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A Pécsi itélétabla a dr. S. V. jogtanacsos képviselte felperes neve (felperes cime)
felperesnek a Bako Csaba Ugyvédi Iroda képviselte I. renda alperes neve (l.rend(i
alperes cime) I. rendl és ll.rend{i alperes neve (cime) Il. rendl alperes ellen
szerzbdés érvénytelenségének megallapitasa irant inditott perében a Kaposvari
Torvényszek 3.G.30.064/2011/23. szamu itélete ellen a felperes 24. sorszam alatt
benyujtott fellebbezése folytan megtartott nyilvanos targyalason meghozta a
kovetkezO

itéletet

A masodfoku birosag az els6foku birosag itéletét részben megvaltoztatja, és a
felperes altal az I. rendl alperesnek fizetend6 els6foku perkdltséget 1.270.000,-
(egymillié-kett0szazhetvenezer) forintra, a |Il. rend( alperesnek fizetend6
perkoltséget 635.000,- (hatszazharmincoétezer) forintra leszallitja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon belll fizessen meg az |. rendil alperesnek
635.000,.- (hatszazharmincotezer) forint, a Il. rendld alperesnek 317.500,-
(haromszaztizenhétezer-6tszaz) forint fellebbezési perkdltséget.

A végzés ellen fellebbezésnek helye nincs.
Indokolas

Az els6foku birésag a felperes keresetét elutasitotta, mert alldspontja szerint a
felperes és az I. rendl alperes kozott Iétrejott csereszerz6dés nem (tkdzik a
felperes altal megjeldlt jogszabalyokba, nevezetes 40/2008.(XI.26.) dnkormanyzati
rendeletének (vagyonrendelet) 9.§ (2) bekezdésébe, 19.§-aba, és a
14/2006.(04.29.) rendelet (lakasrendelet) 60.§ (2) bekezdésébe, nem Utkdzik a jo
erkdlcsbe sem, és alaptalan a szolgaltatas és ellenszolgaltatas felt(ind
értékaranytalansagara, tévedésre, kdzos téves feltevésre alapitott megtamadasi
kereset is. Kotelezte a felperest, hogy az |. rend(i alperesnek fizessen meg
2.000.000,-, a Il. rend(i alperesnek 1.000.000,- forint perkodltséget. Az ugyvédi
munkadijat a 32/2003.(VIII.22.) IM rendelet 2.§ (1) bekezdés a) pontjara és 3. § (6)
bekezdésére figyelemmel allapitotta meg, az alperesek és jogi képviselGjuk kozott



létrejott megallapodasban kikoétott munkadijat mérsékelte arra figyelemmel, hogy a
perben kizarélag tanu és okirati bizonyitasra kerllt sor, és az alperesek jogi
képviseldjének 6t targyalason kellett megjelennie. Az elséfoku birésag tényként az
alabbiakat allapitotta meg:

A felperes és az |. rendl alperes ingatlan csereszerz6dést kivant koétni. A felperes
megbizdsabol K.N. ingatlanforgalmi szakértd készitett értékbecslést az |. rendi
alperes tulajdonaban allé ...hrsz.-u ingatlanrél és a felperes tulajdonaban all6 ...
hrsz. alatti, ....szamu lakasrél. Az értékbecslések alapjan az ut forgalmi értéke
7.500.000,- forint, utként térténd hasznalat esetén 1.500.000,.- forint, a lakdingatlan
értéke 13.800.000,- forint. 2009. junius 19-én az ingatlanforgalmi szakért6, az |.
rendd alperes és a felperes képviseldi kozétt targyalas zajlott, melynek targya a
kozut céljara jeldlt ingatlan 6nkormanyzati tulajdonba vétele volt. A targyalasrol
felvett jegyz6koényv szerint az I. rend( alperes a szakért6 altal megallapitott arat
eltulzottnak talalta, az ingatlanforgalmi szakért6 pedig ugy nyilatkozott, hogy a
13.800.000,- forint sszeget javasolja bruttdé dsszegnek, azaz a maganforgalomban
torténd ingatlan értékesitésekkel azonosan, az ingatlan vételaranak tekinteni. A
jegyz6koényv szerint a felek kdzott megegyezés sziletett abban, hogy az ut
7.500.000,.- forint +AFA értéken keriil az &nkormanyzat tulajdonaba, a lakasingatlan
11.500.000,- forint +AFA értéken az |. rend( alperes tulajdonaba. Ezt kdvetéen
2010. februar 2-an a felperes, az |. rend(i alperes és a Il. rend(i alperes kdzo6tt
ingatlancsere szerz6dés jott létre. A szerzodést kotd felek rogzitették, hogy a lakas
€s az ut vételarat a fuggetlen ingatlanforgalmi szakérté altal megallapitott érték
alapjan a lakas tekintetében a 2007. évi CXXVII. tv. 142. § (1) bekezdése e)
pontjara és 88. §-ara figyelemmel netté 11.040.000,- forint 6sszegben allapitjak meg
az AFA fizetési kotelezettséget az |. rend(i alperes teljesiti 2.760.000,- forint
dsszegben. Az Ut vételara bruttdé 9.375.000,- forint (7.500.000,.- forint +AFA).
Rogzitették a szerzédésben azt is, hogy a vételar kilénbodzeteként az I. rendl
alperes 1.665.000,.- forintot fizet meg a felperesnek. A Il. rend( alperes a
szerzOdést azért irta ala, mert 6t a szerz6dé felek engedményesként jeldlték meg.
Szandékuk arra iranyult, hogy a ....hsz. alatti ingatlanra a Il. rend( alperes
tulajdonjogat jegyezzék be az ingatlan-nyilvantartasba.

A szerz6do felek a szerzodést 2010. aprilis 9-én mddositottak. E moddositas
annyiban tér el a februar 2-i szerz6déstél, hogy az I. rendl alperes AFA fizetési
kotelezettségét nem tartalmazza.

A féldhivatal az ingatlanok tulajdonjogat a felperes és a Il. rendi alperes javara nem
jegyezte be. Ezt kovetéen kerult sor a 2010. szeptember 15-ei
szerzb6désmobdositasra, amely csak a felperes és az |. rendl alperes szerzdését
tartalmazza. A szerz6dés az ut és a lakas értékét ugyanolyan dsszegben hatarozza
meg, mint a 2010. februari és aprilisi szerz6dések, és a kildénbdzeti dsszeget is
1.665.000,- forintban allapitia meg, azonban rdgziti, hogy ezt az dsszeget az |.
rendd alperes mar megfizette (ugyanezt mar a 2010. Qprilis 9-ei
szerz6désmobdositas is tartalmazza).



A megallapitott tényallds és a keresetben megjeldlt dnkormanyzati rendeletek
tartalma alapjan az els6éfoku birosag arra a jogi kovetkeztetésre jutott, hogy a
jogszabalyba tk6z6 szerz6dés akkor érvénytelen, ha a semmisséget
jogkdvetkezményként maga a jogszabaly kimondja. A Kkeresetben megjeldlt
Onkormanyzati rendeletek felperes altal felhivott rendelkezései azonban az ott irt
kovetelmények, eljarasi rend megsértéséhez nem flzik a megkotott szerzédeés
semmisségének jogkdvetkezményét. Ami pedig az dnkormanyzati rendeletben is
elbiras, nevezetesen, hogy az ingatlanokat a forgalmi értéken kell értékesiteni, a
perbeli esetben megvaldsult.

Az els6foku birosag itélete ellen a felperes jelentett be fellebbezést. Kérte, hogy a
masodfoku birdsag az elséfoku birdsag itéletét valtoztassa meg, a szerz6dés
semmisségének megallapitasa iranti keresetnek adjon helyt. Kérte tovabba, hogy a
pertargy értéknek megfeleléen a kifejtett gyvédi tevékenységgel aranyos 6sszegre
mérsékelje az els6foku perkoéltséget, illetve a fellebbezés eredményessége esetén
az alpereseket kotelezze a perkoltség megfizetésére. Az elsdfoku eljarasban
eléterjesztett indokait fenntartotta, vitatta az els6foku birésdg Ptk.200.§ (2)
bekezdése értelmezése korében kialakitott jogi allaspontjanak helyességét.
Allaspontja szerint &nkormanyzati rendelet alkotmanyjogi okok miatt nem
allapithatia meg valamely szerz6dés semmisségét, a per targyat képezd
szerzbdések a Ptk. 200. § (2) bekezdése alapjan mindstlnek semmisnek, generalis
szabalyként a jogszabalyba Utk6z6 szerz6dés a jogszabalysértés ténye miatt a Ptk.
alapjan érvénytelen. A hivatkozott ©6nkormanyzati rendeletek valéban nem
tartalmazzak azt a rendelkezést, hogy a piaci fogalmi értéktél eltér6 vételaron
torténd ingatlan atruhazas semmis, de ilyen jogkdvetkezményt térvényi szabalyozas
megléte miatt, valamint torvényi felhatalmazas hianyaban a helyi dnkormanyzat
rendelete nem is tartalmazhat. A tdmadott szerz6dések - az Ltv. 3.§ (1) bekezdése
folytan, mely szerint 6nkormanyzat tulajdonaban 4&llé ingatlanra csak az
onkormanyzat rendeletében meghatarozott feltételek szerint lehet szerz6dést kotni -
a keresetben megjeldlt  dnkormanyzati rendeletekbe (tkdznek, mert azok
rendelkezéséivel szemben nem az ingatlanforgalmi szakért6é altal megallapitott
13.800.000 forint forgalmi értéknek megfelel6 vételarat tartalmazzak. A
semmisséget, mint jogkdvetkezményt pedig - az 1993. évi LXXVIII. tv. (Ltv.) 3.§ (3)
bekezdésére tekintettel, mely szerint a helyi 6énkormanyzat tulajdonaban [évd
lakasra (a tovabbiakban: 6nkormanyzati lakas) a tulajdonos 6nkormanyzat - e
torvény keretei kozott alkotott - rendeletében (a tovabbiakban: dnkormanyzati
rendelet) meghatarozott feltételekkel lehet szerz6dést kotni - a Ptk. 200. § (2)
bekezdése tartalmazza.

Hivatkozott a felperes a fellebbezésében arra is, hogy a szakértéi véleményben
megallapitott 13.800.000,- forint forgalmi értéket a szerz6d6 felek valamennyi
szerzbdésben rogzitetten elfogadtak, a felperes azonban a lakasingatlan forgalmi
erteke helyett 11.040.000,- forint vételarhoz jutott. A 13.800.000,- forintot fogalmi
értékbdl az I. rendi alperes még nem fizetett meg 2.760.000,- forintot, mely vételar
az eladdnak jar a Ptk. 365.§ (1) bekezdése szerint.



A perkoltség leszdllitasat a felperes arra hivatkozva kérte, hogy masodlagos
kereseti kérelme a ...hrsz.-u ingatlan 13.800.000,- forintos vételarab6l még nem
teljesitett, 2.760.000,- forint megfizetésére iranyult A 2011. aprilis 21-i keresetben a
Pp. 24. § (1) bekezdése alapjan meghatarozott 23.175.000,- forint pertargy értéknek
moddosulnia kellett volna a megvaltozott pertargy érték miatt. Amennyiben a
masodfoku birésag ezt az allaspontot nem fogadja el, a perkodliség tovabbi
mérseéklését a pertargy értékével és az elvégzett munkaval valé aranytalansagra
hivatkozassal kérte. Véleménye szerint a keresetvaltoztatas miatt nem iranyado
23.175.000,- forintos pertargyérték alapulvételével is majdnem 3,5-szerese az
els6foku itéletben meghatarozott munkadij a jogszabaly szerint megallapithatd
dijnak.

Az alperesek az els6foku birosag itéletének helybenhagyasat kérték.
A fellebbezés a perkdltségre vonatkozé rész kivételével nem megalapozott.

A masodfoku birésag a Pp. 253. § (3) bekezdése alapjan az elséfoku birdsag itéletét
csak a fellebbezéssel érintett kdrben biralta felll, a felperes és az I. rendl alperes
kozott létrejott csereszerz6dés jogszabalyba (tkdzését, és az alperesek javara
megallapitott Gigyvédi munkadij 6sszegét vizsgalta.

Az elséfoku birésag a tényallast helyesen allapitotta meg, és abbdl érdemben
helyes jogi kdvetkeztetést vont le, amikor arra a megallapitasra jutott, hogy a
szerz6dés nem utkozik jogszabalyba. Az els6foku birdsdg itéletének jogi indoklasat
a masodfoku birosag a fellebbezéssel érintett korben az aldbbiak szerint mddositja
és egeészitik ki:

A Ptk. 200. § (2) bekezdése szerint semmis az a szerzédés, amely jogszabalyba
utkoézik, vagy amelyet jogszabaly megkertlésével kotottek, kivéve, ha ahhoz a
jogszabaly mas jogkdvetkezményt fliz. Helyesen hivatkozott a fellebbezésében a
felperes arra, hogy a kllén jogszabalyba - jelen esetben dnkormanyzati rendeletbe -
utk6z6 szerz6dés a Ptk. idézett rendelkezése alapjan érvénytelen, az
érvénytelenség csak abban az esetben nem allapithatdé meg, ha a jogszabalyba
uko6z6 szerzOdés esetében a jogszabaly mas kovetkezményt allapit meg. A kilon
jogszabalynak a szerz6dés semmisségét nem kell kimondania, mert ezt a generalis
szabalyt, a Ptk idézett rendelkezése tartalmazza. Mell6zi ezért a masodfoku birésag
az elséfoku birdsag itéletébdl azt a jogi érvelést, hogy egy szerzédés csak akkor
minésll jogszabalyba Utk6z6ként semmisnek, ha ahhoz maga a jogszabaly flizi a
semmisség jogkovetkezményét.

A Ptk. 200.§-a (2) bekezdés elsé fordulata értelmében jogszabalyba tk6z0
szerzb6dések azok, amelyek tartalma kifejezetten sérti valamely jogszabaly
rendelkezését, azaz az ilyen tartalmu szerz6dés megkotését a jogszabaly tiltja,
illetve jogszabaly azt tartalmazza, hogy bizonyos szerzédés csak meghatarozott
modon, meghatarozott személyek kozott, meghatarozott tartalommal, vagy
meghatarozott eljaras soran johet létre, és a szerzddést e szabalyok mell6zésével



kotottek meg. A klldn jogszabalynak tehat nem semmisséget, hanem az adott
jogszabalyi rendelkezéstdl valo eltérés tilalmat kell megfogalmaznia, illetve
kifejezésre kell juttatnia, hogy az adott szerz6dést csak az érintett jogszabalyi
rendelkezéseknek, az ott meghatarozott tartalomnak, kritériumoknak megfeleléen
kdtheté meg.

...... 14/2006.(04.29.) rendelet (lakasrendelet) 60.§ (1) bekezdésébe ugy rendelkezik,
hogy az 6nkormanyzat tulajdonaban lévo - vételi és el6vasarlasi joggal nem érintett,
uresen allo - lakas értékesitésérél a bizottsag javaslata alapjan a kdzgylilés dont, a
(2) bekezdés értelmében pedig az (1) bekezdés szerinti lakasokat arverés utjan,
lakasvisszapotlassal, vagy ingatlanforgalmi értéken adasvételi szerzédéssel lehet
ertékesiteni. A 40/2008.(XI.26.) dnkormanyzati rendeletének (vagyonrendelet) a
szerz6déskotes idépontjaban hatalyos 9.§ (2) bekezdése szerint az dnkormanyzati
vagyon korébe tartozd vagyontargy értékesitésére iranyuld dontést (lakasrendelet
60 § (1) bekezdése szerinti dontés) megel6z6en az adott vagyontargy forgalmi
(piaci) értékét ingatlan és ingd vagyon esetén 6 hdénapnal nem régebbi - erre
jogosult szakért6 altal készitett - forgalmi értékbecslés alapjan kell meghatarozni.

A felperes dnkormanyzat vagyonrendelete tehat azt irja el6, hogy az dnkormanyzati
vagyon koérébe tartozo vagyontargy értékesitésére iranyulé dontést megelb6zéen az
adott vagyontargy forgalmi (piaci) értékét az erre jogosult szakért6 altal készitett
forgalmi értékbecslés alapjan kell meghatarozni. Azt azonban a rendelet nem irja
el6, hogy a szakeértéi véleményben megjelolt értéktdl eltérd vételaron a szerz6dés
nem koéthetd meg. A szakvélemény a forgalmi érték, és ekként a vételar
meghatarozasanak alapja, de a vételar meghatarozasrél a dontést a szerzdédést
megkotod tulajdonosnak kellett meghoznia. Ha e dontése hibas volt - akar a
szolgaltatdas AFA tartalmanak téves megitélése miatt -, e tény a szerzédést nem
teszi jogszabalyba Utk6zéve. A felperes, mint eladd, az alperessel, mint vevével,
egyenrangu jogalannyal megkotott szerz6dése - sajat hibas dontése folytan -
bekdvetkez6 esetleges fogyatékossagat csak a Ptk minden jogalanyra iranyado,
altalanos érvénytelenségi klauzulai alapjan kérheti orvosolni, azaz élhet a forgalmi
ertektdl eltérd vételar miatt a feltiiné értékaranytalansagra, vagy tévedeés esetén a
tévedésre alapitott megtamadasi jogaval, mellyel élt is, de eredménytelenil. Nem
eredményez tehat semmisséget az, hogy a szerz6désben meghatarozott vételar
nem felel meg az ingatlan forgalmi értékének, mert a forgalmi érték (és a vételar)
meghatarozasa soran a felperes hibazott.

A perbeli esetben a szakért6i forgalmi értékbecslés megtortént, ennek
alapulvételével hatarozta meg a felperes azt a forgalmi értéket, melyet a megkotott
csereszerz6désben vételarként, illetve csereértékként kikotott. Az dnkormanyzati
vagyon eértékesitésére tehat - az Ltv.3.§ (3) bekezdése altal szabott keretek kozt
megalkotott - dnkormanyzati rendeletben ,meghatarozott feltételek" kozt kerllt sor,
igy e szerz6dés sem megkotésének modjat, sem targyat, sem tartalmat tekintve
nem Utkodzik a felperes altal megjeldlt jogszabalyhelyek egyikébe sem, a felperes
keresete ezért alaptalan volt.



A vagyonrendelet 19. §-aval 6sszefliggésben megjegyzi a masodfoku birdsag, hogy
az meég elviekben sem eredményezhetné a felperesi kereset teljesitését, mert a
felperes az |. rend(i alperes részére nem tamogatast nyujtott.

A felperes a fellebbezésben alaptalanul hivatkozott arra, hogy neki a Ptk. 365.§ (1)
bekezdése alapjan tovabbi vételar jar. A Ptk. 198. § (1) bekezdése szerint a
szerz6désbél kotelezettség keletkezik a szolgaltatas teljesitésére és jogosultsag a
szolgaltatas kovetelésére. A 277. § (1) bekezdése szerint a szerzédéseket
tartalmuknak megfeleléen, a megszabott helyen és idében, a megallapitott
mennyiség, mindség és valaszték szerint kell teljesiteni. A Ptk. idézett rendelkezései
alapjan a szerz6désbdl a kikotott szolgaltatas kovetelésére keletkezik jogosultsag.
Az |. rend( alperes a kikotott szolgaltatast teljesitette.

A perkoltség 6sszegére vonatkozo fellebbezés megalapozott.

A 32/2003.(VIIl.22.) IM rendelet 2. § (1) bekezdése szerint a fél pernyertessége
esetére igényelheti, hogy részére a birésag az ugyvéd munkadijanak és
készkiadasanak cimén kételezze a pervesztes felet a fél és a képviseldje kdzott
létrejott Ugyvedi megbizasi szerz6désben kikotott megbizasi dij medfizetésére. A (2)
bekezdése szerint az (1) bekezdés alapjan megallapitott munkadij 6sszegét a
bir6sag indokolt esetben mérsékelheti, ha az nem all aranyban a pertargy ertékével,
vagy a ténylegesen elvégzett Ggyvedi tevékenységgel. A birésag déntését indokolni
koteles.

Az els6foku birésag az alperesek és jogi képviselbjuk kozott Iétrejott
megallapodasban meghatarozott munkadij 0sszegét csoOkkentette, az igy
megallapitott munkadij sem &ll azonban aranyban a pertargy értékével és a
ténylegesen végzett ligyvédi tevékenységgel. A felperes a pertargy értékét a Pp. 24.
§ (1) bekezdése alapjan 23.175.000,- forintban jelélte meg 6sszeadva a felek
szolgaltatasainak értékét. A pertargy értékének ez a megjeldlése azonban téves, a
szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa iranti perekben a pertargy értékeként
a szerzOdésben kikotott szolgaltatasért jard ellenszolgaltatas értékét kell figyelembe
venni (EBH.2000.335.). A per jelentés jogi képvisel6i munkat nem igényelt, a Il.
rendd alperessel szemben a felperes csak tlirésre iranyuld keresetet terjesztett eld.
Mindezekre figyelemmel a masodfoku birosag az I. rendi felperesnek jaro els6foku
perkoltség 6sszegét 1.000.000,- forint + AFA, a Il. rendii alperesnek jaré tgyvédi
munkadij 6sszegét 500.000,- forint + AFA 6sszegben hatarozta meg.

A fenti indokokra tekintettel a masodfoku birdsag az elséfoku birdsag itéletét
részben megvaltoztatta, a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan, és a per fétargya
tekintetében eredménytelendl fellebbezé felperest kotelezte az alperesek és jogi
képviseldjik kozott létrejott megbizasi szerzddésben kikotdétt megbizasi  dij
medfizetésére a 32/2003.(VIII.22. IM rendelet 2. § (1) bekezdés a) pontja alapjan. A
felperes személyes illetékmentességére tekintettel a fellebbezési eljarasi illetéket az
1990. évi XCIII. térvény 74.§ (3) bekezdése folytan alkalmazando 6/1986. (VI. 26.)
IM rendelet 14. § alapjan az allam viseli.



Pécs, 2012. december 12.

Dr. Kovacs lldiko s.k. a tgnécs elnoke, Dr. Zdka Ferenc s.k. el6ado biro, Dr.
Gyongyosiné Dr. Antok Eva s.k. bird



