Pécsi itélétabla
Pf.V.20.466/2012/6. szam

A Pécsi [télétabla a Benedek és Tamas Ugyvédi Iroda altal képviselt felperes neve
(cime) felperesnek - a Szabd és Tarsa Ugyvédi Iroda éltal képviselt alperes neve
(alperes cime) alperes ellen szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa irant
inditott perében a Pécsi Torvényszék 2012. majus 21. napjan kelt
20.P.20.206/2011/29. szamu itélete ellen a felperes altal 34. sorszamon
elbéterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kdvetkezd

itéletet:

A masodfoku birésag az elséfoku birosag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 15 napon belil 150.000
(szazo6tvenezer) forint masodfoku eljarasban felmertlt perkoéltséget.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az allamnak - az illetékes addhatdsag
felhivadsara - 1.240.000 (egymillio-kettészaznegyvenezer) forint le nem rott
fellebbezési eljarasi illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

Az els6foku birdsag altal megallapitott tényallas szerint a felperes és édesapja, id.
J.A. ¥2-Y> aranyu k6zds tulajdonat képezte a ...... szam alatti, ..... hrsz.-u lakéhazas
ingatlan, amelynek emeleti részét a felperes, foldszintjét a felperes édesapja
hasznalta. A felperes és testvére, T.J.-né kozott 1étrejott megallapodas alapjan
édesapjuk tulajdoni hanyadanak kizarélagos 6rokdse T.J.-né volt, javara a felperes
a neki jaro toérvényes orokrészerdl lemondott.

Az id. J.A. tulajdonaban all6 ingatlan tulajdoni hanyad terhére a ... Bank javara az id.
J.A. &ltal felvett 8.400.000 forint koélcsdntartozas biztositdsara a fdldhivatal
jelzalogjogot jegyzett be az ingatlan-nyilvantartasba. Id.J.A.a torleszté részletek
megfizetését elmulasztotta, ezért kbzvetlenil fenyegetett annak a veszélye, hogy a
bank az ingatlanra vezetett végrehajtas utjan elégiti ki a fennalld6 kovetelését. Id.
J.A. tovabbi bankkdlcson felvételével kivanta rendezni a helyzetet, ez azonban nem



vezetett sikerre, ezért - a ...Bank felé fennall6 tartozasanak kiegyenlitése érdekében
- 2010. augusztus 10. napjan a dr. V.J. Ugyvéd altal szerkesztett kdlcsdnszerzédés
alapjan 8.400.000 forint magankdolcsont vett fel az alperestdl. A kdlcsdnszerzédést
2010. augusztus 30. napjan kozjegyz6i okiratba foglaltattak a szerz6dd felek. A
kdlcson és jarulékai erejéig az alperes javara jelzalogjogot is alapitottak.

Id. J.A. mar a kdlcsbnszerz6dés megkotésekor jelezte, hogy valoszinlleg nem lesz
képes az alperes felé a kolcson visszafizetésére, ezért kérte, hogy az alperes
vasarolja meg az ingatlan tulajdoni hanyadat, és a vételarba az alperestél kapott
kOlcson Osszegét szamitsak be. Erre tekintettel a kdlcsonszerz6dés alairasaval
egyidejlileg a felek egy adasvételi szerzédést is aldirtak, amelyben az ingatlan
vételarat az id.J.A. altal felmutatott, 2009. évben készult értékbecslés alapjan
15.500.000 forintban hataroztak meg. Megallapodtak abban, hogy az elad6 az
alperes altal folyodsitott 8.400.000 forint kdélcsonbdl koteles a .... Bank Zrt. felé
fennalld tartozasat kiegyenliteni és a hitelintézet jelzdlogjoganak torlésérél
gondoskodni. Amennyiben 2010. oktober 30. napjaig id.J. A. adés nem tudja
visszafizetni az alperes altal folydsitott kdlcsont, ugy az adasvételi szerzddeés
hatalyba 1ép és az alperes koteles az eladdénak a fennmarad6 6.900.000 forintos
vételarat megfizetni.

A felvett kolcsonbdl id. J.A. a ... Bank Zrt. felé fennalld kdlcsontartozasat
kiegyenlitette és intézkedett a ....Bank Zrt. javara bejegyzett jelzalogjog torlésérdl is.
2010. oktéber végéig azonban nem sikerllt a kolcsont az alperes felé
kiegyenlitenie, igy az adasvételi szerz6dés hatalyba lépett és az alperes a
fennmarado vételarat id. J. A. felé kiegyenlitette, amelyrél id. J. A. 2010. oktéber 29.
napjan atvételi elismervényt irt ala.

2010. december 17. napjan id. J. A. elhunyt. 2011. januar 4. napjan kelt levelében
dr. V. J. Ggyvéden keresztll az alperes az adasvételi szerz6dés egy példanyanak
megkuldésével felhivta a felperest, hogy 15 napon beldl nyilatkozzon, élni kivan-e
elévasarlasi jogaval. A felperes a felhivasra jogi képvisel6jén keresztil irasban
valaszolt ugyan, de arrdl, hogy kivanja-e gyakorolni elévasarlasi jogat, hataridében
nem nyilatkozott. Késébb, a felek k6zotti perben 2011. majus 9. napjan megtartott
targyalason egyértelmden kijelentette, hogy elévasarlasi jogaval nem kivan élni.

A felperes keresetében kérte, hogy a birdsag allapitsa meg, hogy az alperes és id.
J. A. k6z6tt az adasvételi szerzddés nem jott [étre, mivel azon nem az eladé aldirasa
szerepel. Masodlagosan annak megallapitasat kérte, hogy az adasvételi szerzé6dés
szinleltség miatt semmis, mert az nem a felek valdés szerz6dési akaratat
tartalmazza, az ugyanis nem iranyult a tulajdonjog atruhazasara. Hivatkozott végull
a szerz6dés feltlin értékaranytalansagara is, allitva, hogy a szerzédésben kikotott
vételar jelentésen meghaladja a néhai id. J. A. tulajdonaban allott %2 tulajdoni
hanyad tényleges forgalmi értékét. Kérte az alperes perkdltségben vald
marasztalasat is.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte.



Az els6foku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta és kdtelezte az alperest, hogy
fizessen meg a felperesnek 775.000 forint elséfoku perkdltséget, valamint az
allamnak 900.000 forint le nem rétt elséfoku eljarasi illetéket.

A szerzd6dés létre nem jottének, illetve semmisségének megallapitasa irant
eléterjesztett kereseti kérelem tekintetében azt allapitotta meg, hogy a felperes jogi
érdekkel rendelkezik, ezért érdemben vizsgalta a kereset megalapozottsagat. A
kihallgatott tanuk vallomasa, valamint a perben beszerzett igazsaguigyi irasszakértoi
vélemény megallapitasai alapjan azt allapitotta meg, hogy a keresettel tamadott
adasveételi szerzdédeést id. J. A. irta ala, ezért az adasvételi szerz6dés kozte és az
alperes kozott létrejott. A tanuvallomasok alapjan egyeértelmien megallapitotta azt
is, hogy a felek szerz6dési akarata az adasvételi szerz6dés megkdtésére iranyult.

Kifejtette ugyanakkor, hogy a felperesnek, mint el6vasarlasra jogosultnak a
szerzbdés feltin6 értékaranytalansag cimén val6é megtdmadasara nincs
kereshetdségi joga.

Az itélet ellen, annak megvaltoztatasa és elsédlegesen a kereset teljesitése,
masodlagosan az els6foku birdsag itéletének hatalyon kivil helyezése és az
els6foku birésagnak a per ujabb targyalasara és ujabb hatarozat hozatalara
utasitasa irant a felperes terjesztett el fellebbezést. Arra hivatkozott, hogy az
adasvételi szerz6dés alairasakor az adasvétel targyat képez6 ingatlant a vevé nem
latta, a bemutatott ingatlanfogalmi értékbecslés nem a valos adatokat tartalmazta,
igy a vételar kialakitasakor a szerz6d6 feleket nem az ingatlan forgalmi értékérdl
szerzett tudomas vezette. Allaspontja szerint az alperesi oldalrél csatolt
értékbecslés megalapozatlansaga elégséges a vételar szinleltségének
aldtamasztasahoz.

A felperes keresetéhez mellékelt maganszakért6i vélemeény és a perben beszerzett
igazsagugyi irasszakértéi vélemény ellentétes megallapitasaira tekintettel
kifogasolta, hogy az els6foku birésag elutasitotta az ujabb irasszakért6
kirendelésére vonatkozo bizonyitasi inditvanyat. Allaspontja szerint a két szakért6i
vélemény kozotti elvi kalonbségek feloldasa csak ismételt szakértéi vélemény
beszerzésével lenne lehetséges. Sérelmezte, hogy az elséfoku birdsag nem tette a
perben kirendelt irasszakért6 feladatava a vételar atvételét igazold okiratokon
szerepl6 id. J. A.-t6l szarmazé aldirasokkal kapcsolatos felperes altal
megfogalmazott kérdések megvalaszolasat. Allaspontja szerint e kérdések
elddontése nélkil a masodlagos kereseti kérelem elutasitdsa az els6foku birdsag
részérdl megalapozatlan volt. Nem értett egyet az elséfoku birésagnak azzal a jogi
allaspontjaval sem, hogy az elOvasarlasra jogosultsag ne eredményezne jogi
érdekeltséget az adasvételi szerz6dés megtamadasa vonatkozasaban. E koérben
arra hivatkozott, hogy az adasvételi szerz6dés alapjan kdzolt vételar feltehetéen
szinlelt volt, igy az elévasarlasra jogosult nyilatkozata is fikciora vonatkozott volna,
annak elfogadasa esetén.



Az els6foku eljarasban elbterjesztett és elutasitott bizonyitasi inditvanyai fenntartasa
mellett a masodfoku eljarasban kérte az allami adohatésag megkeresését a
keresettel tamadott adasvételi szerz6dés alapjan kiszabott illeték és az annak
alapjaul szolgal6 vételar kézlése érdekében.

Az alperes az els6foku itélet helybenhagyasat keérte.
A fellebbezés alaptalan.

Az els6foku birésag a rendelkezésre allé bizonyitékok alapjan a tényallast helyesen
allapitotta meg, azt a masodfoku birdsag is elfogadta itélkezése alapjaul.

A Ptk.234.§ (1) bekezdése ugy rendelkezik, hogy a semmis szerz6dés
érvénytelenségére - ha tdérvény kivételt nem tesz - barki hataridé nélkil hivatkozhat.
A kialakult itélkezési gyakorlat szerint a szerz6dést semmisségre valo hivatkozassal
azonban csupan az tamadhatja meg, akinek tdrvényes érdeke flizodik a szerz6dés
ervénytelenségének megallapitasahoz. Az elséfoku birdsag indokolasban kifejtett
allaspontja az volt, hogy ha a keresettel tamadott adasvételi szerzédés létre sem j6tt
vagy szinleltség miatt semmis, az ingatlanrész tulajdonjogat T.J.-né, a felperes
testvére 6rokolné, és az ezt kdvetd értékesitésnél a felperes esetleg a perbeli
szerz6désben rogzitettnél alacsonyabb vételaron gyakorolhatna elévasarlasi jogat,
ezért a felperes ebben a kdrben a megkivant jogi érdekkel rendelkezik.

A masodfoku birésag az els6foku birésagnak ezzel a jogi alldspontjaval nem ért
egyet.

A jogi érdek fogalmat a jogszabdly nem hatarozza meg, annak tartalma
meghatarozasanal a Pik. 1.§ (1) bekezdésére figyelemmel a Ptk. 234.§-a, azaz a
szerz6dés semmisége kérében a birdi gyakorlatban kialakult elveket lehet és kell
figyelembe venni. Az ebben a korben kialakult toretlen és egyértelmd birdsagi
gyakorlat szerint a kereset az anyagi jogon alapulé alanyi jog érvényesitését
szolgalja. Annak a félnek a jogi érdekeltsége all fenn a kereset elbterjesztésére, aki
az eljaras eredményeképpen kotelezettségtél szabadul vagy jogokat szerez, illetve
a dontés egyéb moddon jogviszonyara kihat, azaz akinek jogviszonyait a jogvita
mikénti elbiraldsa kbzvetlenll érinti, érintheti. Jogi érdekeltnek az tekinthetd, aki a
perbeli jogviszony alanya, illetve, akinek a térvény altal biztositott joga veszélyben
van vagy sérelmet szenvedett, a perben hozandd hatarozat kihatassal lehet a fél
jogi helyzetére, jogaira, kdtelezettségeire.

A felperes az altala elGterjesztett keresetek tekintetében jogi érdekeltséggel és
ennek folytan kereshet0ségi joggal sem rendelkezik. A szerzddés létre nem jottének
vagy érvénytelenségének megallapitasa ugyanis a felperes ingatlannal kapcsolatos
jogait nem érinti, a szerzédés létre nem jotte vagy érvénytelensége esetén jogot
nem szerez, hiszen a kdzte és testvére kozott létrejott megallapodas alapjan az
0rokos T.J.-né lenne. A felperes eldvasarlasi joga, mint tulajdonostarsé ugyanakkor
valtozatlanul fennmarad attdl flggetlenil, hogy ki az ingatlan tovabbi



tarstulajdonosa, a sajat tulajdonat meghaladé tulajdoni hanyad értékesitése esetén
elévasarlasi joga gyakorlasara jogosult, igy meglévé jogat a jogvita mikénti
elbirdlasa kdzvetlenul nem érinti, térvény altal biztositott joga nincs veszélyben, nem
szenved sérelmet. Amennyiben a felperes tulajdoni hanyadat meghalado tulajdoni
hanyad értékesitése esetén annak vételara a felperes altal redlisnak itélt forgalmi
értéket meghaladja, annak az a kdvetkezménye, hogy eldvasarlasi jogaval nem él.

A feltin6é értékaranytalansagra alapitott megtamadas tekintetében a felperes
kereshet6ségi joganak hianya vonatkozadsaban az els6foku birdsag itéletében
kifejtettekkel a masodfoku birésag egyetértett.

A kifejtettekre tekintettel a felperes kereshetfségi joga hianyaban kellett a keresetet
elutasitani.

Megjegyzi a masodfoku birosag, hogy amennyiben a felperes kereshetésegi joggal
rendelkezne a szerz6dés létre nem jotte vagy érvénytelenségének megallapitasa
tekintetében, ugy - az elséfoku itélet indokolasaban kifejtett egyébként helyes
indokok alapjan - is, alaptalan lenne a felperes keresete. Ezeket a kérdéseket
azonban a felperes kereshet6ségi joganak hianyaban a masodfoku birésag eljarasa
soran nem vizsgalta.

A sikertelenll fellebbezd felperes perkoliséget nem igényelhet és az illeték-
feljegyzési joga folytan le nem rott fellebbezési eljarasi illeték viselésére a Pp.78.§
(1) bekezdése, valamint az Itv.74.§ (3) bekezdése folytan iranyad6 6/1986.(VI.26.)
IM rendelet 13.§ (2) bekezdése alapjan koteles.

Ugyancsak koteles a Pp.78.§ (1) bekezdése alapjan az alperes masodfoku
eljarasban felmerilt perkoltségének viselésére, amelyet a masodfoku birdésag a
pertargy értékére és a masodfoku eljarasban kifejtett alperesi tgyvédi munka
volumenére tekintettel a 32/2003.(VII1.22.) IM rendelet 3.§ (2), (5) és (6) bekezdése
alapjan mérsékelt 6sszegben allapitott meg.

Pécs, 2013. februar 7.

Dr. Z6éka Ferenc s.k. a tanacs elnoke, Dr. Hrubi Adrienn s.k. el6adé bird, Dr. Kutasi
Tunde s.k. bird



