Févarosi itéldtabla
6.Pf.22.129/2010/5.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi itélétabla a dr. Lantos Gydngyi ligyvéd altal képviselt felperesnek, a dr.
Szigeti Szabolcs lgyved altal képviselt I. rend(, a dr. Lex Andras partfogd tgyvéd
altal képviselt Il. rendl, a dr. Szilcs Brigitta tgyvéd altal képviselt Ill. rendi
alperesek ellen, szerzddés érvénytelenségének megallapitasa irant inditott perében,
a Foévarosi Birésag 2010. marcius 24. napjan meghozott, 38.P.27.549/2004/105.
szamu itélete ellen, az |. rendl alperes részérdl 108. sorszam alatt elbterjesztett
fellebbezés folytan, meghozta a kdvetkez6

itéletet:
A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletének fellebbezéssel meg nem

tamadott részét nem érinti, fellebbezett rendelkezéseit pedig helybenhagyja.

Koételezi az |. rendl alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15 nap alatt 50.000
(6tvenezer) forint masodfoku perkoltséget.

Megallapitja, hogy az allam viseli az altala el6legezett 120.000 (szazhuszezer) forint
fellebbezési eljarasi illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

A felperes 2001. februar 28-an 13.500.000 forint vételarért vasarolta meg a ...
helyrajzi szdm alatti ingatlant. A felperes 2001. junius 29-én 10.000.000 forint
kolcsont vett fel a lll. rendi alperes jogelddjétdl. A felek a kdlcsént az ingatlanra
alapitott jelzalogjoggal biztositottak. A jelzalogszerz6dés megkotésekor készilt
értékbecslés szerint az ingatlan forgalmi értéke 16.800.000 forint volt. A felperes a



2002. december 2-an kelt adasvételi szerz6déssel eladta az ingatlant az I. rend
alperesnek 10.600.000 forint vételar ellenében. Az |. rendl alperes az ingatlant a Il.
rend(i alperesnek ajandékozta, aki a lll. rendl alperes jogelddjétél kdlcsont vett fel,
és ennek felhasznalasaval épitkezett az ingatlanon. A Il. rendl alperes altal felvett
kdlcsdn biztositasara a felek jelzalogjogot alapitottak, a jelzalogjog a lll. rend
alperes jogel6dje javara bejegyzésre kertlt az ingatlan-nyilvantartasba.

A felperes a keresetében annak a megallapitasat kérte, hogy a kdzte és az |. rendu
alperes kozott Iétrejott adasvételi szerz6dés érvénytelen. ElsGsorban a szerzédés
semmisségére hivatkozott, azzal az indokolassal, hogy a szerz6dés megkotésekor
gondnoksag ala helyezés nélkil is cselekvbképtelen allapotban volt. Masodsorban
a szerzOdést a benne kikotott szolgaltatasok feltiiné eértékkalonbozetére hivatkozva
megtamadta. A felperes a keresetében az érvénytelenség jogkévetkezményeként
elsédlegesen az eredeti allapot helyreallitdsat, ennek keretében a Il. rendli alperes
tulajdonjoganak az ingatlan-nyilvantartasbdl vald torlését és a felperes
tulajdonjoganak a visszajegyzését kérte. Masodlagos kérelme arra iranyult, hogy a
birosdg a szerzO4dést nyilvanitsa érvényesnek, és az érvénytelenség okat azzal
klisz6bdlje ki, hogy kételezze az I. rendi alperest 6.000.000 forint megfizetésére.

Az alperesek az ellenkérelmikben a kereset elutasitasat és a felperes
perkoltségben marasztalasat kérték. Vitattdk, hogy a felperes az adasvételi
szerz6dés megkotésekor gondnoksag ala helyezés nélkil is cselekvéképtelen
allapotban volt. Hivatkoztak arra, hogy a felperes elmulasztotta a torvényben
meghatarozott megtamadasi hatarid6t. Tagadtak, hogy a szerzédésben kikdtott
szolgaltatasok kozott feltlind értékkulonbség all fenn.

Az els6foku birdsag az itéletében a felperes és az |. rend(i alperes kdzétt létrejott
adasvételi szerz6dést érvényessé nyilvanitotta, és kotelezte az I. rend(i alperest,
hogy 15 napon belll fizessen meg a felperesnek 2.000.000 forintot. Ezt
meghaladdan a keresetet elutasitotta. Kotelezte a felperest, hogy 15 napon beldl
fizessen meg az |. rendl alperesnek 50.000 forint, a lll. rendl alperesnek 80.000
forint perkoltséget. A Il. rendl alperes partfogd tgyvédjének dijat 24.000 forintban
allapitotta meg. Kotelezte az I. rendd alperest, hogy fizessen meg az allamnak kilén
felhivasra 120.000 forint le nem rott eljarasi illetéket, valamint 54.739 forint allam
altal elblegezett kdltséget. Megallapitotta, hogy a fennmaradé le nem rétt 436.000
forint illetéket és 302.359 forint allam altal el6legezett koltséget az allam viseli. Az
els6foku birébsag a perben beszerzett orvosi szakvélemény alapjan arra a
kovetkeztetésre jutott, hogy a felperes az adasvételi szerz6dés megkdtésekor nem
volt gondnoksag ald helyezés nélkul is cselekvOképtelen allapotban, ezért a
szerzb6dés érvénytelensége a Ptk. 17. § (1) és (2) bekezdései alapjan nem
allapithatd meg. Az elséfoku birosag okfejtése szerint a felperes az adasvételi
szerzbdést azzal teljesitette, hogy a tulajdonosvaltozas ingatlan-nyilvantartasba valé
atvezetéséhez a hozzajaruld nyilatkozatot megadta. Erre 2002. december 13-an
kerllt sor, igy a megtamadasi id6 a felperes szamara a Ptk. 236. § (2) bekezdés c./
pontja értelmében ezen a napon kezd6dott meg. A felperes ehhez képest egy éven
belll megtamadta a szerz6dést, a megtdmadast tartalmazo irdsbeli nyilatkozatot az



l. rendd alperes 2003. december 5-én vette kézhez. Az els6foku birdsag itéletének
indokolasaban a periratokhoz csatolt levelek alapjan ugy foglalt allast, hogy az I.
rend(i alperes a megtamadast koévetéen nem Kkoézolte a felperessel a
megtamadassal kapcsolatos allaspontjat, nem adott a megtdmadasra vonatkozoan
hatdrozott elutasitdé valaszt. Az els6foku birésag allaspontja szerint emiatt nem
ertekelhetd a felperes terhére az, hogy a megtdmadas érvényesitése irant csak
2004. junius 21-én fordult birésaghoz. Az elséfoku birésag a perben beszerzett
ingatlanforgalmi szakvéleményb6l megallapitotta, hogy az ingatlan értéke az
adasvételi szerz6dés megkotésének idépontjaban 15.300.000 forint volt. A forgalmi
érték és a szerzGdésben megallapitott vételar kozotti ertekkulonbséget feltinbnek
mindsitette, és a Ptk. 237. § (2) bekezdésének alkalmazasaval az érvénytelenségi
ok megszintetése mellett a szerz4dést érvényesnek nyilvanitotta. A forgalmi érték
€s a vételar kdzotti ertekkiuldonbozet feltlind jellegének kikliszobdléséhez 2.000.000
forintot itélt alkalmasnak, és az |. rendi alperest ennek a medfizetésére kotelezte.

Az itélet ellen, annak részbeni megvaltoztatasa és a kereset teljes elutasitdsa
érdekében az I. rend( alperes terjesztett el6 fellebbezést. Fellebbezésében
tovabbra is vitatta a szerz6désben  kikdétott  szolgaltatasok  feltling
értékaranytalansagat. Sérelmezte, hogy az els6foku birosag tobb szakértdi
vélemény kozll dnkényesen valasztotta ki D. E. szakértd véleményét itéletének
alapjaul. Kifogasolta azt is, hogy az elséfoku birosag nem volt figyelemmel arra,
hogy a felperes altal az ingatlanon végzett épitkezés rossz minésége csoOkkentette
az ingatlan forgalmi értékét. Az I. rendl alperes allaspontja szerint az els6foku
birosag figyelmen kiviil hagyta a PK. 267. szamu Kollégiumi Allasfoglalasban
foglaltakat is. Ennek értelmében a feltliné értékaranytalansag kérében nemcsak a
szolgaltatasok eértékkllonbségének szazalékos aranyat kell szamitasba venni,
hanem a szerz6d6 felek kilon igényeit, a szerz6dés megkotéséhez fliz6d6 érdekeit,
a kereslet-kinalat alakulasat és az lGgylet egyéb sajatossagait is vizsgalni kell. Az I.
rendd alperes el6adta, hogy a felperes a szerz6dés megkotésekor ismerte az
ingatlan realis forgalmi értékét. A felperes a szerzddést azért kotétte meg a forgalmi
értéknél alacsonyabb vételaron, mert a kolcsdntartozasa miatt érdekében allt az
ingatlan minél gyorsabb eladasa olyan vevének, aki egydsszegben és készpénzben
teljesiti a vételarat. Az |. rendl felperes a fellebbezésében utalt arra is, hogy a
felperes a perben maga is hivatkozott anyagi helyzetének megromlasara. Tovabbra
is vitatta, hogy a felperes a térvényben meghatarozott hataridén belll tdamadta meg
az adasveteli szerzGdeést.

A felperes fellebbezési ellenkérelme az elséfoku birésag itéletének a
helybenhagyasara iranyult.

Az |. rendl alperes fellebbezése nem tamadta az elséfoku birdsag itéletének a
keresetet elutasito rendelkezését, ezért ez a rendelkezés a Pp. 228. § (4)
bekezdése értelmében els6 fokon jogerére emelkedett. Erre figyelemmel a FOvarosi
itél6tabla az elséfoku birdsag itéletét kizardlag a fellebbezéssel tamadott marasztald
rendelkezés tekintetében vizsgalta feldl.



A Févarosi itélétabla megallapitotta, hogy a fellebbezés nem megalapozott.

Az els6foku birésag a tényallast a per érdemi elbiralasahoz sziikséges mértékben,
helyesen allapitotta meg. Az igy megallapitott tényallasbdl az elséfoku birdsag
helyes jogi kbvetkeztetéseket vont le, és a helyes kdvetkeztetésekre alapitott érdemi
doéntése is helytalld. A Févarosi itélétabla az elséfoku birésag érdemi dontésével és
annak az itéletben kifejtett indokaival maradéktalanul egyetért, ezért az elséfoku
birosag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan helybenhagyta, és a Pp. 254. §
(3) bekezdésének alkalmazasaval csupan utal az elséfoku birosag itéletének helyes
indokaira.

A fellebbezésben foglaltakkal kapcsolatban a Févarosi itélétabla a kdvetkezdkre
mutat ra.

A felperes a kdzte és az |. rendl alperes kozott Iétrejott adasvételi szerzédést a
szolgaltatasok feltind értékkilonbségére hivatkozva tamadta meg. Az I. rendd
alperes mind az ellenkérelmében, mind a fellebbezésében vitatta az adasvételi
szerz6désben kikotott szolgaltatasok kozotti ertékkildonbozet feltlind jellegét.

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

A felperes és az |. rend(i alperes az adasvételi szerz6déslikben az ingatlan vételarat
10.600.000 forintban hataroztdk meg. Vitas volt a peres felek kdz6tt azonban az,
hogy mennyi volt az ingatlan forgalmi értéke a szerz6dés megkodtésének az
idépontjaban.

A Pp. 206. § (1) bekezdése kimondja, hogy a birésag a tényallast a felek
elbadasanak és a bizonyitasi eljaras soran felmerilt bizonyitékoknak egybevetése
alapjan allapitia meg; a bizonyitékokat a maguk Osszességében értékeli, és
meggy6zbédése szerint biralja el.

A Pp. 177. § (1) bekezdése ugy rendelkezik, hogy ha a perben jelentés tény vagy
egyeb korulmény megallapitdasahoz, vagy megitéléséhez olyan kuldnleges
szakértelem szikséges, amellyel a birosdg nem rendelkezik, a birosag szakértét
rendel Ki.

Annak a megallapitdsa, hogy mennyi volt az ingatlan forgalmi értéke az adasvételi
szerz6dés megkotésének az idépontjaban, kilonleges szakértelmet igényel. Ezért
az elséfoku birésag helyesen jart el, amikor a forgalmi érték megallapitasa céljabol
igazsagugyi ingatlanforgalmi szakért6t rendelt ki, és szakvéleményt szerzett be. A
beszerzett szakvélemény nem tartalmaz ellentmondast, bizonytalansagot vagy
logikatlan kovetkeztetést. A szakértd altal megallapitott tények nem allnak
ellentétben mas peradatokkal. Erre figyelemmel az els6foku birdsag



megalapozottan mindsitette a szakvéleményt aggalytalannak, és fogadta el dontése
alapjaul. Olyan koralmény vonatkozdsaban, amelynek a megallapitasdhoz
kildnleges szakértelem sziikséges, a perben beszerzett aggalytalan szakvélemény
megallapitasainak megcafolasara mas bizonyitasi eszk6z nem alkalmas. Ezért az
els6foku birésag helyesen jart el akkor is, amikor az ingatlan forgalmi értékét az
egyéb peradatoktdl eltéerben a szakértd altal megallapitott dsszegben hatarozta
meg.

A szerzd6désben kikdtott 10.600.000 forint vételar a 70 %-a az ingatlan 15.300.000
forint forgalmi értékének. A forgalmi érték és a vételar kozotti 30 %-os kuldnbség
olyan nagy mérték(i, ami mar nem indokolhaté az adasvételi szerzédés
megkotésekor kialakult piaci viszonyokkal, a kereslet és kinalat alakulasaval. Erre
figyelemmel az elséfoku birdsag a Pp. 206. § (1) bekezdésében foglaltaknak
megfeleld, okszerl mérlegelés eredményeként jutott arra a kdvetkeztetésre, hogy a
szerzOdésben Kkikotott szolgaltatasok kozotti értékkialonbség feltind mértéki. Az
itélétabla osztotta az els6foku birésag allaspontjat abban is, hogy az ilyen
nagymeértékl értékkllonbségre az sem szolgaltat megfeleld indokot, ha a
felperesnek az allt érdekében, hogy az ingatlant készpénzzel fizetdé vevének minél
gyorsabban adja el.

A Ptk. 201. § (2) bekezdése értelmében a szerz6désben kikotott szolgaltatasok
feltiné értékkulonbségének a felek magatartasanak felrohatésagatédl fliggetlen,
objektiv jogkdvetkezménye az, hogy a sérelmet szenvedett fél a szerz6dést
megtamadhatja.

Mindezekre figyelemmel a felperes megtamadasa megalapozott volt.

A Ptk. 236. § (1) bekezdése szerint a megtamadast egy éven belll irdsban kell a
masik féllel kdézo6lni, majd a kdzlés eredménytelensége esetében haladéktalanul a
birésag el6tt érvényesiteni.

A Ptk. 236. § (2) bekezdés c./ pontja értelmében a megtamadasi hatarid6 a felek
szolgaltatasainak feltind aranytalansaga esetén a sérelmet szenvedd fél
teljesitésekor kezd6dik meg.

A Pik. 365. § (1) bekezdése szerint adasvételi szerz6dés alapjan az elad6 a dolog
tulajdonjoganak atruhazasara és a dolog birtokba adasara kételes.

Az elséfoku birésag helyesen allapitotta meg, hogy a felperes a szerzédést azzal,
hogy az |. rendl alperes tulajdonjoganak az ingatlan-nyilvantartasba térténé
bejegyzéséhez hozzajarult, és ezzel az ingatlan tulajdonjogat atruhazta a
felperesre, 2002. december 13-an teljesitette. A felperes szamara a szerzddés
megtamadasanak hatarideje ekkor kezd6doétt meg.



Helyesen allapitotta meg az els6foku birésag azt is, hogy a felperes ehhez képest
egy éven belul, 2003. december 5-én a szerzddést az I. rendld alpereshez intézett
irdsbeli nyilatkozattal megtamadta.

A Ptk. 236. § (1) bekezdése az eredménytelen megtamadas esetén a megtdmadas
birosag el6tti haladéktalan érvényesitését irja eld. A haladéktalan igényérvényesités
kovetelménye azonban nem jar a keresetlevél azonnali benyujtasanak a
kotelezettségével abban az esetben, ha a szerz6dést megtamado fél a masik fél
magatartasa alapjan alappal bizhat abban, hogy a megtamadas
jogkovetkezményeinek alkalmazasara birosagi eljaras nélkul is sor kertlhet.

Az els6foku birésag a Pp. 206. § (1) bekezdésének helyes alkalmazasaval, a
felperes és az |. rend(i alperes kozdbtti levelezés okszer(i mérlegelésével jutott arra a
kovetkeztetésre, hogy a felperes mindaddig bizhatott a vita peren Kkivili
rendezésében, amig az |. rendl alperes a felperes megtamadasaval szemben nem
kdzolte hatarozottan az elutasitdé alldspontjat. Az elutasitdo valasz kézhezvételét
kovetéen a felperes a pert révid idén belll meginditotta, és ezzel a haladéktalan
igényérvényesités kdvetelményének eleget tett.

Az elsé6foku birésag szintén helyes mérlegeléssel allapitotta meg azt, hogy az
adasvételi szerzOdésben Kkikotott szolgaltatasok kozotti értékkulonbség feltlind
jellegének a kikliszoboléséhez 2.000.000 forint alkalmas. Ezzel a vételar és a
forgalmi érték kilonbsége 18 %-ra csokken, ami mar nem tekinthetd feltinének.

A Févarosi (télétabla a Pp. 239. §-a szerint alkalmazott Pp. 78. § (1) bekezdése
alapjan kotelezte az |. r. alperest masodfoku perkdltség megfizetésére, mig a
feljegyzett fellebbezési eljarasi illeték viselésérdl az 1990. évi XCIIl. térvény 74. §
(3) bekezdése, valamint a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (1) bekezdése és 14.
§-a alapjan rendelkezett.

, 2011. aprilis 8.

. Molnar Ambrus s. k. a tanacs elndke, Dr. Lente Sandor s. k. el6ado bird, Dr. Csoka
Istvan s. k. biro



