal indokolta, hogy a felperes a vételar
atvételét a teljes bizonyitd ereji maganokiratba foglalt adasvételi szerzédés
aldirasaval elismerte, igy az okirati bizonyitottsag vélelmét neki kellett volna a
Pp.164.§-anak (1) bekezdése folytdn megdonteni. Ez az allaspont azért téves, mert
maga az |. rendl alperes allitotta azt, hogy a szerz6dési okirat alairasakor, illetbleg
azt megel6z6en, nem adta at a vételarat a felperesnek, erre - allitasa szerint - csak
késbbb, a szerz6déskotés és az Ugyvedi irodabdl tértént tavozas utan kertlt sor.
Egyez6 tehat a felek el6adasa annyiban, hogy a szerzddési okirat aldirasakor még
vételarfizetés nem tortént, tehat abban, hogy az ezzel ellentétes szerzédési
nyilatkozat valotlan tényt allit, illetdleg ismer el. Azt tehat, hogy a vételar kifizetése
megtortént, a Pp.3.§-anak (3) bekezdése, illetve a 164.§-anak (1) bekezdése
értelmében az |. rendl alperesnek kellett bizonyitani és 6t terheli a bizonyitas
sikertelensége. Lényeges eljarasi szabalysértés az, hogy az els6foku birosag nem
adott ennek megfeleld tajékoztatast a Pp.3.§-anak (3) bekezdése szerint, ezért e
keresetre és a perkodltség viselésére vonatkozdéan a masodfoku birésag az elséfoku
birosag itéletét a Pp.213.§-anak (2) bekezdése szerint meghozott részitélettel a
Pp.252.§-4nak (2) bekezdése alapjan hatalyon kivil helyezte, és az elséfoku
birosagot per ujabb targyaldsara és ujabb hatarozat hozatalara utasitotta, mig az
egyéb fellebbezett részében az elséfoku itéletet helybenhagyta.

A megismételt eljarasban ismét lehetéséget kell adni az I. rendl alperesnek, hogy a
vételar kifizetését bizonyitsa. Le kell folytatni a felperes altal a masodfoku
eljarasban inditvanyozott bizonyitast is, amellyel a felperes azt az allitasat kivanja
bizonyitani, hogy az els6foku itélet meghozatala utan az apja, B.A. tanuk el6tt
kijelentette, hogy a vételarat a felperes részére az |. rendi alperes nem fizette meg.

A masodfoku birdsag az elséfoku birdsag itéletének részbeni hatalyon Kkivl
helyezésére tekintettel a masodfoku eljarasban felmerult koltségeket a Pp.252.§-
anak (4) bekezdése alapjan csak megallapitotta, annak viselésérdl az elséfoku
bir6sag hataroz.

P écs, 2009. oktober 8.

dr. Veszeley Jozsef s.k. a tanacs elndke, dr. Hrubi Adrienn s.k. el6add bird, dr.
Szentpéteriné dr. Ban Erzsébet s.k. bird



