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I-III. rendii alperes 121. sorszdmu beadvanya
itélet

Az itélotabla az elséfoku itéletet annak megallapitasaval hagyja helyben, hogy a felperes az
alperesek, mint egyetemleges jogosultak javdra 15 napon belil 797.057
(hétszazkilencvenhétezer-otvenhét) forint elsdfokt perkdltség megfizetésére koteles.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alpereseknek, mint egyetemleges
jogosultaknak 1.000 (egyezer) eur6 masodfoku perkoltséget.

Kotelezi az alpereseket, hogy egyetemlegesen fizessenek meg a felperesnek 15 napon beliil
145.000 (egyszaznegyvendtezer) forint masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas
A feliilbiralat alapjaul szolgalo tényallas

[1] Az alperesek a tulajdonukban allo helységl, helység2, helység3 ¢és helységd
telepiilésekhez tartozo 76 db, Osszesen 564,5 hektar teriiletii, részben szanto, erdd, legeld, rét,
fasitott teriilet, kivett mocsar, kivett arok, kozségi mintatér mivelési agu ingatlanokat
értékesiteni kivantak, de kizardlag egyiitt. A meghirdetett ingatlanokra — a korabbi 1 millié
Ft/ha ajanlatot megemelve — 1.2 millié Ft/ha vételarral a befektetési céllal vasarolni kivano
Felperes1 korabbi II. r. felperes (a tovabbiakban: felperes) és felperesi jogeldd, a per alatt a
feltilvizsgalati eljaras soran elhunyt korabbi I. r. felperes (a tovabbiakban: felperesi jogeldd)
tettek ajanlatot. A megemelt ajanlatot az alperesek elfogadtak.

[2] 2014. februar 25-én a felek ,,Vételi ajanlat” megnevezésli okiratot irtak ald az
alperesek részérél eladd/ajanlatot elfogadd, a felperesek részérdk vevd/ajanlattevod
megjeldléssel.

Az okirat az 1. pontban tablazatban feltiintette minden egyes ingatlanhoz a telepiilésnéven és
helyrajzi szamon kiviil a kovetkezd adatokat: miivelési ag, az ingatlan Osszteriiletének
nagysagat és dssz-aranykorona (AK) értékét, a tulajdoni hanyadot, az eladott tulajdoni hanyad
Osszteriiletét és 0ssz-AK értékét, annak vételarat, valamint azt, hogy az melyik alperes
tulajdonaban van és a felperes vagy a felperesi jogeldd lesz-e a vevd.

A 2. pontban rogzitették, hogy a kolcsondsen kialkudott 1.200.000, - Ft/ha &ron,
minddsszesen 677.405.760, - Ft vételarért a vevok az ingatlanokat megveszik. Megallapodtak,
hogy az ingatlanok 2014. évi bérleti dija az eladdkat, a 2015. évi a vevoket illeti. A 2. és 17-
18. pontban feltiintették, hogy az ingatlanok kizarolag egyiittesen keriilnek értékesitésre,
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kiilon-kiilon nem eladok és a megjelolt vételar is csak egyben a teljes tablazat teriiletére
érvényes. Az 5. pont szerint a vevOk a vételar 10 %-at foglaloként a 60 nap kifiiggesztési 1d6
alatt atutaljak a megjeldlt tigyvéd letéti szamldjara. A 15. pontban kikototték, hogy a vevok a
szerz6dést a JegyzO altal zaradékolt vételi ajanlat atvételét kdvetéen 5 munkanapon beliil
kotelesek megkdtni és a vételdrat egy 6sszegben megfizetni.

A 9. pont tartalmazta, hogy a termdéfoldet nem lehet birtokba venni, mert hosszatava bérlet
terheli. A teriileteken bejelentett foldhasznalati jog all fenn, igy a vevOok tudomasul veszik,
hogy azok nem vehetdk birtokba.

[3] 2014. aprilis 17-én a felek és az Ugyvédi Iroda 1 letéti szerzddést kotdttek. Ebben
elézményként rogzitették: A) A vételi ajanlat tartalmat megerdsitik ¢és azt eldszerzédésnek
tekintik, valamint a vevé/letevok a 30 napndl nem régebbi tulajdoni lapokat és a haszonbérleti
szerzOdések masolatat megkaptak az eladd/jogosult ingatlaniigynokétdl. B) A foglald letétbe
helyezésére irdnyado, a kifliggesztéstdl szamitott 60 nap 2014. aprilis 28-an jar le. D) A felek
a végleges adasvételi szerzddést 2014. aprilis 29-¢én 16,00 oraig alairjak.

[4] 2014. aprilis 29-én a felek megkdototték az adasvételi szerzodést. A szerzodés 1.
pontjaban rogzitették, hogy a vevok megtekintett allapotban megveszik az eladok tablazatba
foglalt mez6gazdasagi rendeltetésti ingatlanaik tulajdoni hanyadat. Az ingatlanokat és
adataikat, vételarat tartalmazo tablazat a vételi ajanlatba foglaltakkal egyezd tartalmi. A
vételarfizetésre vonatkozd 2. pont tartalmazza, hogy a vevok 2014. aprilis 28-ig letétbe
helyezték a vételar 10 %-at, 67.740.576, - Ft-ot foglaloként. A fennmarado 609.665.184, - Ft-
ot a szerzO0dés alairdsatol szamitott 3 munkanapon belill atutaljak az tigyvédi letéti szamlara
azzal, hogy abba beszadmitjak az eladok altal mar felvett 2015. évre esedékes 10.033.870, - Ft
bérleti dijat., igy az utalando 0sszeg 599.631.314, - Ft. Az eladok az iigyvédi letéti szamlara
torténd teljesitést a teljesitési szdmlara torténd jovairassal elfogadjak.

A 3. pontban a felek kijelentették, a vételarat a helyi forgalmi- és értékviszonyok ismeretében
allapitottak meg, ezért lemondtak arrdl a jogukrdl, hogy a szerzédést barmilyen okbol — igy
kiilondsen a szolgaltatasok feltling ardnytalansdga miatt — a jovoben megtamadjak.

Az 5. pontban rogzitették, hogy a ,,vevok™ a teljes vételar kifizetésével egyidejiileg ruhdzzak
at az ingatlan birtokdt. Az eladok kotelezettséget vallaltak arra, hogy a jogutodlas
atvezetéséhez sziikséges nyilatkozatokat a tulajdonjog bejegyzésérdl sz6l6 1. foku hatarozat
kézhezvételét kovetden haladéktalanul megteszik és a vevOknek kiadjak. A vevdk a
birtokbaadassal egyidejiileg viselik az ingatlan terheit és 2015-t61 szedik hasznait. Tudomasul
vették, hogy valamennyi ingatlan birtoka érvényes haszonbérleti szerzOdéssel terhelt, melyre
a vonatkozo jogosultsagok bejegyzésre keriiltek.

A 9. pontban a vevdk kijelentették, hogy tudomasul veszik az ingatlanok foldhasznélati
lapjain talalhato bérleti jogokat és a tulajdoni lap II1. részében szerepld egyéb terheket.

[5] Az alperesek 2014. augusztus 8-an igyvéd altal ellenjegyzett , Nyilatkozat”
megnevezésu okiratot allitottak ki. Ebben az adasvételi szerzddés szo szerint is idézett 5.
pontjara hivatkozassal nyilatkoztak, hogy a vételar teljes egészében megfizetésre kerilt, igy
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az 1. pontban megjeldlt ingatlanokat haszonbérlettel terhelten, és a 2. pontba foglalt
ingatlanokat haszonbérlettél mentesen adjak a vevok birtokdba. A nyilatkozat 1. és 2. pontja
tablazatban felsorolja az ingatlanokat — a vételar kivételével — az adasvételi szerzddésben
foglalt tablazat adataival egyezden. A 2. pontban 9 db ingatlan, minddsszesen 30,9163 ha
terliletnagysagban és 182,55 AK értékkel szerepel, mint haszonbérlettdl mentes tertilet.

[6] A felperes 2015. aprilis 23-an elkiildott és 1. rendi alperes altal aprilis 26-4n
olvasott e-mailben részleges érvénytelenség miatt megtadmadta az adasvételi szerzodést arra
hivatkozassal, hogy kb. 30 ha nincs bérbe adva és ezek utdn bérleti dijat nem kapnak,
valamint a teriilet birtokbavétele soran kideriilt a szantoként vasarolt foldek kozt vannak erdo,
mocsar és kivett Gt mindségli foldek, amelyeket 1,2 milli6 Ft/ha aron adtak el. Emiatt a
vételar feltiinéen értékaranytalan, azt csokkenteni kivanjak. Aprilis 28-ig valo megegyezés
hianydban a szerzddést tévedés, megtévesztés ¢és feltind értékaranytalansag cimén
megtamadjak.

A felperes és jogelddje 2014. aprilis 29-én nyujtottak be — elsédlegesen érvénytelenség,
masodlagosan hibds teljesités targyaban — keresetleveliiket és mellékleteit az els6foka
birdsagnal, személyesen fénymasolati formaban. Az eredeti keresetlevél postan 2014. majus
4-¢én érkezett.

[7] A Székesfehérvari Torvényszék 48.P.20.338/2015/70. szdmu keresetet elutasitd
itéletének fellebbezett rendelkezéseit a Gyéri [télétabla Pf.V.20.351/2018/5/1. szamu jogerds
itéletével helybenhagyta. Mindkét fokon eljart birdsag a jogvitat a Polgari Torvénykonyvrol
sz0616 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) alapjan biralta el. A jogerés itélet a feltiing
értékaranytalansagra alapitott keresetet az 1 éves megtamadasi hataridén beliil érkezettnek
tekintette, de az adasvételi szerzodés 3. pontjaban foglaltakat a Ptk. 6:98. § (2) bekezdése
szerinti megtamadasi jogot kizard rendelkezésként értelmezte. A hibas teljesitésre alapitott
kereset hiba hidnyaban, illetve annak felismerhetdsége miatt talalta megalapozatlannak.

[8] A feliilvizsgalati eljarasban eljart Karia a Pfv.V.20.406/2022/7. szamt végzésével
a jogerds itéletet — az els6fokll birdsag itéletére is kiterjedden — hatdlyon kiviil helyezte és az
elséfoku birdsagot 0 eljarasra, 1j hatarozat hozatalara utasitotta. A felperes és az I-1II. rendi
alperesek mint egyetemleges jogosultak feliilvizsgalati eljarasi koltségét 1-1 millio Ft-ban, a
feljegyzett feliilvizsgalati eljarasi illetéket 3,5 millié Ft-ban hatdrozta meg.

A Kuria megéllapitotta, hogy 2014. februar 25-én alairt vételi ajanlattal a felek kozott
eldszerzddes jott 1étre és kotelem keletkezett. Az abban vallalt szerz6déskoteési kotelezettség
vezetett a 2014. aprilis 29-1 adasvételi szerz0dés 1étrejottéhez, ezért az ebbdl eredd jogvitara a
Polgari Torvénykonyvrol szolo 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: rPtk.) rendelkezéseit
kell alkalmazni a Ptk. hatalybalépésével Osszefiiggd 4atmeneti ¢és felhatalmazo
rendelkezésekrdl szolo 2013. évi CLXXVII. torvény (Ptké.) 50. § (1) bekezdése alapjan.

A megismételt eljarasra eldirta, hogy az elséfoku birésagnak az rPtk. rendelkezései alapjan
kell a jogvitat elbirdlnia. Az érvénytelenségi kereset kapcsan figyelemmel kell lennie azonban
arra, hogy a felperes és jogelddje a 2015. aprilis 29-én benyujtott kereseti kérelmiikben
feltind értékaranytalansag cimén vald érvénytelenség alapjan a feltind értékaranytalansag
kikiiszobolését kérték, tovabba szavatossagi igényt terjesztettek eld. Keresetleveliikben
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tévedés és megtévesztés cimén kereseti kérelmet nem adtak eld; erre csak a 2018. majus 29-1i
keresetmodositasban keriilt sor, igy a megtdmadasi hatarid6t ezen idOpontra nézve kell
vizsgalni.

A tényallas itélotabla altali kiegészitése

[9] A teljes vételar megfizetését kovetden a felperes az I. r. alperesnek 2014. julius
24-¢én kiildott e-mailben kozolte: A tulajdoni lapok ¢és bérleti szerzddések ellendrzése soran
kidertilt, hogy a teriiletb6l kb. 30 ha nincs bérbe adva. Az atadott teriileti kimutatasban teljes
egészében sargaval jelolték azokat az ingatlanokat is, amelyeknél csak tulajdoni hanyadot
vettek, igy nem tudjék, hogy a ko6zos tulajdonu ingatlanok esetében a ,teriilet mely részét
vettek meg.” A bérlokkel valo beszélgetésbdl kideriilt, hogy noha az egészet szantoként
hirdették, a megvasarolt teriiletben van erdd, mocsar, rét is, és tamogatds igénylésére
alkalmatlan, miivelési szempontbdl értéktelen (pl. mocsar, kivett Ut) is. Ezek piaci 4ra nem az
alku soran megemelt 1,2 milli6 Ft/ha.

Kozolte, hogy a vételar kifizetése ota varja a teriilet birtokba adasat, ,,birtokbaadasi
jegyzokonyv elkészitésével”. Kérte, hogy ,a birtokbavételi jegyzOkonyvet most mar
haladéktalanul készitsék el és kiildjék meg”. Abban helyrajzi szamonként tiintessék fel, hogy
melyik ingatlant milyen hataridével tudjak birtokba adni. Ahol érvényes bérleti szerzédés
van, ott a lejarati idOpont lesz a birtokbaadasi idépont. A jegyz6konyvhoz mellékelni kell a
foldhasznalati lapokat, kozos tulajdon esetén a hasznalati megallapodast. Felszolitotta a
birtokba adési kotelezettség haladéktalan, legkésébb augusztus 16-ig valo teljesitésére.

Ezt kdvetden 2014. augusztus 8-an allitottak ki a birtokbaadasrol sz616 nyilatkozatot.

[10] Az adasvételi szerzddésben kikotott vételar 10-17 %-kal haladja meg a perbeli
ingatlanok, illetve ingatlancsomag szerz6dés megkdtése idopontjaban fennallo piaci forgalmi
értékeét.

A kereset

[11] A felperes (sajat és jogelddje) végleges keresetében elsddlegesen az adasvételi
szerzOdés feltlind aranytalansag miatti érvénytelenségére alapitottan az aranytalan elénynek a
vételar megfeleld csokkentésével vald kikiiszobolését kérte a rPtk. 237. § (2) bekezdése
alapjan. Ennek keretében 112.970.000, - Ft megfizetésére kérte kotelezni az alpereseket. A
tévedésre, megtévesztésre alapitott keresetet nem tartotta fenn. Masodlagos keresetével hibas
teljesitésére hivatkozassal a rPtk. 306. § (1) bekezdés b) pontja alapjan 6sszesen 69.466.088, -
Ft arleszallitast igényelt.

[12] Az elsédleges érvénytelenség iranti keresetet arra alapitotta, hogy az ingatlanok
nem mindegyike szantd, ezért az 1,2 millié Ft/ha vételar a forgalmi értékhez képest jelentésen
eltulzott. A szerzddés megkotése utan deriilt ki, hogy a megvésarolt teriileten egyéb miivelési
agu ingatlanok is vannak, mintegy 30 ha alacsony AK értékii és bérbeadhatatlan teriilet,
amelyeket ugyanazon az aron szamoltak.
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[13] Allaspontja szerint a szerz6dés 3. pontjaban torvényes jogrol nem mondott le és az
rPtk. alapjan a megtamadas jogardl a szerzddésben érvényesen nem is mondhatott le. A
megtamadasi hataridét megtartotta a 2015. aprilis 29-én benyujtott keresettel, mivel nem
részletekben vald teljesités tortént. A foglalo addsa nem mindsiil részteljesitésnek,
részletvételnek, mert az a szerzddés teljesitését biztositd mellékkotelezettség. A foglald
atadasa 2014. aprilis 24-én nem is az eladonak tortént, hanem letéti szamlara kertlt
befizetésre, ahonnan nem tudni mikor keriilt az alperesekhez A feltling értékaranytalansagrol
csak utdbb szerzett tudomast, mikor tobb honapos késéssel birtokba adtak az ingatlanokat és
kideriilt, hogy mocsarat, erdét és bérbe nem adott teriileteket is eladtak a csomagban.

[14] A valés forgalmi érték tekintetében az OTP Terméfold Ertéktérkép 2014. c.
kiadvany NAV-t6l vasarolt adatbazison nyugvo, OTP-szakért6k altal készitett szakértdi
anyagnak mindsiil6 dokumentum adatai alapjan arra hivatkozott, hogy megyelben 550.000 -
649.000 Ft volt a jarasi atlagar. Hivatkozott a felperesi jogeldd hagyatéki eljarasa soran az
altala megvasarolt 31 db ingatlan tekintetében késziilt ado- és értékbizonyitvanyra, mely
kozokirat és a valosagban megkdtott, NAV-hoz és foldhivatalhoz bejelentett adatokon alapul.
Az ezekben szerepld értékek és a szerzOdés szerinti vételarak Osszevetésével képzett
aranyszamnak a sajat maga altal vasarolt ingatlanokra torténd vetitésével azt allitotta, hogy az
Osszes megvasarolt ingatlan piaci értéke az adasvétel idOpontjaban 352.883.437 Ft volt,
amelyet 30 %-kal megndvelve 458.748.468 Ft adodik. Ez az az érték, amely a feltlind
értékaranytalansag bir6i gyakorlat szerint elfogadhatd és ehhez képest 218.657.624 Ft-tal
magasabb a megallapodott vételar. Inditvanyozta igazsagiligyi szakérté kirendelését. Az
alperesek maganszakértdi véleményének kirekesztését kérte, mivel az szakvéleményként nem
vehetd figyelembe, aggalyos és vitathatd az elkészitési idépontja.

[15] A hibas teljesités miatti arleszallitas iranti masodlagos kereset alapjaként harom
hibat jelolt meg: 1.) A 30 ha alacsony AK értékii rész nincs hasznositva €s azok utan bérleti
dij bevétel nem varhato; erre alapitottan 30.595.800 Ft arleszallitast igényelt. 2.) 33.870.288
Ft arleszallitast azon az alapon kért, hogy az alperesek félrevezetd tajékoztatdsa miatt ugy
tudta, hogy egybefiiggd foldteriileteket szerez, holott ez a valésagnak nem felelt meg. 3.)
5.000.000 Ft arleszallitast amiatt kért, hogy az alperesek nem mutattak meg a teriileteket, nem
adtak at a hasznalati megallapodésokat, és az allitott hasznalati rendtdl eltéré hasznalat hibas
teljesitésnek mindstil.

[16] A perben beszerzett szakvéleményt vitatta, azt aggalyosnak tekintette és uj szakértd
kirendelését kérte a polgari perrendtartasrol szolo 1952. évi II1. torvény (a tovabbiakban: rPp.)
182. § (3) bekezdése alapjan. Tanuként kérte meghallgatni tanu2t, tanu3t, tanu4t, tanaSt az
adasvétel koriilményeivel, az atadott informdcidk, iratok, az ingatlanok bemutatasaval
kapcsolatban, tanti6et az ingatlanok allapotara is.

Az ellenkérelem

[17] Az alperesek valamennyi kereset elutasitdsat kérték. Arra az esetre, ha az
érvénytelenségi kereset alapos lenne, jogkovetkezményként a szerzddéskotést megel6zo
allapot helyreallitasat kérték.
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[18] Az elsédleges, érvénytelenségi kereset elkésettségére hivatkoztak, mivel
allaspontjuk szerint az 1 éves megtamadasi hataridét az elfogadott vételi ajanlat 2014. februar
25-1 id6pontjatdl kell szamitani. Az rPtk. 236. § (2) bekezdés c) pontjara utalassal azzal is
érveltek, hogy részletekben torténd teljesitésnél a megtamadas joga az els6 teljesitéskor
kezdddik, és a felperes a vételarat tobb részletben fizette, mert a foglalot az eldszerzddés 5.
pontja alapjan kellett megfizetni és az elsé 10 millid Ft részlet készpénzes megfizetése 2014.
aprilis 24-én tortént.

[19] Erdemben vitattik a feltind értékaranytalansdg tényét és maganszakértoi
véleményt csatoltak annak igazolasara, hogy az értékesités idépontjaban a teljes portfolid
piaci értéke 751.828.803 Ft volt. Hangsulyoztdk, hogy szamos ingatlan kdzvetleniil hataros
egymassal, igy azok parcellatdmbok, ami értékndveld tényezd. Az Gsszehasonlitd adatok a
NAV adatszolgaltatdsabol szarmaznak, de mivel a perbeli portfolibval nagysagrendjében
Osszehasonlithato vétel a telepiiléseken 2014-ben nem volt, ezért a NAV nagyobb teriiletii
szanto ¢és erdd foldvasarlasokra vonatkozo 2013-2014. évi adatait vették alapul.

[20] A PK. 267. szamu allasfoglalasra hivatkozassal kiemelték, hogy — az
egylittmiikddés és a rendeltetésszerli joggyakorlds elve alapjan — a birdsagnak a forgalom
biztonsdga érdekében meg kell akadalyozni, hogy a megtamadasi jogot az utdlag valamilyen
okbol megbant szerzédéstdl vald szabadulas, vagy kedvezdbb feltételek kikényszeritésének
eszkozEll hasznaljak. Hangsulyoztak, hogy az aralku sordn a vevok elészor 1 millio Ft/ha
vételarat ajanlottak, amelyen a szerzodés nem jétt létre. Uj ajanlatukban emelték azt 1,2
millié Ft/ha Osszegre és csak ezen az aron kotottek eldszerzddést. Ezt az arat az adasvételi
szerzOdésben megerdsitették. Kiemelték, az adasvételi szerzddésben nyilatkoztak, hogy a
vételarat a helyi forgalmi- és értékviszonyok ismeretében dallapitottdk meg. A lemondas
érvényességétol fliggetleniil értékelendonek tartottdk ezt a vevdi nyilatkozatot, mert ez
igazolja, hogy a vevd az tligylet esetleges kockdzata ismeretében vallalta megfizetni a
vételarat a szerzOdés létrejotte érdekében, amit az eset koriilményei kdzott nyomatékkal
értékelni kell. Ramutattak arra is, hogy a termdfold adasvételére vonatkozo szabalyok
valtozasa erdsitette a vevo vasarlasi szandékat, mindenképp meg kivanta kotni a szerzédést,
mig az eladot az értékesitésben nem siirgette semmi.

[21] A masodlagos, hibas teljesitésre alapitott kereset tekintetében — a kereseti
kérelem hatarozatlansdgan til — a megismételt elséfoku eljarasban mar arra is hivatkoztak,
hogy a kereset elkésett, mert csak a 2018. méjus 29-én benyujtott beadvanyukban hivatkoztak
a felperesek arleszallitasra, illetve terjesztettek eld ezzel Gsszefliggd hatarozott arleszallitasi
igényt. Felhivtak az rPtk. 308. § (1) bekezdését is, mely szerint a jogosult a teljesités
idépontjatol szamitott 6 honapos eléviilési hatarid6 alatt érvényesitheti szavatossagi jogait. Az
rPtk. 305/A. § (1) bekezdése alapjan arra is hivatkoztak, hogy a felperes az allitott hibat a
szerz6déskotéskor ismerte vagy azt ismernie kellett, ezért a kotelezett mentesiil a szavatossagi
feleldsség alol. Hangsulyoztak, hogy a szerzddésben minden ingatlanadat szerepelt, a
szerz6déskotési folyamatban tobb tigyvéd vett részt és koztiikk a felperes maga is ligyvéd.
Ugyvédként tudnia kell, hogy az ingatlanok forgalmi értékét milyen modon lehet
megallapitani, hol lehet arra vonatkoz6 informdaciot szerezni, az egyes ingatlanok muvelési
agat hogyan kell értékelni. Azt is tudnia kellett az adasvételi szerzddés 5. pontja alapjan, hogy
amely ingatlanra az ingatlan-nyilvantartasban nincs bejegyezve hasznalati jog, ott nem kérheti
szamon a bérbeadas hianyat.
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Az elsofoki birdsag dontése és indokai

[22] Az elsofoku birdsag a keresetet elutasitotta. Kotelezte a felperest az 1. r. alperesnek
250.000, - Ft és az egyetemlegesen jogosult I-III. r. alpereseknek 9.474.057, - Ft perkoltség,
valamint az allam javara 6.795.600, - Ft feljegyzett illeték megfizetésére.

[23] Az elsodleges, érvénytelenségi kereset vonatkozasaban rogzitette, hogy az rPtk.
201. § (2) bekezdése szerinti szolgaltatds és ellenszolgaltatas kozti feltiinden nagy
értékkiilonbségen alapulo érvénytelenség miatti megtamadas 1 éves hatarideje az rPtk. 236. §
(2) bekezdése c) pontja alapjan a sérelmet szenvedett fél teljesitésekor — részletekben torténd
teljesitésnél az elsd teljesitéskor — kezdddik; azaz jelen esetben a vételar megfizetésekor
kezd6dott.  Alaptalannak talalta az alperesek elkésettségre vald hivatkozasat. A
szerzOdéskotést megeldzden iligyvédi letétbe helyezett foglalét nem tekintette vételarrészlet
fizetésnek, mert a szerz0dés megkdtése eldtt a vevOnek vételar fizetési kotelezettsége nincs, a
foglalo egy teljesitést biztositd mellékkotelezettség ¢€s az rPtk. 244. §-a alapjan az
ellenértékbe csak akkor kell beszamitani, ha a szerzddést teljesitik. A szerzddést a felek 2014.
aprilis 29-én kototték meg, és nem vitatottan azt kdvetden tortént a teljes vételar megfizetése,
igy a 2015. aprilis 29-én benyujtott keresetlevéllel az igényérvényesités hataridon beliil
tortént.

[24] A szerz8dés 3. pontjaban szerepld nyilatkozatot illetden ramutatott, hogy az rPtk.
236. § (4) bekezdése szerint a megtamadas jogarol csak a megtamadasi hataridé megnyilta
utan lehet lemondani. Az a felperes szdmara a vételdr teljesitésével nyilt meg, ezért a
szerz6désbe foglalt lemondo nyilatkozat érvénytelen, igy a feltling értékaranytalansag tényét
érdemben vizsgalta.

[25] Eldszor a szolgaltatas és ellenszolgaltatas kozotti értékkiilonbség objektiv tényét, e
korben a szolgaltatas értékét vizsgalta a felperes altal inditvanyozott perszakértdi bizonyitas
utjan. Az alperesi maganszakértéi véleményt nem tartotta alkalmasnak a perszakértoi
vélemény melldzésére, mert az rPp. gyakorlata alapjan a maganszakértéi vélemény legtfeljebb
a perszakértd szakvéleményével kapcsolatos kétségek alatdmasztisara szolgalhat, de nem
helyettesitheti a perbeli szakért véleményét.

[26] A perben beszerzett korrigalt és helyesbitett szakvéleményt itélkezése alapjaul
elfogadta és annak alapjan az ingatlanegyiittes piaci forgalmi értékét 2014. aprilis 30-1
érteknappal 561.580.377 Ft-ban allapitotta meg, mely a szerzdédésben kikotott 677.405.760 Ft
vételar 83 %-anak megfeleld. E 17 %-os értékkiilonbséget objektive sem tartotta feltiinden
nagynak. Kiemelte, hogy a 101. szdmu jegyzokonyvben a szakértd ramutatott, ez az érték
csak az ingatlancsomag részét képezd egyes ingatlanok becsiilt értékének az Gsszege és nem
tartalmazza az ingatlanok egy egységként torténd értékesitése kapcsan megallapithatod tovabbi
5-10 %-os felarat. A felar figyelembevételével az ingatlancsomag piaci forgalmi értéke
589.659.396 Ft és 617.738.415 Ft kozé tehetd, ami kozépértékkel szamolva csupan 10 %
koriili értékkiilonbséget ad.

[27] A felperesi Kkifogasokra tekintettel hangsulyozta, hogy a szakvéleményben
megallapitott érték az értékbecslés piaci bizonytalansagabol eredden ugyan 20 % hibahatart
tartalmazhat, de ebbdl nem kdvetkezik, hogy a megallapitott értéknél 20 %-kal alacsonyabb
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értéket kell piaci értékként figyelembe venni. A 20 % hibahatarra vonatkozé nyilatkozatot a
szakérté a 101. szdmu jegyzOkonyv 4. oldalan akként pontositotta, hogy az +/- 10 %
hibahatart jelent. Radmutatott, hogy a hibahatar alapjan egyrészt a hiba nem csak negativ, de
pozitiv irdnyban is megmutatkozhat, masrészt miutan értékbecslésrél van sz, a
szakvélemény nyilvanvaldan a hibahatar keretei kozotti kozépsd értéket, mint atlagosnak
tekinthetd értéket rogziti. Az érték a becslés, mint szakértdi modszer jellegére tekintettel
sziikségképpen hordoz bizonyos mértékli bizonytalansagot. A szakértd targyalasi
nyilatkozataibol megallapitotta, hogy a hibahatar a becslési modszer jellegébdl és az
Osszehasonlitd adtok keletkezési koriilményeit érinté ismerethianybdl altalaban adodo
bizonytalansagok jelzésére szolgal. Ennek mértéke a szakirodalom szerint 5-10 %, ¢és a
szakértd a sz¢€lso értéknek elfogadott 10 %-ot jeldlte meg. Ez a bizonytalansag azonban nem
ok arra, hogy a szakvéleményt a birdsag aggalyosnak tekintse, hiszen az minden
ingatlanforgalmi értékbecslésnek a sajatja.

[28] Alaptalannak tartotta a szakértd részére szabott birdi feladatmeghatarozas
ellentmondasossagaval, pontatlansdgaval kapcsolatos kifogast is. Kifejtette, hogy a biroi
gyakorlatra €s a becslésen alapuld értékmeghatarozasi modszerbdl fakadd bizonytalansagra
tekintettel egy éves atlagos arszintmeghatarozas elegendd volt a perbeli jogkérdés
eldontéséhez. Ugyanakkor épp a felek kozott a 2024. februdr 25-i vagy aprilis 29-i
értékmeghatarozas relevanciajaval kapcsolatos vita miatt tette a szakérté feladatdva az
értékbecslést mindkét idépontra. A mez6- és erdégazdasagi foldek forgalmardl szolo 2013.
évi CXXII. torvény (a tovabbiakban: Foldforgalmi tv.) két idopont kdzotti hatalyba 1épésére
tekintettel arra is nyilatkoztatta a szakértét, hogy a két iddpont kozott a mezdgazdasagi
ingatlanok piaci értékében jelentOs valtozas tortént-e. A 70. sorszam alatti szakvélemény 306-
307. oldalan irtak alapjan megallapitotta, hogy 2012. és 2015. kozott a forgalmi érték
emelkedése linedris, atlagosan kb. évi 10 %-. Az el6szerz6dés és a szerzddés kozotti
id6északra csak az éves arnovekedésbol szamitott havi atlagos arndvekedés mértékével lehet
szamolni, ezt meghaladé arvaltozas szakértdi modszerrel a két idopont k6zott nem mutathato
ki. Az éves arnovekedésbol szamitott havi d&rnovekedés mértéke 1 % alatti. EzEért nincs az tigy
elbiralasara kihato jelentdsége annak, hogy a megallapitott érték 2014. februar vagy aprilis
honapra keriil valorizalasra. Ez ardnyaiban nem valtoztat a két idépont piaci értéke kdzotti
kiilonbség mértékén, és ilyen mértékli esetleges eltérésbol eredd kiilonbség nem teszi a
kiilonbség mértékét feltlinden naggya.

[29] A tovabbi felperesi kifogasokkal, észrevételekkel kapcsolatban kifejtette: A
szakértok a szakvélemény helyesbitéseket a 110. sorszam alatti nyilatkozatukkal teljes kortien
megtettek, melyre a felperes a megadott hataridoben észrevételeket nem tett és a berekesztést
megeldzden is Ggy nyilatkozott, hogy tovabbi észrevételt nem kivéan tenni. Rdmutatott, hogy a
felperes altal jelzett elirds, téves adatrogzités stb. jellegli hibdkat a szakértd tételesen végig
vette és javitotta, annak alapjan a szdmitasait korrigalta, ahol a kifogast alaptalannak tartotta,
azt indokolta. Arra a felperes tovabbi hibat nem jelzett, a szakvéleményt csupan a korabbi és
nagyrészt megvalaszolt vagy az itéletben kifejtettek szerint alaptalan altalanos jellegli
kifogasait fenntartva vitatta.

[30] A szakvéleménnyel szembeni modszertani jellegli kifogasokat illetden ramutatott, a
szakértd mind irdsban, mind széban a targyaldsokon (94. és 101. szdmu jegyzékonyv)
részletes és kellden indokolt okat adta annak, hogy a kiillonb6z6 miivelési 4gu ingatlanok,
illetve ingatlanrészek értékelését miért az adott modon végezte el. Nyilatkozatai az
alkalmazott modszertan indokaira is kiterjedéen koherensek, érthetdek és a birdsdg szamara
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kovethetdek voltak. Nem jelent ellentmondast, és nem teszi a szakvéleményt érthetetlenné,
homalyossa az sem, hogy a szakvélemény elején rogzitett elvektdl bizonyos ponton az
Osszehasonlito adatok figyelembevétele soran eltért, és az eredetileg kozolt 10 km-es korzeten
beliili 6sszehasonlité adattol tavolabb esd adatot is figyelembe vett. Ennek a szakérté utobb
kell6 indokat adta.

[31] A szakmai jellegli kifogasok tekintetében megitélése szerint a szakértd azt is
kelloképpen indokolta, hogy a felperes altal hivatkozott kdzokiratok adatait mi okbdl hagyta
adott esetben figyelmen kiviil. A NAV adatbazisbdl szarmazé 6sszehasonlité adatokat pedig
kizarolag az erd6 muiivelési agu ingatlanrészek értékelése soran hagyta figyelmen kiviil. Ennek
is kell6 indokéat adta, mivel az alkalmazott modszerben az értékmeghatarozas soran
hangsulyos volt az erdéérték, amelyre vonatkozo adatok a NAV adatszolgaltatasabol nem
nyerhet6k ki, mert az csupan az tigyleti értéket tartalmazza. Mindezek miatt az adott tigylet
tekintetében nem allapithatd meg az Osszehasonlitdsra valo alkalmassadg. Ramutatott, hogy
szakkérdés annak megitélése, az erd0 mivelési agi ingatlanok esetén erddérték/faérték
szamitassal vagy pusztan 6sszehasonlitdo adatok alapjan kell-e megallapitani a piaci értéket.
Az alkalmazott szakértdi modszertan megvalasztdsa a szakérté kompetencidjaba tartozik és a
szakértd meggy0z0 indokat adta az erd6érték megallapitas sziikségességének.

Nincs jelentésége annak sem, hogy az armeghatirozas sordan a felek a szakértd altal
figyelembe vett szempontokat értékelték-e, mivel a szakértonek objektiv szempontok alapjan
kell a minél pontosabb forgalmi értéket meghatarozni. Emiatt a felperes azon kifogasanak
sincs jelentdsége, hogy nem erdd, hanem szantdé mivelési 4gii ingatlant kivant vasarolni,
mivel a feltind értékaranytalansag vizsgalata sordn az objektiv értékmeghatarozas szamit. Az
igyletkotés koriilményeinek az értékaranytalansag feltinben nagy mértéke jogi megitélése
soran van jelentdsége. Ramutatott, hogy az értékesitett ingatlanok elenyészd toredékét teszik
ki az erdd miivelési agu ingatlanok, igy az ezzel kapcsolatos esetlegesen helytelen értékelés
az ingatlantomeg egészére nézve nem jelent akkora eltérést, amely az értékaranytalansag
szempontjabol nagysagrendileg eltérd eredményre vezethetne.

A vegyes miivelési agli ingatlanok tekintetében az értékbecslés soran alkalmazando
értékaranyositassal, a kozos tulajdoni jelleg értékelésével és azokra vonatkozo 0sszehasonlitd
adatok kirekesztésével kapcsolatos felperesi kifogasokat illetden is logikusnak, megfeleléen
indokoltnak tartotta a szakértok 94. sorszamu jegyzokonyvben adott valaszait.

[32] Az ado- ¢és  értékbizonyitvanyokat a  szakvélemény eredményének
megkérddjelezésére azért nem tartotta alkalmasak, mert azok nem ingatlanforgalmi szakértd
altali értékbecslést tartalmaznak. A 118/F/1. sorszam alatt csatolt, helység3i Onkormanyzat
Jegyzdje altal kiallitott nyilatkozatbdl kiemelte, hogy mivel az Onkormdanyzatnak nincs
kapacitasa kiilon értékbecslét alkalmazni, ezért az ado- és értékbizonyitvanyok kiallitasa
soran a bank- és hitelintézeti termdfold kalkulatort veszik alapul. A helység3i és szabasi ,,erdd
¢€s szantd” muvelési agu ingatlanok esetén, valamint a helység4i ,,erdd” €s ,,szantd” mivelési
agu ingatlanok esetén is 800.000, - Ft/ha értékkel szdmoltak, és kizarolag a helység4i ,,erdd
arokkal” miuvelési ag esetén volt 600.000 Ft/ha a figyelembe vett érték. Tehat a konkrét
ingatlan vizsgélata nélkiil, az ,,arok” miivelési agtdl eltekintve valamennyi miivelési ag
tekintetében egységes 800.000 Ft/ha arat vettek figyelembe, vagyis alapvetéen sem a
telepiilések, sem a miivelési dgak szerint nem differencialtak.
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[33] Alaptalannak tartotta az ado- és értékbizonyitvany kozokirati jellegére valdo azon
felperesi hivatkozast is, hogy az abban megallapitott értéket helyes értékmeghatarozasnak kell
tekinteni és kozokirati mindsége folytdn figyelembe kell venni a szakértd
értékmeghatarozasban, illetve annak adatai a szakért6i értékmeghatarozast aggélyossa teszi.
A rPp. 195. § (1) bekezdése alapjan ugyanis az dnkormanyzat tisztviseldje altal ligykorében
kiallitott ado- és értékbizonyitvany csupan azt bizonyitja a kozokirathoz fiiz6do teljes
bizonyitd erdvel, hogy az Onkormanyzat munkatarsa milyen értékiinek hatarozta meg az
ingatlant. igy 6nmagéban az, hogy az ado- és értékbizonyitvanyban egy ingatlan adott értéken
keriil feltlintetésre, nem jelenti azt, hogy az az ingatlan tényleges piaci értéke, mivel annak
megallapitdsara nem szakértdi modszerekkel keriil sor. A piaci értékének megallapitasa
ingatlanforgalmi szakkérdés, az okirattal nem igazolhato.

[34] A NAV-tol szarmazd adatokat illetdéen ramutatott, hogy azok nem a perbeli
ingatlanokra vonatkoznak, igy azok tekintetében a szakértd altal az 6sszehasonlitdo elemzés
keretében elvégzett korrekciok sziikségesek. A felperes altal 118/F/2-3. sorszam alatt csatolt
OTP terméfold kalkulatorbdl szdrmazoé adatokkal Gsszefiiggésben pedig kiemelte, hogy a
perbeli iigyletben négy telepiilésen taldlhatd ingatlanok szerepeltek, mig a felperes csak
helység2 ¢és helység4 vonatkozasdban szolgaltatott adatokat, és csak a 2021., 2022 és 2023.
évekbdl. Az altala ebbdl végzett szamitas (118. sorszamu jegyzokonyv) igy nem a perbeli
id6szakra vonatkozd adatokbol indul ki. Tovabba azért sem lehet alapos, mert a szantd, a
gyep-rét-legeld és az erdd-fasitott teriilet tekintetében kinyert adatok egyszeri szamtani
atlagan alapul, holott az ebbdl képzett érték a perbeli tligylettel valdé 6sszehasonlitasra csak
akkor lenne alkalmas, ha a kiilonbozé mivelési agu teriiletek ara ugyanolyan aranyban
keriilne figyelembevételre, mint amilyen aranyban azok az értékesitett ingatlan portfélidban is
szerepeltek, azaz sulyozott atlagszamitas alapjan.

[35] Mindezek miatt a felperesi hivatkozasokat, kifogéasokat, illetve kozokiratként
hivatkozott adatokat nem taldlta alkalmasnak a korrigalt szakvélemény aggalyossa tételére.
Hangsulyozta, a szakértdk a szobeli meghallgatasukon részletes nyilatkoztak arrdl, hogy a
perbeli ingatlanok tilnyomé tobbségét kitevd szantd miivelési agu foldek értékelése soran
mely szempontokat és milyen mdédon vettek figyelembe, ezt érthetd és kovethetdé modon
kifejtették. A szakvélemény minden részletre kiterjedd alapos szamitds eredményeként
hatarozta meg a perbeli ingatlanok 2014. évre vetitett értékét. Hangstlyozta, hogy a szakértoi
értekbecslésben sziikségszerlien van bizonyos foku bizonytalansdg, de épp ezt hivatott
kifejezni a hibahatdr. Mindezekre figyelemmel az elséfokt a birésag mellzte a felperes Uy
szakértd kirendelése irdnti inditvanya teljesitését.

[36] Az elsdéfoku birosag a fentiek szerinti piaci értékre figyelemmel az rPtk. 201. § (2)
bekezdése szerinti megtdmadasra okot ado torvényi feltétel fennallasat vizsgalva kiemelte,
hogy az rPtk. 200. § (1) bekezdése szerinti szerzddési szabadsag keretében a felek szabadon
alakitjak a szolgaltatas ellenértékét, a forgalmi értéktdl eltérhetnek. A toérvény csak arra az
esetre biztosit megtdmadasi jogot, ha a szolgaltatds és ellenszolgaltatds kozotti
értekkiilonbség feltlinden nagy. A feltart forgalmi értéktdl valo jelentdsebb eltérés Gnmagaban
nem alap a szerz0dés megtamadasara. E korben irdnyaddnak vette a PK. 267. szdmu
allasfoglalasaban rogzitett szempontokat ¢és azokat ismertette. Hangstlyozta, annak
vizsgalatanal, hogy az értékkiilonbség feltinden nagy-e, az eset Osszes korliilményét
mérlegelni kell.
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[37] Az tgyletkotés koriilményei vizsgalata korében értékelte a felperesi jogeldd, a
felperes és az I. rendii alperes személyes meghallgatasan tett nyilatkozatokat. Ebbdl kitlint,
hogy a felperesi oldal befektetési céllal kivant, a maximalis szerzési korlatot kihasznéalva nagy
tertileti term6foldet szerezni. Ezért szdmukra 1ényeges volt, hogy az tligyletre ne a hatalyba
1ép6 Foldforgalmi tv. rendelkezések, hanem a vételi ajanlat idépontjdban hatdlyos torvény
eldirasai vonatkozzanak. A felek nyilatkozataibdl az is egyértelmii volt, hogy az alperesek
kizarolag egyiittesen az Osszes ingatlant kivantdk értékesiteni legalabb 1,2 millié Ft/ha
egységaron, sOt az L. r. alperes egyes ingatlanok értékét ennél is magasabbra tartotta. A felek
kozott aralku tortént, melynek soran a felperesi oldal a szdmukra siirgetd helyzetben az
eredeti 1 millié Ft/ha arat azért emelte 1,2 millié Ft-ra, mert az eredeti ajanlatot az alperesek
nem fogadtak el. Ramutatott, hogy a felperesi jogeldd maga adta el (P.20.338/2015/51.
szamu jegyzOkonyv 5. oldal), hogy sokalltdk az alperesek altal kért arat, de ezeket az
ingatlanokat meg akartdk venni és szoritotta dket az 1d6 a jogszabalyvaltozas miatt; ha nem
lett volna jogszabalyvaltozas, akkor nem vették volna meg ennyiért ezeket a foldeket. A
felperes szintén azt nyilatkozta (51. szamu jegyzOkonyv 9. oldal), hogy kalkulécioik alapjan a
teljes teriilet bérbeadottsdga mellett maximum 1 millié Ft/ha érat akartak adni. Hangsulyozta
ugyanakkor, hogy ebben az iddszakban az 0j térvény miatt az értékesités felporgott, ami
arfelhajto tényezd volt, valamint a jogszabalyvaltozas miatt bizonytalannd valt az eljarasi
procedira, mig a régi foldtdrvény szerint bejaratott metddus alapjan belathaté idén beliil
bejegyezhetonek gondoltak a tulajdonjogot. Az aralku kapcsan az I. r. alperes azt is el0adta
(51. sorszamu jegyz6konyv 10. oldal), hogy az ingatlaniigyndknek 1,3 milli6 Ft/ha arra sz6lt a
megbizasa, ¢és az 1,2 millié Ft-os megallapodas azzal jott 1étre, hogy a 2014. évi haszonbérleti
dijak még dket illeti. A birdsag alaptalannak tartotta a felperes azon érvelését, hogy a 2014.
évi haszonbért figyelembe véve valdjaban a vételar 1.25 millié Ft/ha. Ugyanis a vételarat a
szerzOdés egyértelmiien rogziti, az pedig megallapodés kérdése, hogy a dolog hasznait ki és
meddig jogosult szedni. Nem valtoztat a vételaron az, hogy a vételarbdl torténd engedés
érdekében ugy allapodnak meg, hogy a folyo évi hasznokat az elad6 jogosult beszedni.

[38] A személyes eldadasok és a vételi ajanlat 2. pontja alapjan arra jutott, hogy az
értékesitésére dologOsszességként keriilt sor, ¢és a keresleti-kinalati viszonyokat a
Foldforgalmi tv. hatalyba 1épésébdl fakadd valtozasok és bizonytalansag alakitotta. A vevd
maga is tdjékozddott, amely alapjan 1 millio Ft/ha vételarat ajanlott, &m — az ingatlan-
nyilvantartasi adatok ismeretében — a siirgetoként érzékelt jogszabalyvaltozasra figyelemmel,
iizleti megfontoldsok alapjan ugy itélte meg, hogy az iigylet 1étrejotte €s az ingatlanok
mindenképp valdé megszerzése érdekében az altala kalkuldltndl magasabb 1,2 milli6 Ft/ha
aron is megéri neki vételi ajanlatot tenni a kizarolag dologdsszességként elado
ingatlancsomagra. A vevd vasarlasra vonatkozd erds motivacidjara, az dralku soran
figyelembe vett beszedhetd haszonbérleti dijra, az eladd dologodsszességként valod értékesitési
szandékara figyelemmel arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a felperesi oldal tudatosan véllalta
az altala becsiiltnél magasabb vételarat az tigylet 1étrejotte érdekében; a piaci arnal esetleg
magasabb ar tudatos vallalasa pedig az iizleti kockazatvallalas korébe tartozik.

[39] A PK. 267. szamu allasfoglalasban a forgalom biztonsagaval kapcsolatos
szempontokra utaldssal az els6foki birdsdg hangsulyozta, hogy az eladd és vevd az
armegallapodas tekintetében nyilvanvaldan ellenérdekelt felek. A vevd felperes nem
hivatkozhat arra, hogy az alperestdl vagy iligynokétdl a helyi forgalmi értékekre adott
tajékoztatast valonak fogadta el. Egyrészt, ha ez vezette a magasabb ar elfogadésara, a téves
tajékoztatas a szerz0déskotés tekintetében akarati hibanak mindsiil és csak tévedés cimén
torténd megtamadasara adhatna alapot, de a feltiind értékardnytalansag kérében nem vehetd
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figyelembe. Masrészt ilyen nagy értékll ligylet esetén, elvarhatd a vevotdl, hogy fiiggetlen
forrasbol maga is tajékozodjon a helyi értékviszonyokrdl, a megvasarolni kivant ingatlanok
mibenlétérdl, hasznalati viszonyairdl. A felperes ugyanakkor a P.20.338/2015/54. szamu
jegyzOokonyv 6. oldalan maga adta eld, hogy a szerz6désben Uigy nyilatkoztak a megtekintett
allapotban vald vételrdl, hogy nem lattdk az Osszes ingatlant, valamint a vételi ajanlat és
szerz6déskotés kozott eltelt két honap alatt az ingatlan-nyilvantartasi adatok ismeretében sem
jartak be teljes korlien a teriileteket. A keresetlevélben is azt allitottdk, hogy csak a
haszonbérlokkel vald kapcsolatfelvételt kovetden tudtdk meg, hogy a teriilet egy része nem
szantd, és a vételar eltér a helyben szokésos piaci artol.

[40] Megitélése szerint a vevd ligyletkotést megelozéen elmulasztott kelld mértékii
tajékozodasa az adott mértékli vételar kifizetése mellett ugy értékelendd, hogy vevoként a
szerz6déskotési folyamatban nem kelld egyiittmiikodéssel, koriiltekintéssel jart el, ezért a
megjelolt okbdl a szerzédés megtamadasa nem tekinthetd a rendeltetésszerti joggyakorlasnak
megfeleld eljarasnak. Kiemelte, hogy a vételi ajanlatban is helyrajzi szdm és mivelési ag
szerint feltiintetett ingatlanok és ingatlan tulajdoni hanyadok alapjan nyilvanvalonak kellett
lennie a vevd szamara, hogy ingatlancsomagban nem csupan szantok, hanem egyéb miivelési
agu ingatlanok is vannak. A nagyszamu kozos tulajdoni ingatlanhanyad értékesitésére és az
igylet értékére figyelemmel az lett volna a felelés és elvarhatd magatartas, ha az iigylet
megkotését megeldzden informalodik az érintett ingatlanok hasznalati megosztasardl, hogy
azok természetben milyen miivelési agu ingatlanokat jelentenek, és az egyes miivelési agak
megoszlasa milyen aranyu az ingatlancsomagban. Az ennek elmulasztdsabol vagy nem kell
feltérképezésébdl eredd kockazatoknak esetlegesen a vevd szamdra kedvezdtlen alakuldsa
nem szolgél kell6 indokul az utobb eldnytelennek vagy nem a vart mértékben elonyodsnek
bizonyuld ligylet megtamaddésara.

[41] Mindezek alapjan az elséfoktl birdsag arra jutott, hogy a szerzddéskotés feltart
koriilményeire tekintettel, valamint a szakvélemény szerinti piaci érték és a szerzddéses
vételar kozott a szerzddés érvénytelenségét megalapozd mértékili, feltinden aranytalan
értekkiilonbség nem 4all fenn. A feltind értékardnytalansagra alapitott els6dleges keresetet
ezért elutasitotta, mivel nem volt olyan mértékii objektiv értékkiilonbség megallapithato,
amely a vallalt lizleti kockézatokon tilmutat és feltlinéen értékaranytalanna teszi az tigyletet.

[42] A hibas teljesitésre alapitott masodlagos kereset tekintetében eldszor az
igényérvényesitési hataridd megtartottsagat vizsgalta az alperesek védekezésére figyelemmel.

[43] E korben az rPtk. 308. § (1) bekezdése szerinti, a teljesitésétdl szamitott 6 honapos
eléviilési hatarido tekintetében rogzitette, hogy a szerzddés teljesitése az alperesek részérdl a
birtokbaadasra vonatkoz6 nyilatkozat kiaddsadval 2014. augusztus 8-an megtortént. Ettdl
szamitva a 6 honapos szavatossagi hataridé 2015. februar 8-an telt le, igy a 2015. aprilis 29-
én benyujtott kereset elkésett. Erre tekintettel megallapitotta, hogy a masodlagos kereset
érdemben nem vizsgalhato.

[44] Mindazonaltal rogzitette, hogy az rPtk. 305. § (1) bekezdése alapjan hibanak az
tekinthetd, ha a szolgaltatott dolog a teljesités idOpontjaban nem felel meg a jogszabalyban
vagy szerzOdésben meghatdrozott tulajdonsdgoknak. Az darleszallitasi igény alapjaként
megjelolt harom hibat vizsgalva a kovetkezoket allapitotta meg: 1.) A 30 ha alacsony AK
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értekli és nem hasznositott részt illetden ramutatott, hogy a szerzddés 5. pontjanak
értelmezése szerint az értékesitett ingatlanok szerzédéses tulajdonsaga az, hogy azoknak azon
része van haszonbérlet Gitjan hasznositva, amelyekre vonatkozd haszonbérleti jog az ingatlan-
nyilvantartasban is bejegyzésre keriilt. A kifogasolt 30 ha tekintetében ilyen jogok nem voltak
bejegyezve, igy ez nem mindsiil hibanak, mig az ingatlan hasznositott vagy hasznosithato
volta nem jogszabalyban eldirt tulajdonsag. 2.) Az értékesitett teriiletek Osszefliggdségének
hidnyéaval kapcsolatban arra utalt, hogy az allitott esetleges téves tajékoztatds a tévedeés,
megtévesztés cimén érvényesithetd szerzddés érvénytelenségi ok, ami a hibas teljesités
korében nem értékelhetd. Tovabba sem jogszabalyban eldirt, sem szerzddéses tulajdonsdgnak
nem mindsiil, hogy a tobb kiilonbdzo helyrajzi szamu ingatlan egy természetbeni egységet
képez-e, és a szerzOdés sem tartalmaz erre vonatkozd megallapodast. Emellett a szerzédés
szerint a felperes az ingatlanokat megtekintett allapotban vasarolta, és az ingatlanok
mibenléte az ingatlan-nyilvantartasi térképbdl azonosithatd volt, amelyet kelld koriiltekintés
mellett megtekinthettek a szerzOdéskotést megelézéen. Igy az ingatlanok ezen
tulajdonsagaval kapcsolatban a felperes tévedésben nem lehetett vagy arra alappal nem
hivatkozhat. 3.) Az ingatlanok megmutatasdnak, hasznalati megallapodasok atadasanak
hidnya szintén nem mindsiil hibas teljesitésnek, mert a hasznalatra vonatkozo jogszabalyi
vagy szerzOdéses tulajdonsagot nem lehet megallapitani. A hivatkozott koriilmények jelentds
részét egyebekben gondos eljaras esetén a szerzOdéskotéskor a felperesnek ismernie kellett,
igy szavatossagi igényét az rPtk. 305/A. § (1) bekezdésére figyelemmel sem érvényesithetné.
A kifejtettekre tekintettel a birésdg a masodlagos keresetet is alaptalannak talalta, e kdrben
bizonyitasi kérdés nem meriilt fel.

[45] A felperes tanubizonyitdsi inditvanyait mellozte, mivel az elsédleges kereset
targyaban szakértéi bizonyitds lefolytatdsa volt sziikséges, mig a masodlagos keresetet
elkésett, ezért a szerzddéskotés koriilményeinek tisztazasat célzo tanubizonyitast
sziikségtelennek itélte. Emellett az atadott iratok korét a vételi ajanlat, letéti szerzddés és
adasvételi szerzddésbe foglalt nyilatkozatok igazoltdk, igy a nyujtott tdjékoztatdsnak, az
ingatlanok mikénti bemutatdsanak az érvényesitett igények szempontjabol nem volt
jelentdsége.

[46] A pervesztes felperes altal az rPp. 78. § (1) bekezdése alapjan az alpereseknek
téritendo perkoltség osszegének megallapitasa sordn rogzitette:

Az alperesek az alapeljarasban elséfokon a 68. szamu iratban 6.343.807 Ft Osszeget
szamitottak fel, melybél az 1. r. alperes iigyvédi munkadija 2 millio Ft + Afa (brutto 2.540.000
Ft) volt megbizési szerz8déssel igazoltan, a II-III. r. alperesek perkoltség igénye 10.661,59
eurd, azaz 3.303.807 Ft szamlaval igazolt koltség. Ezen feliil az 1. r. alperes utikoltségeként
500.000 Ft-ot igényelt, melynek koltségét nem igazolta. Az alapeljarasban az I. r. alperes 6
targyalason jelent meg, melyekbdl 3 targyaldsra idézte 6t a birdsag személyes megjelenés
kotelezettségével. Az alapeljarasban masodfokon az itélétabla az alperesek masodfoku
perkoltségét 900.000 Ft-ban, a Kuria a feliilvizsgélati koltséget 1.000.000 Ft-ban allapitotta
meg.

A megismételt eljarasban az alperesek perkodltség igényiiket a megismételt eljarasi szakaszra
vonatkozdan a 10. és 98. sorszamu beadvanyban a csatolt megbizasi szerzodésekkel igazoltan
2.500+1.000, 6sszesen 3.500 eurd tigyvédi munkadijban hataroztak meg. Majd a 112. sorszam
alatt csatolt megbizasi szerz0dés kiegészitéssel a megismételt eljarasra végiil mindosszesen az
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igyvédi dijat 4.500 eurd Osszegben, azaz 1.730.250 Ft-ban hataroztdk meg, mig az L. r.
alperes utikoltségét 5 utra 1.992,8 CHF, azaz 809.595 Ft-ban jelolte meg.

[47] Az tPp. 75. § (1) bekezdése szerinti perkoltség fogalom alapjan tgy itélte meg,
hogy az I. r. alperes utikoltségként csak az alapeljarasban személyes megjelenés
kotelezettséggel tortént idézésre vald 3 megjelenési koltsége megtéritésére tarthat igényt,
mivel ezt tekinthetd célszerlien felmertiilt koltségnek. A perben ugyanis a jogi képviselet
kotelezd volt, az I. r. alperes képviselete mindvégig biztositott volt, ezért az idézés nélkiil
Svajcbol vald Onkéntes személyes megjelenés koltsége nem mindsiil célszeri eljarasaval
kapcsolatos koltségnek. Az 1. r. alperes altal 6sszesen hat megjelenés kapcsan felszamitott, de
nem igazolt 500.000 Ft utazési koltséget 250.000 Ft-ban fogadta el és itélte meg szdmara,
figyelemmel arra, hogy a svajci lakohely miatt indokolt volt a repiildjegy, €s a megismételt
eljarasban igazolt jegydrak alapjan ez realis Osszeg.

[48] Ugyvédi munkadij cimén a birdsagi eljarasokban megallapithatd {igyvédi
koltségekrél szold 32/2003. (VIIL22.) IM. rendelet (a tovabbiakban: Ukr.) 2. § (1) bekezdés
a) pontja alapjan az csatolt szerz6dés és igazolasok elfogadasaval az elOterjesztett
dijigényiiknek megfelelden allapitotta meg az alperesek perkoltségét minddsszesen 9.474.057
Ft-ban. Az tartalmazza az alapeljaras bruttd 2.540.000 Ft I. r. alperesi ligyvédi munkadijat +
3.303.807 Ft II-IIL. r. alperesi tigyvédi munkadijat + az I-111. r. alpereseknek az itél6tabla eldtti
eljarasban megallapitott 900.000 Ft + a Kuria altal megallapitott 1.000.000 Ft iigyvédi
munkadijat + a megismételt eljarasban felmeriilt 1.730.250 Ft munkadijat.

[49] A felperesi jogeldd illetékfeljegyzési joga folytan feljegyzett 795.600 Ft kereseti,
2.500.000 Ft fellebbezési, és 3.500.000 Ft feliilvizsgalati illeték megfizetésére a pervesztes
felperest kotelezte az rPp. 78. § (1) bekezdése és a 6/1986. (V1. 26.) IM rendelet 13. § (2)
bekezdése alapjan.

A felperes fellebbezése

[50] A felperes a fellebbezési targyaldson moddositott fellebbezési kérelmében
els6dlegesen az itélet megvaltoztatdsdt és az elsddleges keresetének megfeleld itélet
meghozatalat kérte arra hivatkozassal, hogy az ado- €s értékbizonyitvany mint kozokirat altal
igazolt értékek elfogadasdval az aggalyos szakvélemény félretehetd, a feltlind
értékaranytalansag bizonyitott.

Masodlagosan az itélet hatalyon kiviil helyezését és az elséfoku birdsag ijabb eljarasra valod
utasitasat kérte: Elsodlegesen az rPp. 252. § (2) bekezdése alapjan a fellebbezés 1. részében
megjelolt a masodlagos kereset elbirdlasa soran elkovetett 1ényeges eljarasi hibak miatt.
Masodlagosan a hatalyon kiviil helyezést az rPp. 252. § (3) bekezdése alapjan a fellebbezés II.
részében eldadott, az elsddleges kereset elbirdlasa sordn tortént anyagi jogi jogsértések, a
kozokirattal és kozhiteles adatokkal ellentétes szakvélemény miatt az Gjabb eljarasban térténd
uj szakértd kirendelése érdekében kérte, a szakértdi vizsgalat pontos kereteire valo — a
fellebbezésben részletesen felsorolt szempontok szerinti — Gitmutatas eléirasaval.
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[51] A hibas teljesitésen alapulé masodlagos kereset vonatkozasaban arra hivatkozott,
hogy az els6foku birosag megsértette az rPp. 3. § (3) bekezdése szerinti bizonyitasi teherrdl
vald tajékoztatasi kotelezettségét, melynek az 1/2009. (V1.24.) PK vélemény szerint teljes
kortinek és egyediesitettnek kell lennie, jogi képviseldvel eljaro fél esetében is. Utalt arra is,
hogy a 2/2010. PK vélemény alapjan eshetdleges keresetek esetén e tdjékoztatast akkor kell
megadni a masodlagos kereset vonatkozasdban, ha az elsddleges keresetet a birdsdg nem
talalja alaposnak. A birdsag azzal jelzi a félnek, hogy a kovetkezd kérelem vizsgalatara tér at,
hogy felhivja az ezzel kapcsolatos bizonyitasra.

Mindezek elmulasztasa folytan a birdsag megfosztotta a felperest attol, hogy az elkésettség
korében teljes korti nyilatkozatot tehessen, a bizonyitandd tények ismerete nélkiil nem volt
lehetdsége a kereset elkésettsége kapcsan jogi allaspontja kifejtésére, illetve ezt tanukkal
bizonyitani. A birdsagnak fel kellett volna hivnia a hataridében torténd igényérvényesités
bizonyitasara, lehetdséget adva az ezzel kapcsolatos felek kozti levelezés csatolasara, tantk
bejelentésére. Tajékoztatnia kellett volna a felperest, hogy neki kell bizonyitani, a perinditasig
a szavatossagi igénye nem éviilt el vagy megszakitotta vagy az eléviilés nyugodott. Ezzel
szemben a masodlagos keresetre vald attérés és erre vonatkozd bizonyitasi teherrdl vald
tajékoztatas nélkiil rekesztette be a targyalast és bizonyitas nélkiil hozott elutasito itéletet.

[52] Véleménye szerint iratellenes és téves azon itéleti megallapitas, hogy az alperesek
2014. augusztus 8-1 nyilatkozataval a birtokbaadas, igy az alperesek teljesitése megtortént.
Allitasa szerint a per soran tobb beadvanyban jelezte, hogy noha ezt a felperes tobbszor kérte,
az alperesek nem mutattdk be az ingatlanokat, nem hivtdk meg birtokbavételi jegyzokonyv
felvételére, csak egy egyoldalt nyilatkozatot adtak ki. A birtokbaadasnak — kiilondsen
mezdgazdasagi ingatlanoknal — azonban gy kell megvaldsulni, hogy az elad6 az ingatlanokat
a helyszinen bemutatja ¢és jegyzokdnyvben atadja. A per soran tobbszor is eldadta, hogy a
teriileteket 2-3 ingatlan kivételével nem mutattdk be, és erre mai napig sem kertilt sor. Csak a
perinditast kdvetden vitte Oket korbe az altala ismert teriileteken tanu6, akit tanuként kért is
meghallgatni. Az {ligyvédjiik is levelezett az alperesekkel, aki kérte a teriiletek fizikai
megmutatasat birtokbavételkor és a haszndlati megéllapodasokat, de ezt az alperesek
elharitottak. Hangsulyozta, hogy az rPtk. 365. § (1) bekezdése alapjan az elado kotelessége a
birtokbaadds, amely csak helyszini bemutatassal lehetséges. Utalt az rPtk. 367. § (1)
bekezdése alapjan arra is, hogy az elad6 koteles a dolog 1ényeges tulajdonsagairdl tajékoztatni
¢s a jogokra, terhekre vonatkozo okiratokat atadni.

A fellebbezési targyalason felhivasra a fizikai bemutatassal vald birtokbaadésra vonatkozo,
alperesekhez intézett — 2014. augusztus 8-1 nyilatkozatot kovetd — felszolitasait illetden
eladta, hogy ligyvéd1 ligyvédjiik levelezett az alperesek ligyvédjével e targyban, melyet be is
csatolt. A kérésére elrendelt sziinetet kovetden e levelezést nem tudta megjeldlni és csatolni
sem, hanem e korben megjeldlte a kovetkezdket: a 2014. julius 24-i e-mail, a 2015. éprilis 23-
1 kelti megtdmadasi nyilatkozat, az alapiigy 66. sorszdmu beadvanydban tett sajat
nyilatkozata és a fellebbezésben eldadott tigyvédi levelezés. A keresetlevél 1. oldalan a
birtokbaadas 2014. augusztus 8-i id6pontjanak megjeldlésére vonatkozd nyilatkozatarol
kifejtette, hogy ez az alperesek mindsitése volt, melyet 6 ezzel itt nem ismert el és a perben
végig vitatta. Eldadta tovabba, hogy megitélése szerint e kdrben nincs is sziikség bizonyitasra,
mert a felek egyezden adjak eld, hogy fizikai bemutatds, haszndlati szerz0dés atadds nem
tortént.
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[53] Kifejtette, hogy a szavatossagi igény érvényesitésével nem késett el, mert az
alperesek nem tettek eleget a fentiek szerinti, jogszabalynak megfelelé birtokbaadasi
kotelezettségnek, igy a 6 honapos eléviilési id6 meg sem kezdddott a kereset benyujtasakor
vagy pedig a tényleges fizikai atadasig az eléviilés nyugodott. A bérbeadott teriiletek esetében
arra is hivatkozott, hogy ezeknél a birtokbaadas csak a haszonbérleti id6 lejarta utan
valoésulhat meg ¢és a szavatossagi hatarido is csak onnantdl indulhat. A fellebbezési
targyalason a fentiek fenntartasa mellett eldadta, hogy a tulajdonosok, tulajdonostarsak 2023-
ban kimérették az ingatlanokat, ebbél megismerte a pontos elhelyezkedést. Allaspontja szerint
ezen 2023-as eseménnyel szamithatd a teljesités és a 6 honapos eléviilési id6, de legaldbbis
ezen idOpontig az eléviilés nyugodott.

[54] Sérelmezte, hogy noha az elséfoku birdsag maga is megallapitotta, hogy — a
tévesen megallapitott — elkésettség miatt ,.érdemben nem vizsgéalhatta” a masodlagos
keresetet, azt mégis ténylegesen megvizsgalta €s bizonyitas nélkiil az iratok és nyilatkozatok
pontatlan, helytelen értelmezésével kifejtette véleményét. Fellebbezésében eldadta ezeket
tételesen cafolo érveit €s allitasait.

[55] Hivatkozott az elséfoku birosag altal a masodlagos kereset korében elkdvetett
tovabbi eljarasi hibdkra is, bar ezek dnmagukban hatalyon kiviil helyezést nem indokolnak
szerinte sem: A felperest vdaratlanul ért berekesztésre vald figyelmeztetést kovetden a
halasztasi kérelme elutasitasarél nem hozott pervezetd végzést és itéletében sem indokolta,
hogy miért nem adott lehetdséget rovid hatariddvel a perbeszédre valo felkésziilés érdekében
egy 9 éve tartd perben, ami sérti a tisztességes eljarashoz vald jogat. Tovabba elmulasztott
indokolt és fellebbezhetd végzéssel rendelkezni az 0j szakértd kirendelése iranti inditvanyrol.

[56] Az érvénytelenségen alapul6 elsodleges kereset vonatkozasaban arra hivatkozott,
hogy az elséfoku birdsdg ugyan helyesen vette irdnyadonak a PK 267. szamu allasfoglalast,
de ezzel ellentétesen folytatta le a szakértdi bizonyitast az alabbiak miatt:

A szerz6déskotéskori piaci értéket kell ugyanis megallapitani és mivel a felek kozt a kotelem
2014. februar 25-én jott létre a vételi ajanlat aldirdsaval, ezért ezen iddpontra kell a
szakértonek a piaci arat meghatdrozni. A birosdg azonban a 2014. teljes évre kérte a
szakért6tol a piaci ar meghatarozasat. A szakértd az értékbecslés napjat ugyan 2014. aprilis
30-ra jelolte meg, de rogzitette, hogy ténylegesen csak éves refernciaévet allapithatott meg,
mert csak az adasvétel évét kapta meg a NAV-tol. A birdsag a 2014. évi értéket kérése
ellenére nem valorizaltatta a szakértovel se a 2014. februar 25-1, se az aprilis 29-1 idépontra.
Igy egyrészt az uj foldtorvény hatalya ala esé mas jogi kornyezetben létrejtt szerzodéses
arakat is felhasznalt a szakértd. Masrészt az évek ota fenndlld évi atlag 10%-os
értékndvekedés miatt sem mindegy, hogy 2014. év eleji vagy végi adatokat alkalmaznak egy
2014. év eleji értékmeghatarozashoz.

[57] Kifogasolta a szakvéleményben alkalmazott hibahatart, amit eredetileg 10 %-ban
jelolt meg az éves atlagos 10 %-os értékndvekedésre tekintettel. A kifogdsokra pontositott,
javitott szakvéleményben viszont csokkentette az értéket és a hibahatart 20 %-ra modositotta,
majd a targyaldson elismerte, hogy +/- 5 % az elvart hibahatar. igy a 20 %-os hibahatar
alkalmazdsa durva hibanak mindsiil.
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[58] A szakvélemény rengeteg pontatlansagot, hibat tartalmaz és sajat alapelveit sem
tartotta be. Azt allitotta, hogy 10 km-en beliili adatokkal dolgozott majd kideriilt, hogy azon
kiviilieket is hasznalt. Nem tudott magyarazatot adni arra, hogy egy altala megallapitott 2014.
évi piaci ar miként egyezhet egy 2019-es ado- és értékbizonyitvanyban foglalt adattal. Az
erddértékelésnél is jelentds szakmai hibat vétett a szakértd, amikor fatdmegszamitas alapjan
végezte az értékelést, a megjeldlt internetes forrdson sem a megadott adatok szerepelnek,
hibas a szamitds, a szélsdséges értékeket nem hagyta ki és a megallapitott ar 178 %-kal
meghaladja a 2014-es orszagos erddarat. A szantoértékelésnél is mintegy 20 ingatlannal tart
fel a felperes pontatlansagot, de csak 2-3 esetben modositott a szakértd, valamint arra sem
adott szakmailag elfogadhatd magyarazatot, hogy az altala megallapitott fajlagos értékek
miért térnek el a NAV adatbazis alapjan késziilt 6sszes szakmai anyagtol (OTP Termdfold
Ertéktérkép, KSH adatok) 30-460 %-os mértékben.

[59] Kifejtette, hogy harom NAV adatokon alapul6 irattal bizonyitotta a szakvélemény
aggalyossagat. Allaspontja szerint a szakérté szakvéleménye nem kozokirat, ellentétben az
onkormanyzat altal kiallitott ado-és értékbizonyitvannyal, ami szintén NAV adatokon alapul
¢és kozokirat. E kozokirattal bizonyitott 2019-es piaci érték figyelembevételével a felperes
2022-ben téabldzatban bemutatta az értékkiilonbséget. Ebben egy kozokiraton alapuld
szamadatbol, a szakért6 altal is elfogadott évi 10 %-os étékndvekedés alapjan (OTP 2020-as
kiadvanya alapjan évi 11 %-os ndvekedéssel szamolva) a vételarkiilonbség a forgalmi és
szerzddéses értek kozt atlag 91,96 % volt. Ugyanezt a szamitast 2023-ban is elkészitette és
tobb mint 200 millié Ft a feltind értékaranytalansag 6sszege a gyakorlat altal elfogadott 30
%-os eltérésen feliill. A szakvélemény egyéb hibdin tal tehat szerinte azért is sziikséges Uj
szakértot kirendelni, mert a szakértd nem tudott elfogadhat6 magyarazatot adni arra, hogy az
6 szamitdsa miért térhet el ilyen jelentdsen a nyilvanosan elérhetd, NAV adatbazison alapulod
szamoktol és kozokirattol.

[60] Hangstlyozta, hogy a kozokirat a legerdsebb bizonyiték az r.Pp. 195. §-a alapjan.
Az ado- és értékbizonyitvanyt minden hivatalos eljarasban elfogadjak (illetéket szamitanak,
hagyatékot adnak at). A szakvélemény viszont csak az r.Pp. 196. §-a szerinti maganokirat,
ami csak azt bizonyitja, hogy a kiallito az abban foglalt nyilatkozatot megtette, de nem
bizonyitja az abban szerepld tények, adatok valosagat. A NAV altal szolgaltatott adatok is
kozokiratok, amely az adatok, tények valdsagat bizonyitjak. Az els6fokt birdésag okfejtése
tehat szerinte kozokirattal ellentétes magédnokiraton alapul, az ellentmondédsokat a
maganokirat nem oldotta fel. Ezért amennyiben az itélétabla a kozokirati bizonyitékait és
azzal kapcsolatos allaspontjat nem fogadja el és arra alapitottan az itélet megvaltoztatasa nem
lehetséges, akkor sziikséges az rPp. 182. § (3) bekezdése alapjan 0j szakértd kirendelése és
ennek érdekében az itélet hatalyon kiviil helyezése.

A fellebbezési ellenkérelem a felperesi fellebbezésre

[61] Az alperesek a felperesi fellebbezéssel érintett részben az elséfoku itélet helyben
hagyasat kérték, annak helyes indokai alapjan. Kiemelték — egyetértdleg — az elséfoka
itéletnek mindkét keresettel kapcsolatos fobb ténybeli €s jogi megallapitasait, érveit.

[62] Az elsédleges keresetet illetden hangsulyoztak, hogy az adasvételi szerzddés 3.
pontjaban tett felperesi nyilatkozat a helyi értékviszonyok ismeretérél — a joglemondasi
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nyilatkozat érvényességétdl fliggetleniil — jelentdséggel bir a feltlind értékaranytalansag
megitélése szempontjabol, a szerzddés koriilményeivel kapcsolatos értékelés korében.
Kiemelték, hogy a szakvélemény sem igazolt objektive feltlinben nagy értékkiilonbséget, a
hibahatarral kapcsolatos felperesi kifogassal szembeni helyes elséfokl érvelés alapjan a
szakvélemény nem aggalyos. Ramutattak a fellebbezésben hivatkozott kifogasokat illetéen
arra is, hogy a szakértd 110. sorszam alatt a szakvéleményt helyesbitette, a felperes a
megadott hatariddben ¢és a berekesztéskor sem tett arra észrevételt. Az ado- és
értékbizonyitvanyok szerintiik nem alkalmasak a szakvélemény megkérddjelezésére, mert
azok nem ingatlanforgalmi szakértdi értékbecslések, csak azt igazoljadk, hogy az
Oonkormanyzati tisztviseld milyen értékilinek hatdrozta meg az ingatlant. A piaci érték azonban
szakkérdés, ami okirattal nem bizonyithatd. Szerintiik az értékesités koriilményeit is a PK.
267. sz. allasfoglalasnak megfeleléen értékelte a birosag. Kiemelték, hogy a felperes
befektetési céllal a jogszabalyvaltozas eldtt kivanta az ingatlanokat megszerezni €s a forgalom
biztonsaga érdekében nem lehet a megtamadast utdlag megbant szerzodéstdl vald szabadulés
vagy kedvezdbb feltételek elérésére hasznalni.

[63] A maésodlagos kereset tekintetében eldadtdk, hogy a 2014. augusztusi 8-i
nyilatkozattal megtortént a birtokba adas. A fellebbezési targyalason eldadtak, hogy a nagy
teriileti ingatlanok fizikai bejardsa nagy eréfeszitéssel jart volna és az iratokbodl a felperes
en¢lkiil is tisztaban lehetett azok tulajdonsagaival. A felperes a keresetlevélben maga is ezt a
nyilatkozatot tekintette birtokba adasnak, és ezt kovetden nem is kért fizikai birtokba adast,
ilyen tartalmu levelezés sem volt.

Az alperesek fellebbezése

[64] Az alperesek fellebbezésiikben az els6foku itélet perkoltségre vonatkozo
rendelkezése megvaltoztatasat kértek akként, hogy a megitélten til tovabbi 4.564.845, - Ft
els6foku perkdltség megfizetésére kérték kotelezni a felperest.

[65] Eldadtak, hogy az alapeljarasban hozott elséfoku itélet I. r. alperesnek 300.000, -
Ft, I-II1. r. alpereseknek 6.477.000, - Ft, a masodfoku itélet az I-III. r. alperesnek 900.000 Ft,
Osszesen 8.677.000, - Ft perkoltséget itélt meg, mely a jogerds itélet alapjan az alperesek
szamara végrehajtas utjan megtériilt. A Kuria hatdlyon kiviil helyezé végzését kovetden
visszvégrehajtas nem indult. Mivel a megismételt eljarasban ismét keresetet elutasitdo dontés
sziiletett, a gyakorlatban nem szokés a mar korabban megallapitott perkoltséget feliilirni.

A megismételt eljarasra 3.564.845, - Ft koltségigényt terjesztettek eld, mely tartalmazta a
Kuria 4ltal megallapitott 1.000.000, - Ft-ot, 809.595 Ft utikoltséget €s 1.730.250, - Ft tigyvédi
dijat.

[66] Az Osszperkoltség igényt 13.241.845, - Ft-ban Osszesitették: alapeljaras itéleteiben
megallapitott 8.677.000, - Ft + Kuria altal megallapitott 1.000.000, - Ft + megismételt
eljarasra felszamitott 3.564.845, - Ft. Ehhez képest az els6fokl birdsdgaz az egész perre
9.474.057, - Ft-ot itélt meg. A fellebbezés e két Osszeg kiilonbozeteként mutatkozd Osszeg
megitélésére iranyult azzal, hogy az dket megilletd Osszperkoltségbdl mar 8.677.000, - Ft
megtériilt. Az [. r. alperes utikoltségét illetden arra hivatkoztak, hogy joga volt a
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targyaldsokon megjelenni és részt vett a targyaldsi munkaban, tobb alkalommal felszolalt,
kérdésre valaszolt.

A fellebbezési ellenkérelem az alperesi fellebbezésre

[67] A felperes az alperesi fellebbezéssel érintett részben az elséfoku itélet helyben
hagyésat kérte.

Allaspontja szerint nem lehet egy peres eljarasban duplan elsé- és masodfoku perkoltséget
beszedni. A repiildjegy koltség korében eldadta, hogy kizarolag a személyes megjelenéssel
vald idézés esetében és csak igazolt koltség esetén van helye téritésnek. Kiemelte, hogy az I.
r. alperesnek egyéb tizleti érdekeltségei is vannak Magyarorszagon, ami miatt rendszeresen jar
ide.

[68] Sérelmezte, hogy a feliilvizsgalat meginditasa ellenére az alperesek végrehajtassal
beszedték tole az alapeljarasban megitélt teljes elsd- és masodfoka perkoltséget, melyet a
hatalyon kiviil helyezést kovetden sem fizettek vissza. Viszvégrehajtast a svajci lakohelyl
alperesekkel szemben kiilfoldi jog alapjan nem kivant inditani. Arra az esetre, ha a felperes
fellebbezése megalapozatlan lenne elfogadta, hogy az alperesek altal korabban tdle beszedett
Osszeg beszamitasra keriiljon és ennek megfeleld rendelkezést kért. A felperesi fellebbezés
alapossdga esetén pedig kérte a kordbban alperesek altal beszedett perkoéltség
,,visszaadasarol” rendelkezni.

Az itélotabla dontése és indokai
[69] A felperesi és az alperesi fellebbezés is megalapozatlan.

[70] A felperes fellebbezését illetden az itélotabla eloljaroban rogziti, hogy ugyan
valdban eldszor a sulyos eljardsi szabalysértés miatti hatalyon kiviil helyezési okok vizsgalata
sziikséges foszabaly szerint. Am ez nem valtoztat azon, hogy eshetdleges keresetek esetén a
kereseteket azok eldterjesztett sorrendjében kell elbirdlni, és a masodlagos kereset
vizsgalatanak csak az elsddleges kereset alaptalansaganak megallapitasa esetén van helye. Az
elsddleges kereset alapossaga esetén a masodlagos kereset elbiralasara nem keriilhet sor, igy e
korben fenndlld esetleges lényeges eljarasi szabalysértésnek nincs jelentdsége. Ezért az
itélotabla eldszor az elsddleges érvénytelenségi kereset korében hozott elséfokt dontés
feltilbiralatat végezte el.

[71] Az elsddleges, érvénytelenségi kereset tekintetében az itéldtabla megallapitotta,
hogy az els6foku birosadg az érdemi dontéshez sziikséges €s elégséges bizonyitast lefolytatta.
Annak alapjan a tényallast helyesen 4&llapitotta meg az rPp. 206. § (1) bekezdésének
megfelelden, a peranyag és bizonyitékok egyenkénti és Osszességében vald teljes kord,
részletes és okszerli értékelésével. Helyesen hatdrozta meg és értelmezte az alkalmazando
anyagi €s eljarasi jogszabalyi rendelkezéseket, biroi gyakorlatot. Ezeket helyesen alkalmazta
a megallapitott tényallasra és helytalld azon jogi kovetkeztetése is, hogy a szolgdlatas és
ellenszolgaltatas kozott megtamadasra okot ado feltlinden nagy értékkiillonbség sem a piaci
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értekviszonyok, sem a szerzddéskotés koriilményei alapjan nem allapithatd meg. Sem
hatalyon kiviil helyezésre, sem megvaltoztatasra ezért nem volt ok.

Erre tekintettel az itélotabla az e korben érdemben helyes els6fokt dontést az rPp. 253. § (2)
bekezdése alapjan és 254. § (3) bekezdés masodik mondata szerint helyes indokai alapjan
helybenhagyta, és az elséfoku itélet indokaira — azok megismétlése nélkiil — visszautal. A
fellebbezésben eldadottakra tekintettel az itélotabla csupan az alabbiakra mutat ra:

[72] A szakértdi feladatmeghatirozassal és a szakvélemény tartalmaval szemben az
els6fokl eljarasban eléadott és a fellebbezésben megismételt kifogasok, hivatkozéasok
tekintetében az elséfokt birdsag széleskorli bizonyitast folytatott a szakvélemény irasbeli és
szobeli kiegészitései mellett. A felperes valamennyi hivatkozasat megvizsgalta, itéletének
indokolasaban az azokkal szembeni érveit részletesen kifejtette, logikus és meggy6z0
érveléssel aldtdmasztotta azok megalapozatlansadgat és sajat megallapitasait, kovetkeztetéseit.
Ezekkel az itélétdbla maradéktalanul egyetértett és maga is ugy itélte meg, hogy a
szakvélemény Osszességében a feltind értékaranytalansdg objektiv feltételének vizsgalata
korében a mérleg egyik elemét képezd piaci érték megallapitasdhoz és a kikotott vételarral
vald aranyossag megitélés¢hez megfeleld alapul szolgadl. Az a koriilmény, hogy a felperes
sajat szamitdsai, érvei mentén a szdmara kedvezdtlen szakvéleményt nem fogadja el, a
szakvéleményt nem teszi aggalyossa.

[73] A fellebbezésben ¢s fellebbezési targyalason is hangstlyozott kozokirati-
maganokirati bizonyito erdn alapul6 felperesi érvelés is alapvetden téves az alabbiak miatt:

[74] Egyrészt az rPp. 177. § (1) bekezdése szakkérdés tekintetében a kotott bizonyitas
talajan allva a bizonyitasi eszk6zOok koziil az igazsagiligyi szakértd kirendelése utjan
szakvéleménnyel valod bizonyitéast tesz kotelezové. (Kuria P£v.20.972/2021/5.) A piaci érték
olyan szakkérdés, amely tény megallapitasara perben szakértdi bizonyitas keretében
beszerzett szakvélemény szolgéalhat. Azt okirati bizonyiték nem helyettesitheti, ezért a
szakmai csapat altal vald készitésétol — nem alapithato itélet és az elséfoku itélet ezen alapulod
megvaltoztatasanak sincs helye. A hivatkozott okiratok legfeljebb a peranyag Osszességében
val6 értékelése keretében a tényallas megallapitasa soran vonhatok mérlegelésbe.

[75] Masrészt — az el6z6kbdl is kovetkezOen — a szakvélemény nem mindsiil (teljes
bizonyitd ereji) magdnokiratnak. A szakvélemény a perjogi bizonyitdsi eszkozok
rendszerében az okirati bizonyitékoktol (azok minden fajt4jatol) elkiiloniild 6nalld bizonyitasi
eszkozfajta, melynek a bizonyitd erd szempontjabol nem a formdja a lényeges, hanem a
tartalma és az ahhoz rendelt eljarasjogi torvényekben meghatarozott funkcid. Ezért nem
értelmezhetd r4 a maganokiratok bizonyitd erejére vonatkozd rPp. 196. § rendelkezése, és
alapjaiban téves azon megkozelités, hogy a szakvélemény csupan azt bizonyitja, hogy a
szakérté az abban foglalt nyilatkozatot megtette, de az abban szerepld tény valosagat nem. Ez
a szakvélemény jogintézményének céljaval ellentétes, azt teljesen kiliresitd téves értelmezés.

[76] Harmadrészt épp a fentiekbdl is kovetkezéen a felperes altal kozokiratként
hivatkozott add- ¢és értékbizonyitvany — az adott esetben — a polgari per bizonyitadsi
rendszerében valdban csupan azt bizonyitja, hogy a kiallitd6 az abban foglalt nyilatkozatot
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megtette. A felperesi jogeldd 2019. december 5-én bekovetkezett haldlaval osszefiiggésben
keletkezett ado- és értékbizonyitvanyra a polgari perrendtartasrol szold 2016. évi CXXX.
torvény (a tovabbiakban: Pp.) 630. § (2) bekezdése értelmében — az rPp. 195. §-aval a
relevans tartalmat tekintve egyébként egyezo — Pp. 323. §-at kell alkalmazni. A Pp. 323. § (3)
bekezdés b) pontjara figyelemmel arra Gnmagaban helyesen hivatkozott a felperes, hogy az
ado- és értékbizonyitvany mint kozokirat teljes bizonyitod erdvel bizonyitja az abban tanusitott
adatok és tények valdsagat. Lényeges azonban, hogy a Pp. 323. § (1) bekezdése kdzokiratnak
a hatésag, kozigazgatasi szerv iigykoren beliil, a jogszabalyi rendelkezéseknek megfeleléen
kiallitott okiratot mindsiti. Ezért az adott kozokirat mibenlétét, perjogi megitélést a kdzokirat
kiallitdsanak alapjaul szolgdld hatdsagi, kozigazgatasi ligyre vonatkozd jogszabalyokra
figyelemmel kell megitélni.

[77] Az ado- és értékbizonyitvanyt az illetékekrdl szold 1990. évi CXXX. torvény (a
tovabbiakban: Itv.) 101. §-a alapjan az 6nkormanyzat jegyzdje allitja ki az ingatlannak adott
idépontban fennalld forgalmi értékérdl. Arra mint hatdsagi bizonyitvanyra az altalanos
kozigazgatasi rendtartasrol szold 2016. évi CL. torvény (a tovabbiakban: Akr.) 94. § (1)-(2)
bekezdése alapjan az Akr. vonatkozik és hatosagi hatdrozatnak mindsiil. Az Akr. 95. § (1)
bekezdése értelmében hatdsagi bizonyitvanyt a hatdsag jogszabalyban meghatarozott
esetekben, ¢éspedig a felhaszndlas céljanak feltiintetésével adat igazolésara ad ki. A torvényi
indokolas szerint a kozokiratok két fo tipusa (rendelkezdé és bizonyitd) koziil a hatdsagi
bizonyitvany bizonyitd kozokirat: a benne foglalt tények, adatok valosagat vélelmezni kell.
Erre tekintettel és ebbdl a szempontbol mint kdzokirat Gnmagaban megfelel a Pp. 323. § (3)
bekezdés b) pontjdban irtaknak. A Pp. 323. § (1) bekezdésére is figyelemmel azonban
lényeges, hogy az Akr. 95. § (1) bekezdése szerinti torvényi fogalom alapjan a hatdsagi
bizonyitvany olyan kozigazgatisi aktus, amelynek kiaddsa mindig konkrét felhasznalasi
célhoz kotott, mely meghatdrozza, hogy mely szerv 4ltal folytatott hatosagi vagy
igazsagszolgaltatasi eljarasban val6 felhasznaléasra késziilt.

[78] Az Itv. 101. §-a szerinti ado- és értékbizonyitvdny mint hatdsagi bizonyitvany
kiallitasara sor keriilhet az tligyfél kérelmére, vagy ha ezt jogszabaly a hatosag szamdra
kotelezOvé teszi, azaz az Akr. 104. § (1) bekezdés e) pontja alapjan hivatalbol. Az ado- és
értekbizonyitvany kotelez6 felhasznalasara az Itv. és kiilon jogszabalyok utalnak. Ilyen kiilon
jogszabaly példaul a birdsagi végrehajtasrol szold 1994. évi LIIL. torvény 140. § (1)
bekezdése, mely az ingatlan becsértékének végrehajto altali meghatarozasahoz irja eld és teszi
lehetévé annak felhasznalasat. Es ilyen kiilon jogszabaly a — jelen digyben relevans —
hagyatéki eljarasrol szol6 2010. évi XXXVIIL. torvény (a tovabbiakban: Hetv.). A Hetv. 26. §
(1) bekezdése irja elé ugyanis, hogy a hagyatéki leltarba felvett ingatlan értékét a jegyzo altal
az Itv. szerint kiallitott ado- és értékbizonyitvanyban foglaltakkal egyezden kell feltiintetni.
Magat a hagyatéki leltart f0szabaly szerint a Hetv. 21. § (1) bekezdése alapjan a jegyz0 késziti
el.

[79] Megjegyzi az itélotabla, hogy a Hetv. 13. § (1) bekezdése alapjan a kozjegyzo
hataskorébe tartoz6 hagyatéki eljarasban bizonyitasnak foszabdly szerint nincs helye. A
kozjegyz6 a jegyzo altal készitett hagyatéki leltar alapjan, az abban szerepld értékkel tiinteti
fel a hagyatékatado végzésben a hagyaték targyat képezd ingatlant és adja at a hagyatékot. A
hagyatéki leltarban — az ugyancsak a jegyz6 altal, de az Itv. alapjan kiallitand6 — ado- ¢és
értékbizonyitvanyban meghatdrozand6 ingatlanérték tekintetében — a kozjegyzdi hagyatéki
eljarastol elkiiloniilé — kozigazgatasi jogorvoslatnak van helye: Mivel az ado- és
értékbizonyitvany mint hatosagi bizonyitvany hatosagi hatarozatnak mindsiil az Akr. 94. § (2)
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bekezdése szerint, az ellen az Akr. szerinti fellebbezési jog mellett a Hetv. 26. § specialis,
szintén az Akr. szerinti fellebbezési jogot is biztosit, és a kozigazgatasi perrendtartasrol szol6
2017. évi L. torvény (Kp.) 124. § (2) bekezdés a) pontja szerinti egyszeriisitett kdzigazgatasi
per formajaban kozigazgatasi jogvita targya is lehet.

Az ado- és értékbizonyitvanynak ugyanis jelentdsége van a Hetv. 26. §-ahoz fliz6tt térvényi
indokolds szerint az Oroklési illeték kiszabasaban, de illetékmentes Oroklésnél is a
vagyontargy késobbi eladdsa esetén a jovedelemadd fizetési kotelezettség szempontjabol,
valamint az ingatlan k6z0s tulajdondnak a hagyatéki eljaras keretében torténd megsziintetése
esetén is a tulajdoni hanyadot magahoz valtd oOrokostars altal fizetendd visszterhes
vagyonatruhazasi illeték szempontjabol, tovabba annak a megitélése tekintetében, hogy
milyen érték erejéig kell helytallniuk az 6rokosoknek a hagyatéki tartozasokért stb. Ennek
megfelelden a kozjegyzo a jogerds hagyatékatadd végzést a Hetv. 92. §-a alapjan megkiildi
illetékkiszabas végett és a hagyaték bejelentése céljabol az addhatosagnak; az Itv. 89. § (1)
bekezdés a) pontja szerint az illetékkiszabdsra megkiildott hagyatékatado végzéshez mellékeli
a hagyatéki leltart is.

[80] Mindezekbdl 1athatd, hogy a hagyatéki eljarassal Osszefiiggésben a jegyzo altal
hivatalbol hatosagi jogkorben kidllitott ado- és értékbizonyitvany (mint hatdsagi
bizonyitvany) egyrészt a fenti jogszabalyok (Akr., Itv., Hetv.) kifejezett rendelkezései alapjan,
masrészt mas hatosagi eljarasokban meghatarozott célbol vald felhasznalas érdekében keriil
kiallitasra. E korben €s ezen eljarasokban valéban a Pp. 323. § (3) bekezdés b) pontja szerinti
tényt tantsitd kozokiratnak tekinthetd, mivel a jogszabalyok ahhoz ezt a funkcidt kapcsoljak.
A polgari perben azonban a birdsagnak a Pp. bizonyitasi szabalyait kell alkalmazni a perben
bizonyitand6 tények — igy egy ingatlan piaci értékének — megéllapitasdra, mert a Pp. a
hagyatéki eljaras céljara kiallitott hatdsagi bizonyitvanyhoz ilyen funkcidt nem rendel.

A fentiek miatt ugyan nincs kiilonosebb jelentOsége, de megjegyzi az itéldtabla a felperes
altal hivatkozott, de nem is csatolt perbeli hatdsagi bizonyitvanyokat illetéen a kdvetkezdket:
A feliilvizsgalati eljarasban csatolt 2020. juliusi kozjegyz6i hagyatékatadd végzés ugyan
feltiinteti a felperesi jogeldd altal vasarolt 31 db ingatlan hagyatéki leltar szerinti értékét, am
ez egyrészt a perben relevans 2014. évi értékhez képest mintegy 5 évvel késobbi, masrészt a
felperes altal vasarolt tovabbi 45 db ingatlanrdl eleve még csak hatdsagi bizonyitvany sincs.
A felperes altal a felperesi jogelddre vonatkoz6 ezen adatbol 5 évre visszamendleg képzett
adat, valamint ezek atlagolasaval a sajat ingatlanaira képzett adat pedig semmiképpen sem
mindsiil kozokirattal igazolt piaci értéknek, de még csak semmilyen egyéb fajta
bizonyitéknak sem.

[81] Az elsédleges érvénytelenségi kereset megalapozott elutasitasa folytan vizsgalta az
itélotabla a masodlagos szavatossagi arleszallitas iranti keresetet. A fellebbezés — tartalma
alapjan — eljarasi és anyagi jogszabalysértést is sérelmezett.

[82] A hivatkozott eljarasi szabalysértéseket illetden az itélotabla elére bocsatja a
kovetkezdket.

Egyrészt az rPp. 3. § (3) bekezdése szerint tajékoztatasi kotelezettség a bizonyitasra szoruld
tényekre vonatkozik. Bizonyitani pedig a vitds és relevans eldadott/allitott tényeket kell a
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perben; vagyis eld nem adott tényeket bizonyitani nem kell, igy bizonyitasuk sziikségessége,
arrol valo tajékoztatas fel sem meriilhet. Ennek megfeleléen rogziti az 1/2009. (VI1.24.) PK
vélemény 2-4. pontja: A birdsdgnak arrol kell tdjékoztatni a felet, hogy ,,mely tényallitasait
itéli olyannak™, amelyek bizonyitasra szorulnak és a tajékoztatdsnak a kereset és az
ellenkérelem (kifogas) alapjaként ,.eléadottakbol” kell kiindulni. A tajékoztatast az eljaras
olyan szakaszaban kell megadnia, amikor a ,,bizonyitand6 tények mar ismertek™ és a fél nincs
tisztaban bizonyitasi kotelezettsége tartalmaval. A tdjékoztatasnak folyamatosan igazodnia
kell a felek per soran ,,valtozé nyilatkozataihoz” €s az ,,adott tényallitdisokra” vonatkozdan
kell egyediesitettnek lennie.

Masrészt az egységes perszerkezetet alkalmazo rPp. rendszerében az eshetdleges keresetek
targyalasa (kereset és védekezés alapjaul szolgdld tények, bizonyitékok eldaddsa és a
bizonyitasa) folyamatosan és parhuzamosan torténik, egyes eshetdleges keresetekrol részitélet
sem hozhato. Ezért a gyakorlatban az egyes eshetdleges keresetek targyaldsa altalaban nem
egymast kovetden torténik, ez nem is célszerl rendszerint, és a birdsagnak nem kell, nem is
lehet a sorrendben kovetkezo kereset targyalasara vald ,,attérést” jelezni. Akdr a bizonyitéasi
teherrdl valo tdjékoztatas utjan (burkoltan); kiilondsen igaz ez, ha adott esetben a kovetkezd
kereset vonatkozasaban megitélése szerint nincs is eldadott és bizonyitand6 tény. E korben az
itélotabla nem ért egyet a 2/2010. PK vélemény fellebbezésben hivatkozott részével. Ezért az
ezzel kapcsolatos fellebbezésben hivatkozott eljarasi szabalysértést, mulasztast az elséfoku
birdsadg nem kovette el.

[83] Az itélotabla a fentiekre figyelemmel vizsgalta az alperesek megismételt eljarasban
eléterjesztett eléviilési kifogadsdhoz kapcsolodo rPp. 3. § (3) bekezdése szerinti tdjékoztatasi
kotelezettség megsértését. Megallapitotta, hogy az eléviilési kifogasra a felperes 1ényegében
nem nyilatkozott, azzal kapcsolatban tényallitast nem tett. Ezért az elséfoka birosag terhére
valojaban az rPp. 141. § (2) bekezdés szerinti mulasztds, és (6) bekezdés szerinti
figyelmeztetés elmaradéasa allapithatd meg.

[84] Ugyanis az alperesek 2023. februar 23-an 10. sorszdmu beadvanyuk 4. oldalan
terjesztették eld a hibas teljesitésen alapulé masodlagos keresettel szemben a 6 hdnapos
igényérvényesitési hatarido elkésettségére vald hivatkozast az rPtk. 308. § (1) bekezdésének
teljes normaszovegét is idézve. Azzal azonban, hogy a 2015. majus 4-én benyujtott
keresetlevél nem tartalmazta az igényelt arleszallitas 0sszegét, azt csak bir6i felhivasra 2018.
majus 29-én (alapiigy 66. sorszdmu beadvany) jelolték meg a felperesek.

Az els6foku birdsag 2023. februar 27-én kelt 12. sorszamu végzésével — altalanos jelleggel —
nyilatkozattételre hivta fel a felperest, aki arra a 2023. marcius 20-an (targyalds napjan)
érkezett 15. sorszamu beadvanyban gy nyilatkozott: ,,A hibas teljesitéssel kapcsolatban nem
vezette le az alperes, miért gondolja gy, hogy a hibas teljesitéssel kapcsolatos igényiink
elkésett, mikor az mar a keresetlevélben is szerepelt?”

Az els6foku birosag a 2023. marcius 20-an tartott targyalason felolvasds utjan ismertette az
aznap érketett felperesi beadvanyat. A targyalason (17. szamu jegyzdkonyv 2-3. oldal) az
alperes biroi kérdésre kiemelte a szavatossagi igényérvényesités kapcsan, hogy arra nem az 1
éves megtamadasi hataridd, hanem attol eltérden a teljesitéstdl szamitott 6 honap vonatkozik
¢s ezert allitotta az elkésettséget, valamint a keresetinditas 2015. majus 4-1 id6pontjat arra
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tekintettel jelolte meg, hogy a neki kézbesitett keresetlevélen ez szerepelt érkeztetésként. Az
elsofoku bird tajékoztatta, hogy a keresetlevél 2015. aprilis 29-én érkezett. Az ezt kdvetden
szOt kapott felperes e tdrgyban nyilatkozatot egyaltalan nem tett, és kérdés, nyilatkozattételre
valo felhivas egyik fél irdnyaba sem tortént a birésag részérol.

(Megjegyzi az itélotabla, hogy az alperesi oldalon a keresetérkezéssel kapcsolatos félreértés
nyilvanvaloan abbdl adédik, hogy aprilis 29-én csak 1 példanyban fénymasolatban nyujtottak
be a keresetlevelet, az eredeti és megfeleld példanyszamu érkezett majus 4-én ¢és az
alperesnek ez utdbbibol kertilt kézbesitésre. A birdsagi igényérvényesités napja tehat valoban
2015. aprilis 29., flggetleniil attol, hogy a befogadott keresetlevél hianyat a felperes
felhivasra csak 3 évvel késObb potolta.)

[85] Az elsofoku birosag a fentiek alapjan a 6 honapos eléviilési hataridé szempontjabol
csak az igényérvényesités napjat egyeztette, am elmulasztotta beszerezni az eléviilés
kezd6éidOpontjat illetden a felek nyilatkozatat. Sem az alperessel, de foként a felperessel nem
tisztazta, hogy mely idépontot és miért allitanak az rPtk. 308. §-a szerint eléviilési
kezdoidopontot jelento teljesités idopontjanak. A felperes ,hallgatdsa” ellenére nem hivta fel
annak eléadasara, hogy a 2015. aprilis 29-i keresetinditasi idOpontra vonatkoztatva adja el6 a
6 honapos hataridé megtartottsagara vonatkozo, azt megalapozo nyilatkozatait, levezetését. A
Pp. 141. § (2) bekezdése alapjan a jogvita eldontéséhez sziikséges lett volna e targyban
konkrét felhivast intézni a felpereshez nyilatkozattételre. Azzal nem értett egyet az itéldtabla,
hogy az elséfoku birésagnak az eléviilés nyugvasadnak vagy megszakitasanak bizonyitasara is
kellett volna t4jékoztatni €s felhivni, mert — az 1/2009. PK vélemény szerint is — az eléviilési
kifogéssal szembeni védekezés megvalasztisa, azt megalapozd tények és nyilatkozatok
megtétele a felperes feladata. Csak e nyilatkozatok eldadasat kovetden €s azok tartalmatol
fliggden mertiilhet fel — szlikség esetén — esetleg bizonyitasra szoruld tényekrdl valo Pp. 3. §
(3) bekezdés szerinti tajékoztatasi sziikséglet.

[86] Az els6fokl birdsag e mulasztasa vezetett arra, hogy a felperes szamara az itéletbdl
deriilt ki, hogy a birdésag az eléviilési ido kezddidOpontjat jelentd teljesitési idépontnak a
2014. augusztus 8-1 alperesi birtokbaadast, arr6l kiadott nyilatkozatot tekinti. Ezen eljarasi
szabalysértés onmagaban azonban az rPp. 252. § (2) bekezdése alapjan nem alapozza meg a
hatalyon kiviil helyezést, mivel az adott esetben a masodfoku eljarasban orvosolhatd volt és
az meg is tortént. Az 1/2014. (V1.30.) PK vélemény 1. és 5-6. pontjaiban kifejtettek szerint az
adott esetben az eljarasi szabalysértést elsdsorban a fél szamara a masodfokl eljarasban
lehetévé tett nyilatkozatok, nyilatkozattételre vald felhivas és sziikség esetén tajékoztatas
orvosolja, és ezek fliggvényében érdemi dontés hozhatd. A jelen esetben ezért — az rPp. 235. §
(1) bekezdésére is figyelemmel — Iehetdség volt a fellebbezésben az eléviilés
kezddéidépontjara, a teljesités idOpontjara, az eléviilés nyugvasara tett felperesi eléadasok
értekelésére, valamint az i{télétabla e korben az rPp. 141. § (2) bekezdése szerint a
fellebbezési targyalason is nyilatkoztatta a felperest allitasait, érveit és bizonyitékait illetden.
Az eldadottak alapjan bizonyitasi teherrdl vald tajékoztatast igényld, bizonyitdsra szoruld
felperesi tényallitds nem volt, igy az eléviilés vitatott jogkérdése érdemben eldonthetd volt.

[87] Az itéldtabla az eléviilés kérdésének érdemi vizsgélata alapjan — a tényallasnak az
elsofoku iratok €s a fellebbezési hivatkozas alapjan a [9] bekezdésben foglalt kiegészitése
mellett — megallapitotta, hogy az els6éfokt birésag érdemben helyesen allapitotta meg a
szavatossagi kereset elkésettségét. Helytalloan hatarozta meg a teljesités, igy az eléviilés
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kezdoéidépontjat a birtokba adés idépontjaban és helytalléan mindsitette a 2014. augusztus 8-i
alperesi nyilatkozatot a birtokbaadds megvalosulasanak. Ezen iddponthoz képest 2015.
februar 8-an eltelt — nyugvast eredményezd koriilmény nélkiill — az eléviilési hatarid6 6
honapja, igy a kereset elkésett.

[88] Megalapozatlan a felperes azon jogi allaspontja, hogy az adott esetben a teljesités,
azaz a birtokbaadas kizdrolag fizikai birtokba adassal, az ingatlanok bemutatasaval
valosulhatott meg, €és ennek hianyaban a teljesités nem tortént meg; az eléviilés meg sem
kezdddott a keresetinditasig vagy nyugodott, mert az ingatlanok 2023-ban val6 kiméretéséig
hiaba kérték a birtokbaadast az alperesektdl.

Téves az az érvelés is, hogy a haszonbérletbe adott ingatlanok esetében a birtokbaadas eleve
csak a bérlet lejarta utan valosulhat meg. E korben az itélétabla ramutat, hogy a bérbeadott
teriiletek esetén az 0j tulajdonost eleve meg sem illeti a fizikai birtoklas joga. A vételi ajanlat
9. pontjaban a felperes kifejezetten tudomasul is vette, hogy azok nem veheték birtokba,
melyet az adasvételi szerzédés 5. pontjdban lényegében megerdsitett. A bérlet lejartat
kovetden a bérld birtoklasi joganak megsziintével pedig a birtokbaadasi kotelezettség nem az
alpereseket, hanem a bérlét terheli az 10 tulajdonossal szemben, mint a haszonbérleti
szerzOdésben a régi tulajdonos helyébe jogutodként belépd tulajdonos/bérbeado felé.

[89] Arra helyesen hivatkozott a felperes, hogy az adasvételi szerzddés elado altali
teljesitéséhez sziikséges az eladonak a dolgot a vevo birtokaba bocsatani [rPtk. 365. § (1)
bekezdés]. A birtokbaadas modjat illetéen azonban az itélétabla rdmutat, hogy az rPtk. 117. §
(2) bekezdése a tulajdonszerzéshez sziikséges atadast akként szabalyozza, hogy az atadas a
dolog tényleges birtokba adasaval vagy mas olyan modon mehet végbe, amely kétségtelenné
teszi, hogy a dolog az atruhdz6 hatalmabol a tulajdonjog megszerzéjének hatalmaba keriilt.
Ezzel 6sszhangban az rPtk. 187. § (1)-(2) bekezdése hatdrozza meg a birtok fogalmat. Ennek
lényege, hogy birtokos az, aki a dolgot hatalmaban tartja. Azt, hogy a dolog feletti tényleges
hatalmat valoban megszerezte-e valaki, valoban gyakorolja-e a hatalmat, mindig a dolog
természetébol, rendeltetésébdl, hasznalatdnak modjabol kiindulva és a kdzfelfogas szerint kell
megitélni. A birtok megszerzésének egyik modja — a felperes 4ltal hivatkozott — tényleges,
azaz fizikai, kozvetlen birtokba bocsatas. Am a birtokatruhazas torténhet jelképes modon is,
amikor a dolog kozvetlen birtokbavételét olyan cselekmény helyettesiti, ami a dolog feletti
uralmat jelzi, valamint megvaldsithaté a birtok atruhdzasa puszta kijelentéssel is. Ez utobbi a
tipikus olyan esetben, amikor a dolog természetébdl adodoan fizikai adtadas nem lehetséges
vagy az mas személy jogos birtokaban van (albirtokos), ezért a tulajdonos a birtokatruhazas
puszta kijelentésével fejezi ki a birtok dtengedését az 0j tulajdonos felé.

[90] A fentiekre tekintettel a perbeli esetben az alperesek részérdl a birtok atruhazasa,
atengedése a 2014. augusztus 8-an kiallitott nyilatkozattal megvaldsult. A feleknek a vételi
ajanlat 9. pontjdban ¢és az adasvételi szerzddés 5. pontjaban tett nyilatkozatai alapjan
megallapithato, hogy a fizikai birtokbaadast eleve nem is tervezték, hanem az alperesek a
vételar kifizetését kovetden a birtok atruhazast nyilatkozat kiaddsa utjan vallaltdk. A
szerzOdés 5. pontjara a 2014. augusztus 8-1 nyilatkozatban ennek megfelelden kifejezetten
utaltak is és a nyilatkozat kiadasaval a birtokbaadast kinyilvanitottak.
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[91] A peradatok alapjan egyértelmiien megallapithato, hogy a felperes a birtokbaadas
ezen modjat maga is elfogadta és a 2014. augusztus 8-i nyilatkozat kiadasat kdvetden
birtokbaadast nem is kovetelt. A fellebbezési targyalason megjeldlt 2014. jalius 24-i felperesi
levél valoban a birtokbaadasi kotelezettség teljesitésére valo felszolitast tartalmazott, melyben
azonban — a fentiekkel Osszhangban — a birtokbaadasi jegyzOkonyv elkészitését és
megkiildését kérte, nem pedig fizikai bemutatast, bejarast. Nyilvanvalo, hogy e felszolitas
hatéséra késziilt el 2 héten beliil a 2014. augusztus 8-i nyilatkozat, kifejezetten birtokbaadasi
nyilatkozatként, mellyel az alperesek e kotelezettségiiket kivantak teljesiteni. Ezzel az
eléviilési id6 megkezdodott. A felperes sem fellebbezésében, sem a fellebbezési targyaldson
nem tudott megjeldlni egyetlen olyan konkrét tényt sem, hogy az alperesi nyilatkozat kiadasat
kévetoen tovabbi, fizikai bemutatdst kdvetelt volna, a birtokatruhdzast nem teljesiiltnek
tekintette volna. A fellebbezésben hivatkozott per alatti nyilatkozatok — amellett, hogy idén
tuliak — a szerzédéskotés eldtti ingatlanmegtekintéssel, illetve a hibas teljesités érdemi
tényalapjaval kapcsolatosak. A fellebbezési targyaldason megjelolt 2015. aprilis 24-i irat a
megtamadasi nyilatkozat, amely itt relevans nyilatkozatot nem tartalmaz, és szintén hataridén
tuli. A megjelolt 2018. majusi elokészitd irat pedig az 5 millio Ft tételii arleszallitasi igény
tényalapjat taglalja, melyben egyébként maga is ,birtokbaadaskor is” kért iratokrol beszél.
Lényeges, hogy a felperes a keresetlevél 1. oldalan maga is birtokbaadasként tiintette fel
tényeldadasa korében a 2014. augusztus 8-1 nyilatkozatot azzal, hogy felszolitasra ,,csak tobb
hénapos késedelemmel tortént meg” a birtokbaadds; a nyilatkozatot a keresetlevél
mellékleteinek felsorolasa korében is ezzel 6sszhangban 4ll6 megnevezéssel illette. A felperes
tehat a birtokbaadast anyagi jogi szempontbdl mindvégig megvalosultnak tekintette maga is,
azt csupan hibasnak tartotta; a birtokbaadas tényét a teljesités id6pontja perbeli
relevancidjanak felismerését kovetden teszi vitassa.

[92] Mindezek alapjan az itélotabla arra jutott, hogy az rPtk. 117. és 187. §-a, valamint a
felek szandéka alapjan is az alperesek teljesitése a 2014. augusztus 8-i nyilatkozat kiadasaval,
annak felperes altali elfogadasdval megtortént, ezért az innentdl szamitandd6 6 hoénapos
hataridé — nyugvast eredményezd koriilmény hianyaban — az igényérvényesitésig eltelt. Az
elévilt igény az rPtk. 325. § (1) bekezdése alapjan birdsag elétt nem érvényesithetd, és
tovabbi érdemi vizsgalat nélkiil elutasitasra szorul. Arra helyesen hivatkozott a felperes, hogy
az elséfoku birosdg ugyan maga is megallapitotta, hogy emiatt a keresetet érdemben nem
vizsgalhatta, &m mégis annak érdemi vizsgalatdba bocsatkozott. Emiatt az itélétabla az
elséfoku itélet indokolasanak ezzel kapcsolatos megallapitisait az itéletbdl melldzi.
Egyebekben — a fenti kiegészitésekkel — a masodlagos keresetet is elutasitd dontést az rPp.
253. § (2) bekezdése alapjan, helyes érdemi indokai alapjan helybenhagyta.

[93] Az alperesek fellebbezését illetden az itélotabla eldljaroban ramutat, hogy az
szamitasi hibat tartalmaz. Az 6sszperkoltség igényként megjelolt, harom tétel dsszeaddsaval
képzett mindosszesen 13.241.845,- Ft-os Osszegében (alapeljaras itéleteiben megallapitott
8.677.000, - Ft + Kuria altal megallapitott 1.000.000, - Ft + megismételt eljarasra felszamitott
3.564.845, - Ft = 13.241.845,- F) ugyanis kétszer szamolték el a Kuria altal a feliilvizsgalati
eljarasra megallapitott 1.000.000,- Ft feliilvizsgalati koltséget, mert a megismételt eljarasra
megjelolt 3.564.845,- Ft-os tétel mar tartalmazta a kariai 1.000.000,- Ft 6sszegii tételt. Emiatt
1.000.000, - Ft részben eleve megalapozatlan a fellebbezés.

[94] Egyebekben pedig az elséfokt birosag korabbi itéletére is kiterjedd hatalyon kiviil
helyezés a korabbi elséfoku itéletben alperesek javara megitélt perkoltségre is vonatkozik,
ezért téves azon kiinduldsi pontbdl levezetett szamitds, mely a kordbbi, de hatalyon kiviil



Gyori [télétabla 28
I11.P£.20.154/2024/7/1..

helyezett elséfoku itéletben szerepld Osszeget az alpereseket megilletd Osszegként kezeli. A
megismételt els6foku eljarasban ugyanis az elséfokl birosagnak a teljes els6foku eljarasi
szakaszban felmeriilt 6sszes perkoltségrdl kell ujbol donteni. A hatdlyon kiviil helyezés nem
teszi meg nem torténté a korabbi percselekményeket, koltségeket. Ett0] azonban a perkdltség
nem valik ,,duplan” felszamitottnak vagy megitéltnek, hanem csupan a teljes elséfoku eljarasi
szakot lefedonek.

A hatalyon kiviil helyezés folytan tehat az elséfoku birdsagot semmiben nem kototte a
korabbi elséfoku itélet és helyesen jart el, amikor szdmba vette az alapeljarasban és a
megismételt elséfoku eljarasban az alperesek altal tigyvédi munkadij cimén és az 1. r. alperes
altal utikoltség cimén felszamitott Osszegeket. Ezeket itéletében tételesen megjeldlte ¢és
Osszesitette. Az alperesi fellebbezés ezt nem tamadta. Az elséfoku itélet a felsorolt Osszes
(alap- és megismételt eljarasban) alperesek altal felszamitott els6foku tligyvédi koltséget
maradéktalanul elfogadta és megitélte az alperesek szamara. Ezen feliil elfogadta és
hozzédadta a korabbi masodfoku eljaras sordn az itélotabla altal megallapitott 900.000, - Ft-ot,
valamint a Kuria altal megallapitott 1.000.000, - Ft-ot. Mindezek 6sszegét helyesen hatarozta
meg 9.474.057, - Ft-ban. Nem volt tehat olyan iigyvédi koltség, amelyet az alperesek
eldterjesztettek, de nem lett megitélve.

[95] Az elséfoku birdsdg csupan az I. r. alperes utikoltség igényét utasitotta el részben,
mely dontésével az itélotabla ugyancsak maradéktalanul egyetértett. Az elsdfoku birdsag e
korben is szdmba vette mind az alap-, mind a megismételt eljarasra felszamitott utikoltség
tételeket, igazolasokat, és 3 alkalommal személyes megjelenési kotelezettséggel torténd
idézésre valdo megjelenést tartott perkoltségként érvényesithetdnek, mérlegeléssel Osszesen
250.000, - Ft-ot az I. r. alperes javara megallapithatonak. E korben a fellebbezés arra
onmagaban helyesen utalt, hogy a félnek joga van megjelenni a targyalason, akar
mindegyiken is és kiilfoldrdl is. Ez azonban nem azonos azzal, hogy ez sziikséges ¢és célszeru
is, ami az rPp. 75. § (1) bekezdése alapjan a perkoltségként érvényesithetd koltségek fogalmi
eleme. A perben kdtelezd jogi képviselet folytan a meghatalmazott alperesi tigyvéd jelenléte
volt sziikséges a targyalasokon. Megalapozatlan a fellebbezésben az I. r. alperes tobbszori
felszolalasara, kérdésekre vald valaszolasra tortént hivatkozas is, mivel az rPp. 73/B. § (1)
bekezdése alapjan e percselekmények, nyilatkozatok a kotelezd jogi képviselet folytan
hatalytalanok. gy nem minésiilnek sziikséges és célszer(i eljarassal felmeriilt koltségnek sem.

[96] Mindezek alapjan az alperesi fellebbezés is alaptalan volt, ezért az itélétabla az
els6foku itélet ezzel érintett rendelkezéseit is helybenhagyta — helyes indokai alapjan — az
Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan. Az elséfoku itéletben az I-IIl. r. alperesek mint
egyetemleges jogosultak javara szold perkoltség Osszegébdl azonban a felek egyezd
nyilatkozata szerint a felperes 8.677.000, - Ft-ot mar teljesitett. Ezért az itél6tabla a felek
koz0s kérelmére rogzitette, hogy a még ténylegesen teljesitendd dsszeg csak a megitélt és mar
megfizetett 6sszeg kiillonbozete.

[97] A masodfokia perkoltség tekintetében a sajat fellebbezés vonatkozasdban a
felperes €s az alperesi oldal is pervesztes, ezért az rPp. 78. § (1) bekezdése alapjan mindkét
fél viseli a sajat fellebbezésével felmeriilt masodfoktl koltségét, mig a masik fél
fellebbezésével kapcsolatos pernyertessége folytan igényt tarthat azzal kapcsolatos
masodfoku perkdltsége megtéritésére. Az alperesek a felperesi fellebbezés vonatkozasaban
fellebbezési ellenkérelmiikben az Ukr. 2. § (1) bekezdés a) pontja alapjan megbizasi
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szerzOdéssel igazoltan a fellebbezési targyalasra és ellenkérelemre 6sszesen 1.000, - euro
igyvédi munkadijat szamitottak fel, melyet az itélétabla ennek megfeleléen hatarozott meg.
Az alperesi fellebbezéssel kapcsolatos fellebbezési illeték és arra kikotott 250.000, - Ft
igyvédi dij pervesztességlik miatt az alperesek terhén marad. Az alperesi fellebbezés
vonatkozasdban pernyertes felperes szdmara az itélétabla a nyilatkozatanak megfelelden az
Ukr. 3. § (2) bekezdés a) pontja alapjan a fellebbezési érték alapjan szamitott, Afa-val novelt
Osszeget hatarozta meg masodfoku perkoltségként.

[98] Itt utal arra az itélétabla, hogy alaptalanul kifogasoltak az alperesek, hogy a
felperes fellebbezési illetéket nem fizetett, illetve kérték a maguk altal fizetett illeték
visszatéritését. Az Itv. 51. § (1) bekezdése alapjan a feliilvizsgalati eljarasban hatalyon kiviil
helyezett jogerds itélet folytan megismételt fellebbezési eljaras a felperes szamara
illetékmentes volt, mig az alapeljarasban lefolytatott masodfoku eljarasnak a felperesi jogeldd
illetékfeljegyzési joga folytan feljegyzett 2.500.000, - Ft fellebbezési illetéke megfizetésérol
az elséfoku itélet rendelkezett. Az alperesek azonban az alapeljarasban fellebbezéssel nem
¢ltek, fellebbezési illetéket eddig nem fizettek, azaz az ¢ esetiikben szo6 sincs a fellebbezési
illeték ismételt megfizetésérd. Ezért az 6 résziikrdl elsd izben tortént fellebbezéssel felmeriilt
fellebbezési illeték megfizetése alol nem mentesiilhetnek.

Gy6r, 2024. december 4.

Dr. Maurer Adam sk. Dr. Zsitva Agnes sk. Dr. Sarmon Hedvig
sk.
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