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A Kuria mint feliilvizsgdlati birdésdg a Sdrhegyi és Tarsai Ugyvédi
Iroda dr. Bartfai Beatrix ligyvéd 4&ltal képviselt felperesnek a
Kazai Ugyvédi Iroda ligyintézd: dr. Kazai Viktor tligyvéd d4dltal
képviselt I.r. és IT.r. alperesek ellen szerzddés
érvénytelenségének megdllapitdsa irant a Gydri Térvényszéken
G.21.180/2010. szdmon folyamatban volt és a Gydri Itéldtdbla
Gf.I1.20.242/2012/5. szdmu jogerds itéletével befejezett perében a

jogerds itélet ellen a felperes részérdl eldterjesztett
feliilvizsgdalati kérelem folytdn - tdrgyaldson kiviil - meghozta a
kévetkezd

itélete t:

A Kuria a jogerds itéletet hatalyaban fenntartja.

Megdllapitja, hogy a felperes 1illetékmentessége folytdn le nem
rott 3.500.000 (hdrommillido-&tszdzezer) Ft felililvizsgalati eljardsi
illetéket az dllam viseli.

Ez ellen az itélet ellen felililvizsgdlatnak nincs helye.

I ndokolads

A felperes vevd és az eladod alperesek kézdtt 2006. szeptember 29-én
addsvételi szerzddés jott 1létre ingatlanok dtruhdzdsdra. A
szerz&déskdtés napjan a vételdarbol a felperes 163.440.000 Ft-ot
kifizetett, mig a fennmaradd 90.800.000 Ft + AFA (108.960.000 Ft)
megfizetésére 2007. dprilis 30-dig vallalt kotelezettséget.



A felperes 2007. mdajus 8-dn kelt levelében ké6zb61lte az alperesekkel,
hogy az addsvételi szerzddést - az iddékbzben  beszerzett
ingatlanforgalmi igazsdgligyl szakértd szakvéleményére tekintettel -
feltdind értékkiilénbség miatt megtdmadja. Mivel az alperesek ezt
visszautasitottak, a felperes a szerzddés érvénytelenségének
megallapitdsa irdnt terjesztette eld a keresetét, melyben az
érvénytelenség jogkdvetkezményeként az eredeti dllapot
helyredllitdsat is kérte.

Az alperesek a kereset elutasitasdat kérték, egyuttal
viszontkeresetet terjesztettek eld, melyben - egyetemleges
jogosultként - 90.800.000 Ft + AFA (108.960.000 Ft) hdtralékos

vételdr, valamint ezen O&sszeg utdan 2007. majus 1-jétdl Faro
késedelmi kamata megfizetésére kérték kételezni a felperest.

A felperes a viszontkeresettel szemben a  Ptk. 201. s /2/
bekezdésére alapitott megtdmaddsi jogdt a Ptk. 236. § /3/ bekezdése
szerinti kifogds utjdn érvényesitette.

Az elsd fokon eljart Gydér-Moson-Sopron Megyei Birdsdg
G.20.885/2007/45. szdmu itéletével - melyet a felperes fellebbezése
folytdn eljdrt Gydri Itéldétdbla a Gf.II.20.416/2009/4. szdmu
itéletével helybenhagyott - a felperes keresetét elutasitotta,
egyben kdételezte a felperest a viszontkeresettel érvényesitett
108.960.000 Ft hatralékos vételdr és késedelmi kamatai
megfizetésére. A jogerds itélet ellen a felperes altal
eldterjesztett feliilvizsgdlati kérelem folytdn eljdrt Legfelsdbb
Birdsdg Pfv.IX.20.995/2010/7. szamu végzésével a Gydri Itéldtabla
Gf.II.20.416/2009/4. szamu itéletét a felillvizsgdlati kérelemmel
tamadott részében a Gyér-Moson-Sopron Megyei Birdsdg
18.G.20.885/2007/45. szdamu itéletére is kiterjeddéen hatdlyon kiviil
helyezte és ebben a keretben az elséfoku birdsdagot uj eljdrdsra és
uj hatdrozat hozataldra utasitotta. A feliilvizsgdlati eljdrasban a
Legfelsébb  Birdsdgnak abban a jogkérdésben kellett allast
foglalnia, hogy a mdsodfoku birdsdg helyes tényallds alapjan és a
jogszabdlyok helyes alkalmazasdaval allapitotta-e meg, hogy a
felperes a viszontkeresetben érvényesitett kovetelés kioltdsdra nem
alkalmas megalapozatlan megtdmaddsi kifogdst terjesztett eld. A
Legfelsdébb Birdsdg rdgzitette azt is, hogy a jogerds itéletnek a
felperes keresetét elbirdlo részét a feliilvizsgalati kérelem nem
tamadta, ezért a megismételt elsdfoku eljardsban csak az alperesek
viszontkeresete tekintetében kell uj hatdrozatot hozni.

A megismételt elsdéfoku eljardsban a Gydri Torvényszék
G.21.180/2010/58. szdamu itéletével az alperesek viszontkeresetét
alaposnak taldlta. Megitélése szerint a perben kirendelt

igazsagligyl szakértd szakvéleménye, valamint a felperes altal
kordbban beszerzett szakértdi vélemények J&sszevetése alapjdn sem
dllapithaté meg, hogy a perbeli addsvételi szerzd8dés feltidnd



értékardnytalansdgot tartalmaz.

A felperes fellebbezése folytdan eljart mdsodfokd birdsdg az
elsdéfoku birdsdg itéletét megvaltoztatta, a viszontkeresetet
elutasitotta. Fellebbezés indokaira tekintettel arra hivatkozott:
az elsdfokui eljdrasban kirendelt 1igazsdgiigyli szakértdi intézet a
perbeli  addsvételi  szerzddéssel érintett  ingatlanok  forgalmi
értékét a vonatkozd szakmali szabdlyoknak megfelelden aggalytdl
mentesen hatdrozta meg. A szerzddésben a felek mindhdrom ingatlan
vételdrat kiilén-kiilén hatdroztdk meg, de a felperes mint vevd célja
egyértelmien mindhdrom ingatlan egylittes megszerzése volt, emiatt
kiilén-kiilén, ingatlanonként nem volt vizsgdalhato az esetleges
ardnytalan értékkiilénbbzet. A szerzd8désben kikStétt vételdr és a
perbeli szakértdi vélemény alapjdan megallapitott forgalmi érték
kiilénbbzete 30 $%$-os mértékid, amely a masodfoku birdsdg megitélése
szerint nem tekinthetd feltiindéen ardnytalannak. Erre figyelemmel a
felperes viszontkeresettel szembeni megtdmadadsi kifogasdat
alaptalannak mindsitette.

Az alpereseknek az elsdfokt eljardsban tett (57. szam alatti)
nyilatkozata alapjdn, mely szerint a felperes a viszontkeresettel
érvényesitett 108.960.000 Ft hdatralékos vételdr tartozdast a Gydri
Itéldétdbla Gf.II.20.416/2009/4. szému itélete kozlését kévetden
kifizette, a masodfoku birdsdg emiatt - és nem a megtamadas
alapossdga folytdn - az alperesek viszontkeresetét elutasitotta.

A jogerds itélet ellen eldterjesztett feliilvizsgdlati kérelmében a
felperes elsddlegesen a jogerds itélet hatdlyon kiviil helyezése
mellett a modositott keresetének - helyesen: a viszontkeresettel
szembeni beszdmitdsi kifogdsdnak - helytadd hatdrozat meghozatalat,
masodlagosan az elséfoku birdésdg uj eljdrdsra és Uj hatdrozat
hozataldra utasitdsdt kérte. Alldspontja szerint a perben kirendelt
igazsagligyl szakértdi intézet nem megfeleld mdédszer alapjan
vizsgdlta és hatdrozta meg az ingatlanok forgalmi értékét, 1igy az
nem felel meg  a 25/1997. (VIIT.1.) PM  rendelet vonatkozo
szabdlyainak. Hivatkozott arra 1is, hogy a perben vitatott
addsvételi iligylet tdrgya jogi és fizikai szempontbol is oszthato,
az ingatlanok értéke kiilén-kiilén i1s meghatdrozhatdéd. Jogszabdlysértd
moédon jutott arra a kdévetkeztetésre a masodfoku birdsdg, hogy a
szerz38dés érvénytelensége csak egységesen dénthetd el, az egyes
ingatlanok  esetében  kiilén-kiilén kellett volna vizsgdlni és
megallapitani a feltldnd értékaranytalansdgot.

Az alperesek feliilvizsgdlati ellenkérelmet nem terjesztettek eld.
A Kuria a jogerds itéletet a Pp. 275. § /2/ bekezdése alapjdn
kizdrélag a feliilvizsgdlati kérelem keretei kézdtt vizsgdlta és azt

a hivatkozott indokok alapjan nem talalta jogszabdlysértdnek.

A Kuridnak a feliilvizsgdlati kérelemben foglaltakra figyelemmel



kizdarélag abban a jogkérdésben kellett 4llast foglalnia, hogy az
eljart birdsdgok helyesen, a bizonyitékok okszerd mérlegelésével,
jogszabalysértés nélkiil 4dllapitottdk-e meg: a viszontkeresettel
szemben hivatkozott felperesi beszdamitdsi kifogds nem alapos, mivel
a vitatott perbeli adasvételi szerzddés nem feltidnden
értékardnytalan.

A felperes feliilvizsgdlati kérelmében is hivatkozott arra, hogy a
perben kirendelt igazsdgiigyli szakértének a 25/1997.(VIII.1.) PM
rendelet vonatkozdé rendelkezéseit 1is alkalmaznia kellett volna
szakértdi véleményének elkészitésekor. A Kuria e kérben egyetért a
mdsodfoku birdsdg alldspontjdval, mely szerint e jogszabdly targyil
hatdlya nem terjed ki a perbeli addsvételi szerzddéssel érintett
ingatlanokra. A hivatkozott PM rendeletet a jelzalog-
hitelintézetrdl és a jelzdloglevélrdl szold 1997. évi XXX. térvény
27. §-dnak b) pontjaban foglalt felhatalmazas alapjan fogadtak el,
mely térvény hatdlya - annak 1. $§-a értelmében - a Magyarorszdg
tertiletén alapitott és mikodd jelzdlog-hitelintézetre, valamint a
jelzalog levélre terjed ki. Nem sértett tehdt jogszabalyt a

kirendelt szakértd - és az &6 szakértdi véleményét elfogadd birdosag
sem - azzal, hogy nem a PM rendeletben eldirt vizsgalati moddszert
alkalmazta.

A Kuria nem talalta okszerilitlennek a mdsodfoku birdsdg mérlegelését
a kirendelt igazsdgligyi szakértd véleménye és a kordbban a felek
dltal benyujtott, illetve hivatkozott szakértdi vélemények kézott.
A kirendelt igazsagiigyi szakértd kovetkezetesen, szobeli
meghallgatasa sordan 1s logikusan, ellentmondasoktél mentesen
fejtette ki adlldaspontjat. Az Osszességében 30 $%$-hoz kdézeli, de azt
el nem érdé értékardanytalansdg a feltidnd értékardnytalansdghoz
megkévetelt mértéket még nem éri el, igy a semmisséget, annak
jogkdévetkezményét a perben eljart birdsdgok nem vonhattdak le.
Specidlis megitélést nem tesz lehetdvé az a kériilmény, hogy a
felperes &nkormanyzat.

A felperes feliilvizsgdlati kérelmében arra 1is hivatkozott, hogy az
egyes 1ingatlanok forgalmi  értékét kiuilén-kiilén kellett volna
vizsgdlni és 1igy megallapitani kiilén-kiilén az egyes 1ingatlanok
tekintetében a szerzddés érvénytelenségét. A Kuria ezzel
kapcsolatban 1is egyetért a masodfoku birdsdg altal kifejtettekkel,
mely szerint a vitatott szerzddés ,preambulumabdl" is az deriil ki,
hogy a szerzddd felek szandéka-akarata mindhdrom ingatlan
megvasarlasdara irdnyult. A felperes maga nyilatkozott ugy, hogy a
megvasarolt 1ingatlanokon kivanta kdézpontositani a vdrosi védelmi
funkcidkat, egy telephelyen elhelyezve a polgdri védelmet, a
tiizoltdésdgot és a katasztrofavédelmi hatdsdgot. Ez 1is azt tamasztja
ald, hogy az egyes 1ingatlanok kiilén-kiilén nem, csak egylittesen
szolgaltdak a felperes eredeti céljdt, az dltala tervezett beruhdzds
megvaldsitdsat.



A Kuria végiil régziti, a felperes feliilvizsgdlati kérelmének érdemi
elbiraldsat a Pp. 271. § /1/ bekezdés d) pontja nem zdarta ki,
figyelemmel arra, hogy az abban az esetben, ha a felillvizsgalati
kérelem alapos lett volna, bdr az, figyelemmel a felperesi d&nkéntes
teljesitésre, a rendelkezd részt nem érintette volna, mégis azzal
jart volna, miszerint a felperes tartozatlanul, vagy részben
tartozatlanul fizetett az alpereseknek.

Mindezekre figyelemmel a Kuria nem taldlta megdllapithatdnak a
felperes altal felililvizsgalati kérelmében megjeldlt
jogszabdlysértéseket, ezért a jogerds Iitéletet a Pp. 275. § /3/
bekezdése alapjdn hatdlydban fenntartotta.

A feliilvizsgalati eljdrdsban az alpereseknek - igazolt - koltsége
nem meritlt fel, ezért arrdl a Kuria a Pp. 270. § /1/ bekezdése
szerint irdnyaddé Pp. 79. § /1/ bekezdése alapjdn nem hatdrozott. A
felperes teljes személyes 1illetékmentessége folytan le nem rott
feliilvizsgdlati eljarasi illetéket az Itv. 5. § /1/ bekezdés b)
pontja alapjdan az dllam viseli.

Budapest, 2013. november 7.

Dr. Vezekényi Ursula sk. a tandcs elnéke, Dr. Osztovits Andrds sk.
eldadé-bird, Dr. Pethdéné dr. Kovdcs Agnes sk. bird



