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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi [télétabla dr. Bods Tibor ligyvéd altal képviselt felperes neve (felperes
cime) felperesnek - a Dr. Komaromy Melinda Ugyvédi Iroda altal képviselt |. rend(i
alperes neve (l. rend( alperes cime) I. rendd, Il. rend( alperes neve (ll. rend(
alperes cime) Il. rendl, a személyesen eljart lll.rendl alperes neve (lll. rendi
alperes cime) Ill. rendd, IV.rendl alperes neve (IV. rendl alperes cime) V. rendl
alperesek ellen szerz6dés érvénytelenségének megallapitdsa irant inditott perében
a Fdvarosi Birosag 2010. majus 5. napjan kelt 23.P.21.343/2008/22. szamu itélete
ellen felperes részérél 23. sorszam alatt el6terjesztett fellebbezés folytan meghozta
az alabbi

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem
érinti, fellebbezett rendelkezését helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon bellil fizessen meg az I-Il. rendi alpereseknek
250.000 (kett6észazotvenezer) forint masodfoku perkdltséget.

A le nem rétt 900.000 (kilencszazezer) forint fellebbezési illetéket a felperes koteles
megfizetni az allamnak kilén felhivasra.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes végleges keresetében elsddlegesen azt kérte, hogy a birdsag a felperes
és a lll. rendl alperes altal az |. rendl alperessel, valamint az I. és a Il. rendi
alperesek altal 2007. marcius 13-an kotott két adasvételi szerzédés 3. pontjanak
érvénytelenségét allapitsa meg, és kotelezze az |. rendl alperest 33.500.000 forint,
valamint ezen 6sszeg utan 2007. december 6-t6l a kifizetés napjaig jaro torvényes
mérték(i késedelmi kamat medfizetésére. Masodlagosan az altala és volt
hazastarsa altal az |. rendli alperessel Kkotott adasvételi szerzddés
érvénytelenségének megallapitasat és a Ptk. 237. §-anak (1) bekezdése alapjan az



eredeti allapot helyreadllitdsat kérte oly modon, hogy tulajdonjogat az ingatlan-
nyilvantartasba jegyezzék vissza. A I, lll. és a IV. rend( alpereseket mindezek
tlirésére kérte kotelezni. Az érvénytelenség okaként arra hivatkozott, hogy mindkét
perbeli adasvételi szerz6dés 3. pontja a joerkdlcsbe utkdzik. Az altala kotott
megallapodas megtévesztésen alapul (Ptk. 210. § (4) bekezdés), a szolgaltatas és
ellenszolgaltatas kozott feltinben nagy az értékkiulonbség (Ptk. 201. § (2)
bekezdés), az adasvételi szerz6dés sérti a polgari jogok gyakorlasa és
kotelezettségek teljesitése soran eldirt johiszemilség és tisztesség kodvetelmeényét
(Ptk. 4. § (1) bekezdés), és joggal vald visszaélésnek minésiul (Ptk. 5. § (1)
bekezdés).

Az |. és Il. rendl alperesek a kereset elutasitasat kérték. Az |. rendl alperes
viszontkeresettel is élt, a felperessel kotott bérleti szerz6désben kikotdtt bérleti,
hasznalati dij és jarulékainak megfizetése, az ingatlan birtokba adasa irant.

A lll. és IV. rendl alperesek érdemi ellenkérelmet nem terjesztettek eld.

Az elséfoku birdsag itéletében a keresetet elutasitotta. Kotelezte a felperest, hogy
15 nap alatt fizessen meg az |. rend( alperesnek 2.341.506 forintot, ebb6l 299.839
forint utan 2008. szeptember 25. napjatol, 2.041.667 forint utan pedig 2009. februar
3. napjatol a kifizetés napjaig esedékesen a jegybanki alapkamat kétszeres
mértékének megfelel6 kamatot, és 1.250.000 forint perkoltséget, valamint kilon
felhivasra a Magyar Allam javara 900.000 forint le nem roétt eljarasi illetéket.

Kotelezte tovabba a felperest, hogy a perbeli ingatlant 30 napon belll kilritve
bocsassa az I. rend(i alperes birtokdba, és a viszontkeresetet ezt meghaladdan
elutasitotta.

Az indokolas szerint a felperes és lll. rendl alperes, mint adds - a perbeli ingatlanra
terhelt jelzalog- és vételi jog kikotése mellett - 40.000.000 forintrol sz0l6
kdlcsdnszerz6dést kotott a Bankkal 2001. december 20-an. A vételi jogot alapito
szerzGdésben az ingatlan vételarat 67.350.000 forintban hataroztak meg, rogzitve,
hogy az ingatlanforgalmi szakért6i véleményen alapul.

A bank 2002. november 25-én a térleszt6 részletek megfizetésének elmulasztasa,
azaz sulyos szerzddésszegés miatt a kdlcsont azonnali hatallyal felmondta és az
adodsokkal szemben végrehaijtasi eljaras indult 2003. aprilis 9-én 39.265.914 forint
eljaras soran végrehajtasi jogot jegyeztek be az ingatlan-nyilvantartasba a Il. rendi
alperes javara a biztositékul szolgalé ingatlanra. A bank ugyanis a Il. rendd
alperesre engedmeényezte az addsokat terhel6 teljes kdvetelést.

2007. marcius 13-an a peres felek ko6zott tobb szerzdédés jott Iétre. Megallapodas
elnevezéssel a Il. rend(i alperes és az adosok kotottek szerzédést, melyben 2007.
januar 15-ei allapot szerint esedékes tartozas Osszegét 83.187.880 forintban
hataroztdk meg (t6ke 39.265.914 forint, kamat és koltség 43.921.966 forint). Az



addsok elismerték a koOvetelés jogalapjat és Osszegszerlségét, valamint az
engedmeényezés tényét. Rogzitették, hogy céljuk a fennallo tartozas rendezése,
ezért vallaltak, hogy adasvételi szerzddést koétnek az I. rend( alperessel a
biztositékul szolgalé ingatlan tulajdonjoganak atruhazasara 75.000.000 forintos
vételar kikotés mellett, az |. rendl alperes pedig atruhazza az ingatlan tulajdonjogat
ugyancsak adas-vétel jogcimén a V. rend( alperesre 79.000.000 forint vételareért.
Az adosok vallaltak, hogy: ha mindkét adas-vétel teljesitésére sor keril, 41.500.000
forintot megfizetnek a Il. rendld alperesnek, igy 33.500.000 forint 6ket illeti, ha
azonban az |. és IV. rend(i alperes kozétti megallapodas nem teljesil, az egész
vételarat, azaz 75.000.000 forintot forditanak az add6ssag rendezésére. Az addsok
kijelentették azt is, hogy az |. és IV. rendl alperes kozott Iétrejott szerz6dés
meghiusulasa a kozottik és |. rendl alperes kozott Iétrejott adasvétel
érvényesseégére, hatalyossagara nincs hatassal.

A felperes és a lll. rend(i alperes, mint eladok és az |. rend( alperes, mint vevo
adasvételi szerzédést is kotottek, amelyben - egyebek mellett - megallapodtak
abban, hogy a vételarbol 41.500.000 forintot az I. rendu alperes kdzvetlendl utal at a
II. rend( alperesnek. A vételar 33.500.000 forintos részét a IV. rend(i alperessel
kotott adasveteli szerz6dés teljesitése esetén a IV. rend(l alperes utjan teljesiti az
eladoknak, vagy 2007. december 5. napjaig kodzvetlendl a Il. rendl alperesnek
teljesitenek. A szerzddés tartalmazta azt is, hogy: ha a masik adas-vételi szerzédeés
vevbje a IV. rend( alperes 2007. december 1-jéig nem fizeti ki a teljes vételarat és
ezért a szerz6dést felbontottnak kell tekinteni, az adosok semmilyen kdvetelést nem
tamasztanak az |. rend(i alperessel szemben.

Az I. és IV. rendl alperes kdzott [étrejott adas-vétel egyebek mellett rogzitette, hogy
a 79.000.000 forint vételarat a vevd két részletben fizeti meg, legkésdébb 2007.
november 30-ig. Ha hataridére nem teljesit, a szerzédést felbontassal megsziintnek
kell tekinteni. A IV. rend(i alperes nem fizette meg a vételarat, ezért az I. rend(
alperes a vételarbdl semmilyen 6sszeget nem teljesitett az adésok kezéhez, hanem
azt teljes egészében a Il. rendd alperesnek fizette meg, tartozasuk kiegyenlitése
érdekében.

2007. marcius 13-an az I. rend( alperes bérleti szerz6dést is kotott a perbeli, vétel
targyat képezé ingatlanra a felperessel. A megallapodas értelmében a bérlet 2007.
november 30-ig tartd hatarozott idére szol, ezt kdvetden elhelyezési kotelezettség
nélkdl megszlinik és a felperes koteles az ingatlan birtokbaadasara. A bérleti dijat
havi 35.000 forintban allapitottak meg azzal, hogy a kilritési kotelezettség
elmulasztasa esetén a felperes jogcim nélkuli hasznaldéva valik, és a bérleti dij
kétszeresét kdteles megfizetni hasznalati dij cimén. A felperes nem fizette a bérleti
dijat, nem adta birtokba a hatarozott idétartam leteltét kdvetéen az ingatlant és nem
fizette a hasznalati dijat sem.

Az elséfoku birdsag allaspontja szerint a szerz6dés akkor Utkdzik jéerkdlcsbe, ha
olyan jogszabaly altal nem tiltott, de az altalanosan elfogadott normakat, szokasokat
nyilvanvaléan sért6 kikotést tartalmaz, amit az altalanos tarsadalmi megitélés



egyértelmien tisztességtelennek mindsit. llyen kozfelfogast sértd szerzédéses
kikotés az adasvételi szerz6désekben nincs. A felperesi tartozas kiegyenlitését
szolgal6 joglgyletek a szokasos tartalommal jottek létre. Ide sorolhato a feltételhez
kotott teljesités is. A felperes eléadasabol, tartozaselismerd nyilatkozatabdl, illetve
az egyeéb okiratokbol egyértelmien megallapithatd, hogy vele szemben tébb mint
83.000.000 forint kdvetelés allt fenn a perben tdmadott szerz6dések megkotésekor.
A tartozaselismeréssel szemben a felperest terhelte a bizonyitds abban, hogy a
kOvetelés ennél alacsonyabb 0sszegl volt, ezt azonban nem bizonyitotta.
Mindezekre tekintettel keresete e kdrben alaptalan. Megjegyezte, hogy az I. és IV.
rendd alperes kozott létrejott szerz6dés tekintetében a megallapitasi kereset
inditasanak a Pp. 123. § masodik mondataban irt feltételei sem alltak fent, mig a
felperes és hazastarsa valamint az |. rendl alperes kozott Iétrejott szerzédeés
vonatkozasaban a megallapitasi kereset inditdsanak feltételeit megallapitotta.

A megtévesztésre és a szolgaltatdsok kozott mutatkozo feltlind aranytalansagra
alapitott megtdmadas sem eredményezte a szerz6dések érvénytelenségét részint,
mert a felperes a megtamadasra nyitva all6 hataridét elmulasztotta, és igénye
érdemben sem volt megalapozott.

A Pik. 236. §-anak (2) bekezdés a) illetve c) pontjabol kovetkezéen a 2007. marcius
13-an létrejott és teljesitett szerz6dések érvénytelenségének megallapitasa
érdekében - mindkét megtamadasi ok esetén - 2008. marcius 13-ig kellett volna
benyuijtani a keresetlevelet, mely csak marcius 18-an érkezett a birésaghoz, tehat a
megtamadasra nyitva allo egy év eltelte utan.

A felperes sajat elb6adasabdl megallapithatban mar a szerzddés aldirasakor
tisztaban volt azzal, hogy: ha a IV. rend(i alperes nem teljesit, elesik az egyébként
neki jutd vételar résztél. A megtévesztés alapjaul megjeldlt tényrdl tehat mar a
szerz6déskotéskor tudott, annak tartalmat megértette, megtévesziése nem
allapithatdé meg.

A Bankkal kotott kdlcsonszerzédést megel6zd értékbecslés a felperes szerint
125.000.000 forintban hatarozta meg az adasvétel targyaul szolgald ingatlan
értékét. Ekként az értékviszonyokkal a tamadott adasvétel megkotésekor tisztaban
volt. Az Ugyletkdtéskor iranyadd forgalmi érték bizonyitasara pedig szakeértd
bevonasat nem kérte.

A Pik. 4. §-anak (1) bekezdése a polgari jogok gyakorlasa és a kotelezettségek
teljesitése soran irja el6 a felek szamara a johiszemlség és tisztesség
kovetelményének megtartasat. A jogviszony keretében elvart magatartas hianya
nem vezethet a szerzddés jogszabalyba tk6z6 volta miatt semmisséghez, ha a
tartalma nem jogszabalyba itk6z6. E gondolatmenetnek megfelel6en kizart az is,
hogy a joggal val6é visszaélés - Ptk. 5. §-anak (1) bekezdés - eredményezzen
semmisséget, hiszen e térvényhely a meglévé jogosultsaggal val6 visszaélést tiltja.
Egyébként a felperes nem igazolta azt sem, hogy mindéssze 40.000.000 forintot
alig meghalado tartozasa allt volna csak fenn.

Az |. rend( alperes okiratokkal is bizonyitott, megalapozott viszontkeresetet
terjesztett el6, ezért azzal egyezben a felperest marasztalni kellett.



Az elsbfoku itélet elleni fellebbezésében a felperes az itélet megvaltoztatasat, a

felperes kereseti kérelmének torténd helytadast és az |. rendd alperes
viszontkeresetének elutasitasat kérte. Elsédlegesen - a perbeli jogugyletek mar
elbadott  érvénytelensége miatt - tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi

visszajegyzéset, masodlagosan azt kérte, hogy az itélétabla kotelezze az I. és Il
rendd alpereseket, 33.500.000 forint és ezutan 2007. marcius 13. napjatdl
esedékesen a tdrvényes mértéki kamat megfizetésére. Allaspontja szerint az
els6foku birésag helyesen allapitotta meg a tényallast, abbdl levont jogi
kovetkeztetése azonban a per kimenetelét illetéen helytelen volt. Utalt arra is, hogy
a kolcsonszerzddest kdvetden a perbeli ingatlanon raépitéssel szerzett tulajdonjogat
a jelzalogjog kikétés nyilvanvaléan nem érintheti. Igényt tartott a masodfoku
eljarasban felmeralt perkoltség medfizetésére is.

Az alperesek ellenkérelme az els6foku birdsag itéletének helybenhagyasara
irdnyult.

A fellebbezés nem alapos.

Az itél6tabla a fellebbezési kérelem és ellenkérelem korlatai kdozott biralta felll az
els6foku birdsag itéletét, ezért az elséfoku itélet viszontkeresetet részben elutasito -
azaz a kamatfizetés kezddiddpontjara vonatkozo - rendelkezését nem érintette (Pp.
228. § (4) bekezdés).

Az elséfoku birosag lényegében helyesen allapitotta meg a tényallast az csak a
kovetkezbkkel kellett kiegésziteni.

Az els6foku eljgrasban csatolt levél szerint 2008. februar 28-an a felperes irdsban
felhivta az I. rendi alperest, hogy fizesse meg a perbeli ingatlan vételdranak az 6t
megilletd részét, azaz 33.500.000 forintot, vagy intézkedjen tulajdonjoganak
ingatlan-nyilvantartasi  visszajegyzése irant. Arra hivatkozott, becsaptak,
megtévesztették, ugyanis mindvégig abban a hiszemben volt, hogy a vételarbdl
33.500.000 forintot fog kapni (3/F/6. melléklet).

Ezt meghaladboan a tényallas kiegészitésére nem volt jogszabalyi lehet6ség. A
felperes ugyanis kizarélag a fellebbezési eljaradsban hivatkozott a raépitéssel
szerzett tulajdonjogara. A masodfoku eljarasban azonban uj tény allitasara a Pp.
235. §-anak (1) bekezdése értelmében egyebek mellett csak akkor van mdd, ha a
tény az els6foku hatarozat meghozatalat kovetbéen jutott a fellebbezd fél
tudomasara, vagy az els6foku hatarozat jogszabalysértd voltanak alatdmasztasara
irdnyul. A Pp. 141. §-anak (6) bekezdésében foglalt rendelkezéseket ilyenkor is
alkalmazni kell. Nem hozhaté fel tehat a masodfoku eljarasban olyan tényallitas,
amelyeket a fél az els6foku eljadrasban meg sem kisérelt eléadni. Ezért az itélétabla
a felperes uj tényel6adasanak vizsgalatat a masodfoku eljarasbol kirekesztette.

A Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag déntésével, és tulnyomorészt annak a jogi
okfejtésével is egyetértett, amelyet az alabbiak szerint kiegészit és pontosit.



Az els6foku birosag helyesen jart el, amikor az I. és IV. rend( alperes kdzott [étrejott
adasvételi szerz6dés érvénytelenségérdl szolo kereseti kérelem koérében vizsgalta,
hogy fennallnak-e a megallapitasi kereset Pp. 123. §-adban foglalt feltételei, hiszen e
vonatkozasban a felperes marasztasra iranyuld keresetet nem terjeszthetett volna
el6. Helyesen dontétt akkor, amikor megallapitotta, hogy a jogmegdvasi sziikséglet
hianyaban a megallapitasi kereset elGterjesztésének torvényi feltételei nem alltak
fenn.

Tévedett azonban, amikor kulon vizsgalodott a felperes és Ill. rendl alperes,
valamint az |. rendl alperes altal megkdtott adasvételi szerz6dés érvénytelensége
iranti kereseti kérelem esetében is a megallapitasi kereset fennallasanak
feltételeirdl. A biréi gyakorlat gyakran hasznalja a ,megallapitas" kifejezést akkor is,
ha a kereset tartalmaban nem megallapitasi kereset, vagyis nem valamely jog vagy
jogviszony fennalldsanak vagy fenn nem allasanak megallapitasara iranyul (példaul
tulajdonjog megallapitasa, a szerzddés hatalytalansaganak megallapitdsa). Az
érvénytelenség megallapitasara vonatkoz6 igény sem jelenti feltétlendl
megallapitasi kereset elGterjesztését, ezt a kérelem tartalma donti el (2/2010. (VI.
28.) PK vélemény 1. pontjahoz flz6tt indokolas). Jelen esetben a felperes az
érvénytelenség ,megallapitasat" nem 06nalld megallapitasi keresetként, hanem a
marasztalasi kereset jogalapjaként terjesztette el6.

Az els6foku birosag a perbeli adasvételi szerz6dés semmisségére alapitott felperesi
keresetet helyes érveléssel talalta megalapozatlannak. E korben a Fdévarosi
itél6tabla az elséfoku birésag indokainak megismétiése helyett csak a Pp. 254. §-
anak (3) bekezdésére utal.

Helyesen jart el az els6foku birésag akkor is, amikor a megtamadasi okra alapitott
érvénytelenségi kereseteket mindenekel6tt a megtamadasi hataridé megtartasa
szempontjabdl vizsgalta és értékelte. A Ptk. 236. §-anak (1) bekezdése ugyanis
kimondja, hogy a megtamadast egy éven belll irasban kell a masik féllel k6zoélni,
majd a kozlés eredménytelensége esetében haladéktalanul a birdésag el6tt
érvényesiteni. A birdi gyakorlat szerint a keresetlevél kézbesitése a megtamadas
kozlését potolja. A felperes tévedésére, megtévesziésére hivatkozva hataridében
tamadta meg a szerzddést, hiszen - a kiegészitett tényallasbol kitlinben - a
szerz6déskotestdl szamitott egy éven belll k6zolte a megtamadast a vevovel, majd
pedig keresettel élt. Keresete azonban mégsem alapos, mert helyes és okszerl
érveléssel jutott az els6foku birésag arra a koOvetkeztetésre, hogy a vevé nem
megtévesztéssel vette ra a felperest az adasvételi szerz6dés megkotésére.

Az itélétabla osztotta ugyanakkor az els6foku birosag allaspontjat abban, hogy a
szolgaltatas és ellenszolgaltatas kdzott mutatkozo feltlind aranytalansag miatt nem
élhet a felperes a megtamadas lehetéségével, hiszen a mar hivatkozott
jogszabalybdl kitinben a megtamadasi hataridét elkéste.

A Ptk. a szerz8dés érvénytelenségének okait teljes korii taxacioval tartalmazza. igy
ervénytelenségi okként nem volt értelmezhet6 a Ptk. 4. §-anak (1) bekezdésére, és
5. §-anak (1) bekezdésére alapitott kereseti igény.

A felperes és az |. rendd alperes kozoOtt I|étrejott adasvételi szerzédés
érvénytelenségérdl hozott dontésbél okszerlien kovetkezik az adasvétel targyat
képezd ingatlan bérleti, hasznalati dijanak megfizetése iranti viszontkereset
elbiralasa. Mivel az adasvételi szerzédés érvénytelenségének megallapitasara nem



kerllt sor, ezért a kereset elutasitasat sérelmezé fellebbezési kérelem énmagaban
nem szolgalhatott kell6 alapul a viszontkereset tekintetében hozott elséfoku itélet
megvaltoztatasahoz.

Az itélétabla mindezekre figyelemmel az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253. §-anak
(2) bekezdése alapjan a mar kifejtett indokolasbeli eltéréssel helybenhagyta.

A Pp. 24. §-anak (1) bekezdésébdl kitiinben a pertargy értékét a keresettel
érvényesitett kovetelés, vagy mas jog értéke alapjan kell kiszamitani. A szerz6dés
érvénytelensége iranti perben a birdi gyakorlat a szerzédésben kikotott
ellenszolgaltatas értékét veszi figyelembe, jelen esetben tehat a pertargy értéke a
tamadott adasvételi szerz6désekben kikotott vételarral (vételar résszel) azonos,
azok Osszeszamitasa mellett (Pp. 25. §-dnak (3) bekezdése). A pertargyértéek
azonban - az els6foku itéletben az 1990. évi XCIIl. térvény 42. § a) pontja szerint
legmagasabb 6sszegben megfizetni rendelt mértékre tekintettel - az illetékre nem
volt hatassal, ezért errél rendelkezni nem kellett.

Az itélétabla a masodfoku perkoltségrél a Pp. 78. §-anak (1) bekezdése alapjan
dontott, és az |. és Il. rendl alperesnek jar0 perkoltséget a munkavégzéssel
aranyban allapitotta meg (32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (5)-(6) bekezdés). A
[ll. és IV. rendl alperesnek felszamithatd koltsége nem merdlt fel, ezért e targyban
hatarozni nem kellett.

Az illeték fizetésére vonatkozo rendelkezés az 1990. évi XCIIl. térvény 46. §-anak
(1) bekezdésén, valamint 74. §-anak (3) bekezdése folytan alkalmazandé a 6/1986.
(VI. 26.) IM rendelet 13. §-anak (2) bekezdésén alapul.

Budapest, 2011. junius 21.

Vildghyné dr. Bocskei Terézia s.k.
a tanacs elndke

Dr. Mohacsy Zsuzsanna s.k. Dr. Magosi Szilvia s.k.
el6éado biro bird
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