Févarosi [tél6tabla
3.P£.20.216/2016/9/1V.

A Fovarosi [tél6tabla a dr. Balogh Zsolt tigyvéd altal képviselt felperes neve (felperes cime)
felperesnek a dr. Hegedlis D. Andrea partfogo tligyvéd altal képviselt Lr. alperes neve (L.r. alperes
cime) . rendii, a dr. Mogyorosy Péter ligyvéd altal képviselt Il.rendii alperes neve (ILr. alperes
cime) II. rendt és a Ill.rendl alperes neve (IILr. alperes cime) III. rendii alperes ellen szerzddés
érvénytelenségének megéllapitasa irant inditott perében a Budapest Kornyéki Torvényszék 2015.
szeptember 22. napjan kelt 27.P.20.283/2014/46. szamu - a 2015. november 17. napjan kelt 48.
sorszamu végzéssel kijavitott - itélete ellen a felperes altal 47. sorszam alatt elOterjesztett
fellebbezés folytan meghozta a kovetkezo

itéletet:

A Fovarosi [télotabla az els6fokl birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, a
megfellebbezett részét - az 1. rendl alperes javéara szold perkoltségben marasztald rendelkezés
kivételével - helyben hagyja. Az I. rendl alperes javara a felperest perkoltségben marasztald
rendelkezést mellézi, e helyett megallapitja, hogy az L.r alperes partfogd iigyvédjének dijat a
felperes viseli.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon belil fizessen meg a IL rendi ¢s III. rendi alpereseknek
625.000.- (hatszazhuszonotezer) Ft+AFA masodfoku perkoltséget.

Az . rendl alperes partfogd tligyvédjének fellebbezési eljarasban felmeriilt koltségét a felperes
viseli.

Kotelezi a felperest, hogy kiilon felhivasra fizessen meg 2.500.000.- (kettomillio-6tszazezer) Ft le
nem r6tt fellebbezési illetéket az allamnak.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

A felperes keresetében els6dlegesen annak megallapitasat kérte, hogy az I. rendi alperes, valamint a
I1. és III. rendli alperesek kozott 2013. februar 5. napjan megkotott ingatlan adasvételi szerzodés a
Polgari Torvénykonyvrdl szolo 1959. évi IV. torvény (régi Ptk.) 199. §-a {helyesen 200. § (2)
bekezdés} alapjan a joerkdlcesbe iitkozik, ezaltal semmis. Ennek kdvetkezményeként kérte az eredeti
allapot helyreéllitasaként a S. ... hrsz.-l ingatlan 1/1 hanyadara az 1. rend{ alperes tulajdonjoganak
visszajegyzeését.

Misodlagosan az adasvételi szerz0dés érvénytelenségének megallapitasat kérte a régi Ptk. 201. § (2)
bekezdésére hivatkozva a szerzddésben meghatdrozott szolgaltatds és ellenszolgaltatas kozotti
feltinden nagy értékkiilonbséget allitva. E korben kifejtette, hogy az adasvételi szerzodés
megkotését megeldzden egy masik vevd 45.000.000 Ft vételarat ajanlott az ingatlanért. Ez az 0sszeg
¢s az adasvételi szerzddésben szerepld 35.000.000 Ft-os vételar kozott pedig felting az
értékkiillonbség. Az érvénytelenség jogkovetkezményeként ugyancsak az eredeti allapot
helyreallitasat kérte a régi Ptk. 237. § (1) bekezdése alapjan, ennek keretében az ingatlan teljes



egészére az I. rendl alperes tulajdonjoganak bejegyzését.

Harmadlagosan arra hivatkozott, hogy a perbeli adasvételi szerzodés a felperesnek az 1. rendi
alperessel szemben tamasztott igénye fedezetét elvonja. Eldadta, hogy 2004. augusztus 23. napjan
értékesitett egy ingatlant 23.000.000 Ft vételarért, ebbol a vevd 18.000.000 Ft 6sszeget a koztiik
1évé megallapodés alapjan az 1. rendii alperes bankszamlajara utalt at, mivel szandékuk szerint 1/2-
1/2 arédnyban keriilt volna a perbeli ingatlan a tulajdonukba. Erre azonban az 1. rendl alperes altal
értékesitett Z. utcai lakdson mar meglévd 16.400.000 Ft banki jelzdlogkolcson fedezetcseréje miatt
nem kertilhetett sor. Hivatkozott rd, hogy kapcsolata az I. rendii alperessel 2012. évre végérvényesen
¢s visszafordithatatlanul megromlott, ezért az ingatlanra 45.000.000 Ft 6sszegi vételar mellett maga
is vételi ajanlatot tett azzal, hogy az altala megfizetendd vételarbol a kovetelését le kivanta vonni.
Hivatkozott ra, hogy az ingatlan forgalmi értékét az értékbecslé 44.500.000 Ft-ban allapitotta meg.
Allaspontja szerint az 1. rendi alperes a vele szemben a Budakornyéki Jarasbirosagon
1.P.20.071/2013. szdm alatt inditott ajandék visszakovetelése irdnti perrél tudomdst szerezve
értékesitette aron alul az ingatlant. Azt is allitotta, hogy a II. és III. rendli alperesek tudtak a kozte
¢s az I. rendl alperes kozott folyamatban 1évé - a tulajdonjoga megéllapitdsa és ajandék
visszakdvetelése irant indult - perrdl, ezért a vevok rosszhiszemiien jartak el a szerzédéskotés soran.

Az alperesek a kereset elutasitasat €s a felperes koltségeikben torténd marasztalasat kérték.

Az 1. rendi alperes tagadta, hogy a felperes a perbeli ingatlan megvasarlasdhoz anyagi segitséget
nydjtott volna. Allitisa szerint kordbban egy masik ingatlana vasarlasahoz valdban segitséget
nyujtott a felperes, de annak értékesitésekor a vételar 45 %-at a részére atadta. Ezt kovetden sajat
erébdl vasarolt egy ujabb ingatlant, és az annak értékesitésekor befolyt 6sszegbdl vasarolta meg a
perbeli ingatlant. Hangsulyozta, hogy a felperes részére szivességi lakashasznalatot biztositott a
perbeli ingatlan alagsoraban kialakitott lakrészben. Allaspontja szerint a szerzédés nem iitkozik a
joerkolcesbe, a felperes is értékesiteni kivanta az ingatlant, azonban részesedésének mértéke, melyet
egyediil 6 allit, nem a jelen per targya. Hangsulyozta, hogy az értékesitéskor nem tudott a vele
szemben ajandék visszakovetelése irant a felperes altal inditott perrél. Allaspontja szerint a feltiind
értékaranytalansdg sem 4all fenn, az ingatlant az ingatlanpiaci valsag legmélyebb pontjan
értékesitette.

A II-III. rendi alperesek hangstlyoztdk, hogy a résziikre 2013. marcius 15-én kiildott e-mailbdl
értesiiltek arrdl, hogy a felperes az 1. rendi alperessel szemben az ingatlan tulajdonjogat érintd pert
inditott. Az adasvételi szerz0dés megkotése idOpontjdban err6l nem tudtak, az ingatlant
megtekintették, majd ezt kdvetden ellenérték fejében johiszemiien kotottek adasvételi szerzodést az
I. rendi alperessel. Elismerték, hogy a felperes altal lakott ingatlanrészt nem tudtak megtekinteni, de
ez rosszhiszemil eljarasukat nem tamasztja ala, mivel az ingatlan felperes altal hasznalt helyiségei
csupan annak egy kis részét tették ki, az egyéb helyiségek megtekintése elegendd volt a vételi
szandék kialakuldsahoz. Hivatkoztak arra is, hogy az I. rendi alperes a teljes ingatlan birtokba
bocsatasara szavatossagot vallalt. Hangsulyoztdk, hogy a szerz6dés megkotésekor a kozhiteles
ingatlan-nyilvantartas adataiban bizva ellenérték fejében johiszemiien vasaroltdk meg az ingatlant,
igy eljarasuk nem iitk6zott a felperes altal hivatkozott joerkdlcsbe, vagy mas, a tarsadalmi felfogas
szerint egyértelmlien elvarhatd magatartasi szabalyba, a szerzddés nem sérti a tisztességes
szerzOdéskotés elvét sem. Ebbol kovetkezden rajuk nézve nem eredményezhet hatranyos helyzetet
az sem, ha a masik felet esetleg egyéb, a szamukra ekkor nem ismert szandékok is vezérelték.

Allaspontjuk szerint nem &ll fenn az ingatlan értéke és a vételar kozotti feltinden nagy
értékkiilonbség sem, tekintettel a kereslet-kinalat alakuldsara és arra is, hogy 6sszesen 41.000.000 Ft



vételarat vallaltak megfizetni az eladonak az ingatlanért €s az annak a részét képezd
vagyontargyakért. Ezt kovetOen arleszallitds formajaban érvényesitették az eladoval szembeni
szavatossagi igényliket. Hangsulyoztak azt is, hogy a felperes a szerzdédéskotésben félként nem vett
részt, igy 6t nem illeti meg a szerzddés ilyen cimen torténd megtamadasanak joga, az 4ltala eldadott
koriilmények a sziikséges torvényes érdek fennallasat nem alapozzak meg.

Az elséfoku birosag kijavitott itéletével a felperes kereseti kérelmét elutasitotta. Kotelezte a
felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az I. rendii alperesnek 381.000 Ft, mig a II. és III. rendii
alpereseknek 635.000 Ft perkoltséget. Kotelezte a felperest arra is, hogy kiilon felhivasra az
allamnak fizessen meg 1.500.000 Ft eljarasi illetéket, és intézkedett az ingatlanra bejegyzett
perfeljegyzés torlése irant is.

Az elsofoku birdsag itéletében megallapitotta, hogy a felperes 2004. augusztus 23. napjan kelt
adasvételi szerzddéssel értékesitett egy szegedi ingatlant 23.000.000 Ft vételdron, amelybdl
18.000.000 Ft-ot a vevok kozvetleniil az 1. rendli alperes bankszamldjara utaltak at, igy a
felperesnek az I. rendii alperessel szemben 18.000.000 Ft 6sszegli kovetelése keletkezett. A perbeli
ingatlant az I. rendi alperes a B-en 2004. november 26. napjan kelt adasvételi szerzddéssel vasarolta
meg 35.000.000 Ft vételaron. A szerz6dés 3. pontja szerint a vevd az adasvételi szerzodés
alairasaval egyidejiileg 3.500.000 Ft foglalot megfizetett, mig a fennmaradé 28.000.000 Ft
vételarrészt legkésobb 2005. junius 30. napjaig tartozott megfizetni. Az adasvételi szerzodést a felek
2005. janius 17. napjan akként modositottak, hogy az 1. rendii alperes helyett a vevo az édesanyja
- a jelen per felperese - lett volna, majd 2005. szeptember 1. napjan ismételten moddositottdk az
adasvételi szerzddést oly modon, hogy az ingatlant véglegesen az I. rendi alperes vasarolta meg. Az
L. rendi alperes ebben a szerzdédésben azt vallalta, hogy a hatralékos vételarbol 2005. szeptember 9.
napjaig 16.500.000 Ft-ot, mig 2005. oktober 14. napjaig tovabbi 8.000.000 Ft-ot fizet meg.

Az 1. rendli alperes 2005. szeptember 1. napjan kelt adasvételi szerzodéssel értékesitette a
tulajdonaban allt B. ... szam alatt fekvd .../1 hrsz.-u lakasingatlant 38.700.000 Ft vételaron. Az
ingatlanon az Pénzintézetl javara 16.440.000 Ft és jarulékai erejéig bejegyzett jelzalogjogot,
tovabba az elidegenitési és terhelési tilalmat atjegyezték a perbeli ... hrsz.-, természetben S.
...szam alatti 497 m2 teriiletli lakéhdz udvar megjelolésii ingatlanra. Az ingatlanba a felperes és
csaladja koltozott be azzal, hogy az als6 szinten 6nalld elkiiloniilt lakrész, abban konyha, étkezo,
nappali, halo, zuhanyz6, WC keriilt kialakitasra, amelyet a felperes hasznalt. A felperes és az I.
rendi alperes kozott a viszony 2012. évre (az elséfoku birdsag itélete szerint feltehetden eliras
folytan 2002. évre) megromlott. A felperes 2012. oktober 15. napjan ajandék visszakdvetelése irant
terjesztett eld kereseti kérelmet az 1. rendii alperes ellen.

Az alperesek kozott 2013. februar 1. napjan ingatlan adésvételi eldszerzddés jott 1étre, ebben a
perbeli ingatlan vételarat 41.000.000 Ft-ban hataroztdk meg. A vevd, aki az eldszerzodésben a II.
rendi alperes volt, 4.000.000 Ft foglalot adott &t az 1. rendii alperesnek. A szerzddéskotést
megeldzden a felperes altal lakott ingatlanrészt a II-III. rendii alperesek nem tudtdk megtekinteni.
Az 1. rendli alperes 2013. februar 5. napjan kelt ingatlan adasvételi szerzodéssel eladta a perbeli
ingatlant a II-III. rendl alpereseknek egymas kozott 1/2-1/2 aranyban 35.000.000 Ft vételarért. A
szerzddésben rogzitették, hogy a vevok az ingatlan alsd szintjén taldlhatd elkiiloniilt lakrészt nem
tekintették meg, de az eladd a birtokba adas idépontjanak hatalyaval szavatolt azért, hogy az
ingatlant arra nem jogosult személy nem tartja birtokdban. A felek egyidejiileg ing6d adasvételi
szerzOdést kotottek, amelyben tovabbi 6.000.000 Ft vételar megfizetésére vallaltak a II-III. rendi
alperesek kotelezettséget a szerzddésben meghatarozott, az ingatlan tartozékdnak mindsithetd
ingdsagokert.



Miutan az ingatlanbdl a felperes az adéasvételi szerzédésben meghatarozott idopontig - 2013. majus
20. napjaig - nem koltozott ki, az alperesek 2013. augusztus 5. napjan moddositottdk az ing6d- €s
ingatlan adasvételi szerz0dést rogzitve, hogy a vevok eddig az idopontig megfizettek 30.000.000 Ft-
ot, azonban figyelemmel arra, hogy a felperes az ingatlanbol nem koltozott ki, az 5.000.000 Ft
vételarhatralékot, tovabba a 6.000.000 Ft ingdsagok vételarat képezd Osszeget iigyvédi letétbe
helyezték. Rogzitették, hogy amennyiben a teljes ingatlant az eladd 2013. szeptember 5. napjaig
birtokba adja, ugy jogosult a tovabbi ingatlan vételarhatralékot képezd 5.000.000 Ft felvételére is,
amennyiben azonban a felperes az ingatlanrészt kiiiritve nem hagyja el, gy a vevok az 5.000.000 Ft
Osszeget szavatossagbol fakado arleszallitds cimén jogosultak megtartani. A felperes az ingatlanb6l
nem koltozott el, igy a II. és III. rendi alperesek az 5.000.000 Ft-ot megtartottak.

Az itélet jogi indokolasaban kifejtette, hogy a perben elsddlegesen abban kellett allast foglalnia, a
felperest megilleti-e a kereshetdség joga. Megitélése szerint a felperest, mint a szerz6désben félként
részt nem vevod kiviil all6 harmadik személyt nem illeti meg a szerzddés altala hivatkozott
jogcimeken torténd megtamadasanak joga, az eldadottak jogi érdekeltsége fennallasat nem
alapozzak meg. Miutan nincs kozvetlen jogi érdekeltsége abban, hogy a szerzédéshez joghatas ne
fiz6djon, a felperes kereshetdségi joga hianyzik. Az els6foku birosag érdemben is allast foglalt a
felperes kereseti kérelmeirdl kifejtve, hogy amennyiben kereshetdségi joga fennallna, azokat akkor
is el kellene utasitani. Megitélése szerint mivel az alperesek nem tudtak a felperes altal inditott
perrdl, johiszemiinek mindsiilnek. Ervelése szerint a perbeli ingatlan kizarolag az 1. renddi alperes
tulajdonaban allt és a II. és III. rendii alperesek a kozhiteles ingatlan-nyilvantartdsban bizva
johiszemtien ellenérték fejében szerezték meg a tulajdonjogot. Kifejtette, hogy a kialakult biréi
gyakorlat szerint az ingatlan-nyilvantartdson kiviili tulajdonos a johiszemiien és visszterhesen
szerzOkkel szemben nem hivatkozhat tulajdonjoga fennallasara. A feltiind értékaranytalansag
vonatkozdsdban arra utalt, hogy a feltart forgalmi adatok alapjan megallapithatd értéktdl valo
jelentésebb eltérés onmagaban - ha a szolgaltatas és ellenszolgaltatas egybevetésével nem jelent
feltind értékaranytalansagot is - nem alap a szerz6dés megtamadasara.

Az itélet ellen a felperes terjesztett eld fellebbezést, kérve elsddlegesen az elséfoku birdsag
itéletének hatalyon kiviil helyezésével az elsdfokt birosag 1j eljaras lefolytatasara torténd utasitasat,
masodlagosan pedig annak megvaltoztatasaval a felperes kereseti kérelmének helyt adni. Kérte az
alperesek koltségeiben torténd marasztalasat is. Kifogésolta, hogy az els6fokt birdsag a bizonyitasi
teherrél olyan idoben adott tajékoztatast, amikor mar belebocsatkozott a bizonyitasi eljarasba,
azonban a tajékoztatast kovetden a targyaldst nyomban berekesztette, €s nem biztositotta - kérelme
ellenére sem - a felperes szdmara a tajékoztatasnak megfeleld nyilatkozat eldterjesztését.
Allaspontja szerint ez olyan stlyos eljarasjogi szabalysértés, amely megalapozza az elséfoku itélet
hatalyon kiviil helyezését. Hivatkozott arra is, hogy az els6foku itélet megalapozatlan, az els6foku
¢s utasitotta el emiatt a felperes keresetét. A felperes fellebbezésében ismertette az allaspontja
szerint iranyadd tényallast, és ebbdl megitélése szerint az a kovetkeztetés vonhatod le, hogy a
felperes rendelkezik kereshetdségi joggal. Hangstlyozta, hogy igazolta a perben a kozvetlen jogi
érdeke fennallasat, a per a felperes élet- és jogviszonyaira kihat, a perben érvényesitendd
jogkovetkezmény esetén a felperesnek az ajandék visszakOvetelése irdnti perben kozvetlen
lehetésége nyilik a tulajdonszerzésre. Hivatkozott a Legfelsébb Birosag PK 81. szamu
allasfoglalasara, miszerint az ajandék visszakovetelése iranti perekben is ugy kell tekinteni, hogy az
ingatlan vasarlasra torténd pénzajandékozas esetén az ajandékozo az ajandékozott pénzen vasarolt
dolgot kovetelheti vissza, az ajandék targya ennélfogva maga az ingatlan. Ebbdl kovetkezden
amennyiben a jelen perben a birésag megallapitja az adasvételi szerz0dés semmisségét és az eredeti



allapotot helyreallitja, gy az ajandék visszakovetelése iranti perben lehetdsége lesz az ingatlan
tulajdonjoganak megszerzésére. Sérelmezte, hogy az ajandék visszakOvetelése iranti perben az
eljaro birdsag elmulasztotta a per feljegyzését, ez vezetett oda, hogy az I. rendii alperes értékesiteni
tudta az ingatlant és emiatt kényszeriilt a jelen per meginditasara. Ervelése szerint a semmisségre
nem csak abban az eljarasban lehet hivatkozni, amelyben jogkdvetkezmény levonasra keriil.
Hangstlyozta, hogy nemcsak az adéasvételi szerz6dés semmisségének megallapitasat kérte, feltiing
értékaranytalansagra, mint megtamadasi okra is hivatkozott, ezt pedig csak kiilon perben tehette
meg. Ervelése szerint a II. és II1. rendii alperesek johiszemiisége megkérdéjelezhetd, nem életszert,
hogy egy nagyértékli ingatlant a vevo Ggy vasarol meg, hogy azt teljes kortien nem tekinti meg, €s a
becsatolt fényképfelvételek alapjan az is megallapithatd, hogy a II. és III. rendl alpereseknek
észlelniiik kellett volna a felperes ablakra kiplakatolt igényét.

Allaspontja szerint téves az elséfoku birdsag azon megallapitasa, hogy az igényei érdemben sem
megalapozottak. Sérelmezte, hogy az elséfoku birdsag ilyen megallapitast tett annak ellenére, hogy
a perbeli legitimacidé hidnya miatt utasitotta el a keresetét. Hivatkozott ra, hogy amennyiben a
birdsdg érdemben biralja el a kereseti kérelmet, Gigy a bizonyitasi eljarast teljes kortien le kell
folytatni, ennek azonban az elséfokll birosag nem tett eleget. Ervelése szerint az altala eléadott és
iranyado tényallas alapjan megallapithatd az 1. rendi alperes egyértelmii szdndéka és elérni kivant
célja, ami az ingatlan értékesitése, a felperes tulajdonjogi igényérvényesitésének megakadalyozasa.
Allaspontja szerint az 1. rendii alperesnek tudomaésa volt az ajandék visszakovetelése iranti per
meginditasarol, a per attételét elrendeld végzés kézbesitésével egyidejiileg a keresetlevelet is
szabalyszerlien kézbesitette részére a birdsag. Megjegyezte azt is, hogy a magatartasa nem volt
rosszhiszemii akkor, amikor az I. rendi alperes tényleges alland6 lakcimét jeldlte meg az ajandék
visszakovetelése iranti per keresetlevelében. Ervelése szerint csak a szerz6dés teljes tartalmanak és a
szerzOdéses folyamat sajatossagainak tiikrében itélhetd meg, hogy az értékben torténd eltérés
mindsitheté-e olyan feltlindnek, amely megtdmadas folytdn a szerzddés érvénytelenségét vonja
maga utan. E korben jelentdsége van a szerzddéskotés koriilményei vizsgalatanak, az
értékmeghatarozas modjanak is. A perbeli irdnyad6 tényallds alapjan ezen kritériumok
maradéktalanul megvaldsulnak akkor, amikor a solymari ingatlan 35.000.000 Ft vételaron torténd
értekesitésével figyelemmel arra is, hogy ennél joval magasabb konkrét vételi ajanlat is volt a S.
Kft. részérdl.

Az 1. rendl alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat, a felperes
koltségeiben torténd marasztalasat kérte. Alldspontja szerint az elséfokli birdsag jogi érvelése
helytallo és megalapozott. A felperes altal a fellebbezésben eldadott tényallas nagymértékben eltér a
valos tényektol. A felperes allitasaval szemben a perbeli ingatlant kizarélag sajat forrasbol vasarolta,
téle ajandékot erre a célra nem kapott, az ingatlan vasarlasra a B-en 1év6 1) épitésti tarsashazi
lakésanak vételara biztositott fedezetet. Mivel az ingatlanra felvett Pénzintézetl jelzalog fedezet
cseré¢jehez a hitelszerz0dés korabbi addstarsa a tovabbiakban nem jarult hozza, a hitelt folyositd
bank kifejezetten kérte masik kotelezett bevonasat, igy a felperes tulajdon vagy haszonélvezeti jog
szerzése, ha ennek lett volna alapja, a hitelszerz6dés és a fedezetcsere elbiralasat illetéen
kifejezetten kedvezd lett volna. Hangstlyozta, hogy a felperessel vald viszonya nem 2012-ben
romlott meg, hanem a koztiik fennallé viszony soha nem volt jonak mondhato. A S. Kft. vételi
ajanlataval kapcsolatban eldadta, hogy a Kft. ligyvédje mar 2012. oktober 4-én egyértelmiien tudatta
vele, hogy amennyiben nem ad konkrét ajanlatot az ligyfelének, akkor az iligyfele az tigyletet
targytalannak tekinti. Allitotta, hogy 6 értékbecslést soha nem szerzett be a perbeli ingatlanrél. igy
nem tudja értelmezni, hogy a felperes mire alapitja az altala megjelolt értéket. Hangsulyozta, hogy a
felperes altal hivatkozott - az ajandék visszakovetelése irant inditott - perrdl elészor 2013. marcius
13-4n szerzett tudomast.



A 1II. ¢és III. rendi alperesek fellebbezési ellenkérelme az elséfokt birdsadg itéletének
helybenhagyasara és a felperes koltségeikben torténd marasztalasara iranyult. Allaspontjuk szerint
az elséfoku birosag a per tényallasat megfelelden allapitotta meg, abbol helytalld kovetkeztetéseket
vont le, a rendelkezésre allo és egyuttal elégséges bizonyitékokbol megalapozott, a vonatkozé
jogszabalyi rendelkezéseknek mindenben megfeleld hatdrozatot hozott. Az els6foku birdésag az
itéletet elsddlegesen arra alapozta, hogy a perben a felperes nem rendelkezik perbeli legitimécidval,
ebben az esetben pedig a Pp. 130. § (1) bekezdésének e) pontja alapjan a keresetlevelet idézés
kibocsatasa nélkiil el kellett volna utasitani, tehat nyilvanvaléan nem volt lehetoség tovabbi
bizonyitasi eljaras lefolytatasara. Hivatkozott a Kuria 1/2014.(V1.30.) PK véleményére is, valamint
arra, hogy a felperes a fellebbezésében sem annak megfeleléen terjesztette eld bizonyitasi
inditvanyait, igy onmagaban a tajékoztatasi kotelezettség megsértése miatt nincs helye az itélet
hatalyon kiviil helyezésének. Hangsulyozta azt is, hogy a per soran a Pp. 123. §-a szerinti
megallapitasi per feltételeinek, tovabba az Inytv. 62. § szerinti torlési per eléfeltételeinek hianya
miatt is helye lett volna a kereset idézés kibocsatasa nélkiil torténé elutasitasanak. Allaspontja
szerint a felperesnek nincs és nem is volt olyan igénye az I. rendi alperessel szemben, amelyre
alapitva johiszemii, az ingatlan-nyilvantartds adataiban bizo, visszterhesen szerzo alperesek
jogszerzését megakadalyozhatna. Allaspontja szerint a fedezetelvond szerzédés hatalytalansaganak
megallapitdsara is csak akkor keriilhet sor, ha a vagyonatruhdzéasi szerzddés érvényes. Ebbol
kifoly6lag mivel a felperes elsddlegesen a szerzddés érvénytelenségének megallapitasat kérte,
kovetelései egymasnak ellentmondanak. Hivatkozott r4, hogy az eredeti allapot azért sem allithaté
vissza, mivel az ingatlan idokdzben tehermentesitésre kertilt. Kiemelte, hogy a felperes altal a
fellebbezésben leirt iranyadd tényallas nem a valdsagnak megfeleld, hanem csak az altala allitott
tényallas. Eldadta, hogy a II. és III. rendli alperest6l nem volt elvarhatd, hogy bekoltozzenek az
ingatlanba, amig a felperes ott lakik, mivel nem tehetik ki magukat és kiskoru gyermekeiket a
rosszhiszemi felperessel vald kozds ingatlanhasznalatnak.

A felperes mind az 1. rend{i, mind pedig a II. és III. rendu alperesek fellebbezési ellenkérelmére
észrevételeket tett, megismételte a fellebbezésében nyilatkozatait, allitotta, hogy a fellebbezésében
irt tényallas nemcsak az 6 szubjektiv értékelésén alapul, hanem azt teljes mértékben bizonyitékokkal
alatamasztotta. Hangsulyozta, hogy a perbeli legitimacio fennallasahoz sziikséges kozvetlen jogi
érdeknek nem valamennyi szerz6do féllel szemben kell fennéllni, hanem elegendd, ha ez csak az
egyik szerz6dd fél iranyaban, jelen esetben az 1. rendi alperessel kapcsolatban kimutathato.
Tovabbra is allitotta, hogy a perbeli ingatlan megvasarlasahoz 18.000.000 Ft-ot 6 bocsatott az I.
rendll alperes rendelkezésére. Hangsulyozta, hogy az I. rendl alperessel a kapcsolata csak 2012-ben
romlott meg, allitotta azt is, hogy az 1. rendli alperes nem rendelkezett jovedelemmel, mig 6
folyamatosan rendelkezett azzal. Hivatkozott arra is, hogy az 1. rendii alperes elismerte a felperes
igényét a solymari ingatlanbol, és a S. Kft. jogi képviseldje mar 2012. oktdber 24-én megkiildte
részére az adasvételi szerzodés tervezetét. Eldadta, hogy miutan az 1. rend alperes férje ezt hitette
el vele, igy gondolta, hogy az I. rendi alperes bizta meg az értékbecsldt, aki 44.500.000 Ft-ban
hatarozta meg az ingatlan értékét. Az ajandék visszakovetelése iranti perben elmulasztott
perfeljegyzéssel kapcsolatban hivatkozott a birdi gyakorlatra, miszerint a perfeljegyzés targyaban a
birdsagnak a keresetlevél benyujtasat kovetden nyomban - a perinditds hatalyanak bedllta elott -
intézkednie kell.

A fellebbezés nem megalapozott.

A felperes fellebbezése nem terjed ki a szerzddés hatdlytalansdganak megallapitdsa irdnt
eloterjesztett kereseti kérelmére, ezért a masodfoku birdsag itélete az elséfoku birdsag itéletét a



szerzOdés fedezetelvond jellegével kapcsolatos dontés tekintetében nem érintette. A felperes
fellebbezése az els6foku birdsag itéletének hatadlyon kiviil helyezése mellett arra irdnyult, hogy a
masodfoku birdsag adjon helyt azon kereseti kérelmének, miszerint az alperesek altal kotott ingatlan
adasvételi szerz0dés érvénytelen egyrészt azért, mert a joerkolcsbe iitkdzik, masrészt pedig azért,
mert az feltinéen értékaranytalan. Kérte tovabba az eredeti allapot helyreallitasat is az
érvénytelenség jogkovetkezményeként, kérve az 1. rendli alperes tulajdonjoganak az ingatlan-
nyilvantartasba torténd visszajegyzését.

Az elsOfoku birosag helytalloan eloszor azt vizsgalta, hogy megilleti-e a felperest a kereshetdségi
jog. E korben azt kellett vizsgalnia, hogy a felperesnek a perinditashoz fiiz6dd jogi érdeke fennall-e
az adott tigyben. Elsddlegesen arra mutat rd a masodfoku birdsag, hogy a szerzédés semmisségének
a megallapitdsa iranti per meginditasara jogosult személyi kort a torvény nem hatdrozza meg, ezért
érdemben, itélettel kell donteni abban a kérdésben, hogy a megjeldlt jogi érdek a kereshetdségi jogot
megalapozza-e. Jogi érdek hidnya miatt a per megsziintetésére nem keriilhet sor (EBH2004.1042).
Egyes esetekben a pert csak a jogszabalyban erre feljogositott személy indithatja, ennek hidnyaban
keriilhet sor a keresetlevél idézés kibocsatasa nélkiil valo elutasitdsdnak a Pp. 130. § g) pontja
alapjan. Az adott esetben tehat helytalléan jart el az elsdfokl birésag, amikor érdemben itélettel
dontott a felperes kereshetdségi jogardl. Téves az alperes azon jogi érvelése is, miszerint a per
megsziintetésének lett volna helye amiatt is, hogy a felperes megallapitas iranti keresetet terjesztett
el6. Amennyiben a megallapitasi keresetnek nincsenek meg a torvényi feltételei, akkor érdemben,
tehat itélettel kell a keresetet elutasitani. A szerzddés érvénytelensége iranti per egyébként kivételt
képez a megallapitasi perek alol, ezen perekben nem érvényesiilnek az alperesek altal hivatkozottak,
mert a Ptk. 239/A. § (1) bekezdés alapjan szerzddés érvénytelenségének megallapitasa irant akkor is
lehet pert inditani, ha a Pp. 123. §-ban foglalt feltételek nem allnak fenn. A felperes jogosult volt
megallapitasi keresetet elOterjeszteni, bar emellett a jogkdvetkezmények levonasa irdnt is volt
kereset eldterjesztve.

Tévesen foglalt azonban allast az elséfokl birdsag, amikor arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a
felperest a kereshetdségi jog nem illeti meg. A masodfoku birdsag allaspontja szerint a felperest a
semmisség ¢s a megtamadhatdsag alapjan eldterjesztett kereseti kérelmei alapjan is megilleti a
kereshetdségi jog az aldbbiak szerint:

A felperes pert inditott az I. rendl alperes ellen ajandék visszakovetelése irant, mely per targyalasat
az eljard birosag a jelen per jogerds elbiralasaig felfiiggesztette. Ebbdl kifolyolag a felperesnek jogi
érdeke fiizoédik ahhoz, hogy kéri azt, hogy a birésag megéllapitsa az ingatlan adasvételi szerzddés
érvénytelenségét ¢és allitsa helyre a szerzddéskotést megel6zd helyzetet, jegyeztesse be 1. rendil
alperes tulajdonjogat. Ha ugyanis - ennek azonban tovabbi kdvetelménye, hogy a torlési kereset
feltételei is fennalljanak - visszajegyezheto lenne az I. rendi alperes tulajdonjoga az ingatlanra, és a
felperes a felfiiggesztett perben kovetelhetné az ajandék helyébe 1ép6 értéket, amely allitdsa szerint
a perbeli ingatlan, igy azon tulajdonjogot szerezhetne. Mivel a masodfokt birosag allaspontja
szerint a felperes altal megjelolt jogi érdek a kereshetdségi jogat megalapozta a szerzddés
érvénytelenségével kapcsolatos kereset tekintetében, érdemben kellett allast foglalni abban, hogy az
adasvételi szerz0dés a felperes altal megjelolt okoknal fogva érvénytelennek mindsiil-e.

A felperes sérelmezte azt is, hogy az els6foku birdsag a Pp. 3. § (3) bekezdését megsértette, mert az
utolso targyalason oktatta ki a bizonyitasi teherrdl, és ezt kovetden kérése ellenére nem biztositott
lehetdséget a bizonyitasi inditvanyai eldterjesztésére, hanem a targyalast berekesztette. Emiatt kérte
az elsofoku birosag itéletének hatalyon kiviil helyezését. Az elsdfokt birdsag utolsod targyaldsrol
sz016 jegyzOkonyveébdl megallapithatd, hogy a birésag valoban ezen a targyaldson oktatta ki a
felperest a bizonyitando tényekkel kapcsolatban, azonban az is megallapithaté volt, hogy a felperes



nem a bizonyitasi inditvanyainak az eldterjesztésére kért tovabbi hataridét, hanem a tovabbi
allaspontjat kivanta kifejteni és erre kért hatdridot a birdsagtol. A dontés szempontjabol relevans
tényallitasok korében tovabbi bizonyitasra nem volt sziikség, tehat nem volt sziikséges a targyalas
elhalasztasa. Egyébként a fellebbezésében sem terjesztett eld bizonyitési inditvanyt a felperes.

A masodfoki birésag allaspontja szerint az elséfoki eljarasban lefolytatott bizonyitdsi eljaras
alapjan az gy eldontéséhez sziikséges tényallds megallapithatdo, igy tovabbi bizonyitas
lefolytatdsara nincs sziikség, a rendelkezésre all6 bizonyitékok alapjan a jogvita érdemben
eldonthetd.

A felperes elsddlegesen arra hivatkozott, hogy a perben tamadott ingatlan adasvételi szerzodés a
joerkolcesbe iitkozik, ezért semmis. A masodfoku birdsag allaspontja eszerint az, hogy egy szerzddés
a joerkolcsbe iitkozik csak akkor allapithaté meg, ha a szerzddést kot felek mindegyike olyan célt
kivan ezzel elérni, amely az altalanosan elfogadott erkolcsi normékat, szokasokat nyilvanvaldan
sérti, ezért az altalanos tarsadalmi megitélés azt egyértelmien tisztességtelennek mindsiti. Az adott
esetben azt semmiképpen nem lehetett megallapitani, hogy a IL., illetve III. rendii alperesek tudtak,
illetve tudniuk kellett arr6l, hogy az 1. rendi alperesnek esetlegesen az a célja a szerzodéskotéssel,
hogy a felperes tulajdonjog szerzését megakadalyozza. A II-11I. rendi alperesek errél nem tudhattak
a szerz0dés megkotésekor, arra vonatkozoan sincs bizonyiték, hogy lattak volna a felperes altal
kiplakatoltakat, de ezek ismeretében sem tudhattak volna a felperes altal az I. rendl alperesnek
tulajdonitott célrol. A II. és III. rendl alperesek rosszhiszemiinek semmiképp sem tekinthetdk, az
ingatlan-nyilvantartasban bizva ellenérték fejében szerezték meg az ingatlan tulajdonjogat, és az I.
rendll alperes az adasvételi szerzddésben kifejezetten vallalta, hogy a felperes is ki fog koltdzni a
megadott hataridon beliill az ingatlanbol. Az 1. rendli alperes oldalan esetlegesen fennallo,
erkolcsileg elitélendd, a szerzédéssel megvalositani kivant cél csak akkor vezethetett volna a
szerzO0dés joerkolcsbe litkozésének megallapitasara, ha errdl a II-111. rendii alperesek tudtak, illetve a
toliikk elvarhatd gondossag elmulasztasa miatt nem ismerték fel az [. rendli alperes ilyen
motivaciojat. Az adott tényallds mellett ez nem volt megallapithat6, ezért amennyiben az I. rendii
alperest esetleg valoban vezérelte olyan cél, hogy megakadélyozza a felperes tulajdonszerzését, igy
ez csak az 0 rejtett szandékanak mindsithetd, és legfeljebb egy vele szembeni kartéritést alapozhatna
meg, de semmiképpen sem adhat alapot az adasvételi szerzddés érvénytelenségének
megallapitdsara. Hangsulyozza azonban a masodfoki birésdg, hogy az 1. rendii alperes a jelen
perben azt is vitatta, hogy egyaltalan ajandékot kapott volna a felperestdl, egyértelmiien allitotta,
hogy az ingatlant teljes mértékben sajat er0bdl vésarolta meg. Masrészt a peranyagbol
megallapithat6 az is, hogy a felperes célja is az ingatlan értékesitése €s ebbdl 18.000.000 Ft javara
valdé megtéritése volt. A rendelkezésre all6 adatok alapjan nem allapithaté meg, hogy az I. rendii
alperes tudott volna arrol, hogy a felperes tulajdonjogi igényt kivan vele szemben érvényesiteni,
nem hogy elismerte volna a felperes ilyen jellegii igényét, figyelemmel arra is, hogy maga a felperes
is kozremiikodott aktivan abban, hogy az 1. rendii alperes értékesitse az ingatlant. Mivel azonban az
adasvételi szerzddés a II. és III. rendl alperes tudomésanak hidnyaban semmiképpen sem
mindsiilhet joerkolcsbe litkozonek, tovabbi bizonyitasi eljaras lefolytatasara nem volt sziikség annak
felderitése érdekében, hogy az I. rendii alperest a szerzddéskotéskor milyen cél vezérelte.

Hangsulyozza a masodfoku birésag, hogy az eredeti allapotot egyébként sem lehetne helyreallitani,
mivel a torlési per 1997. évi CXLI. térvény 64. § (1) bekezdés a) és b) pontja szerinti feltételei sem
allnak fenn. A jelen érvénytelenségi pert a felperes inditotta, ¢ pedig nem mindsiil a torlési kereset
eloterjesztésére jogosult személynek, tehat e korben nincs kereshetdségi joga. A felperesnek ugyanis
nem volt semmilyen az ingatlan-nyilvantartasban nyilvantartott joga, nyilvantartott jog hidnyaban a
felperes torlési pert nem indithat. Ervénytelenségi pert, mint a szerz6dé feleken kiviili harmadik



személy ugyan indithat, azonban csak a jogi érdekeltsége altal megvont korlatok kozott kérheti az
érvénytelenség jogkdvetkezményének a levonasat.

A felperes masodlagosan eldterjesztett keresete sem volt megalapozott, nem volt ugyanis
megallapithatd, hogy az értékkiilonbség az adott szerzodés esetében feltlinden nagy lenne. A
feltinben nagy értékkiilonbségre alapitott megtdmadas kovetkezményeként egyébként is a birdi
gyakorlat szerint elsddlegesen a szerzddés €rvényessé nyilvanitdsanak lenne helye, ez esetben a
birésagnak egy olyan mértékli ellenszolgaltatast kellett volna megallapitania, amely mellett az
értékkiilonbség mar nem feltinden nagy. Ilyen esetben altalaban nem vonhaté le azon
jogkovetkezmény, amelyet a felperes kért, tehat nem allithatd vissza az eredeti allapot. Az adott
esetben azonban figyelemmel kellett lenni arra is, hogy a felek az ingatlan adasvételi
elészerzddésben az ingatlan vételarat 41.000.000 Ft-ban hataroztak meg. Ezt kdvetden amikor a
végleges adasvételi szerzodéseket kotottek, kotottek egy ingatlan €s egy ingd adasvételi szerzodést
is oly mddon, hogy az ingatlan adasvételi szerzddésben a II. és III. rendli alperesek az ingatlan
vételaraként 35.000.000 Ft-ot, mig az ingatlan tartozékanak mindsithetd ingosagokért tovabbi
6.000.000 Ft vételar megfizetését vallaltak. A két szerzddéssel tehat dsszesen az elészerzddésben is
kikotott 41.000.000 Ft vételar megfizetését vallaltak a I1. és III. renda alperesek. A 41.000.000 Ft
pedig nem mindsiilhet feltlinden ardnytalannak a felperes altal allitott 44.500.000 Ft-os értékhez.
Mivel 6nmagaban a felperes altal allitott érték és a vételar kozott sem allapithato meg a feltlind
értékaranytalansag, nem volt sziikség a perben szakérté koézremitkddésével feltdrni az ingatlan
pontos forgalmi értékét. Az adott esetben kétség kiviil 5.000.000 Ft-os arleszallitasra keriilt sor az I.
rendi alperes hibés teljesitése miatt, ez azonban nem alapozza meg a feltlind értékaranytalansagot
¢s nem vezethet a szerzodés érvénytelenségének megallapitdsahoz ezen a jogcimen.

A masodfoku birésag a fent kifejtett eltérd jogi indokok mellett a Pp. 253. §-anak (2) bekezdése
alapjan az elséfoku birésag érdemben helyes itéletét - az I. rendi alperes javéara sz6l6 perkoltségben
marasztalé rendelkezés kivételével - helybenhagyta.

Az 1. rendl alperest az els6foku eljaras soran partfogoé iigyvéd képviselte. A Pp. 87. § (2) bekezdés
értelmében a birdsag a perkoltség viselésérdl szold hatarozatdban - a dij Osszegének megallapitasa
nélkiil a perkoltségviselés aranyanak meghatarozasaval - allapitja meg, hogy a partfogo tigyvédi dij
viselésére ki koteles. Ezzel szemben az els6foku birosag a felperest kotelezte - a dij megjeldlésével -
annak viselésére, ezért a masodfoku birosag ezen rendelkezését melldzte, és csak megallapitotta,
hogy az I. rendii alperes partfogd ligyvédjének dijat a felperes koteles viselni.

A Pp. 78. § (1) bekezdése és a 32/2003.(VIIL.22.) IM rendelet 3. § (2) és (5) bekezdése szerint
kotelezte az eredménytelentil fellebbezo felperest a II. és III. rendi alperesek masodfoku eljarasi
koltségének megfizetésére. Az 1. rendli alperes partfogd ligyvédi dijarél - annak 0Osszegének
megallapitdsa nélkiil - a Pp. 87. § (2) bekezdése alapjan megallapitotta, hogy a perkoltségviselés
szabalyai szerint azt a felperes viseli, annak Osszegérdl a Jogi Segitségnytjtd Szolgalat jogosult
hatarozni.

Az illeték viselésre vonatkoz6 rendelkezés a 6/1986.(V1.26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdésén
alapul.

Budapest, 2016. szeptember 14.
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