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Rendelkezd rész

- A Karia a jogerdés itélet fellilvizsgdlattal téamadott rendelkezését
hatdlyaban fenntartja.

- Kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I.
rendd felperesnek 100.000 (szdzezer) forint, a IT. rendud
felperesnek 300.000 (haromszazezer) forint felilvizsgalati eljarési
koltséget.

- Kobételezi az alperest, hogy fizessen meg az allamnak kiildn



[1]

[2]

[3]

[4]

[5]

felhivéasra 3.500.000 (hdrommillidé-otszézezer) forint
feltilvizsgdlati eljarasi illetéket.

Az itélet ellen felilvizsgalatnak nincs helye.
Indokolas
A felilvizsgalat alapjaul szolgaldé tényallas

A 24485/0/A/4 helyrajzi szami, a mar elhunyt H.M. és M-né Javara
haszonélvezeti, az Onkorményzat javéra Jjelzalogjoggal terhelt
ingatlan a II. rendl felperes és testvére, az alperes ¥ - ¥ aranyu
kozo6s tulajdona volt, melyre 2011. december 29-én az I. rendd
felperessel adasvételi eldészerzddést  kotottek azzal, hogy a
jelzalogjog torlésével kapcsolatban meghatarozott feltétel
teljeslilését kovetden megkdtik az adésvételi szerzddést. Az
elészerzdbdés 1. sSz. mellékletévé tett ingatlan adasvételi
szerz&désben rogzitették, hogy a vevd a 60 millid forint vételdrbdl
2.100.000 forint foglaldt az eldszerzdbdés alapjan megfizetett, mig
900.000 forintot 5 napon beliil a jelzadlogjogosult kielégitésére, 3
millidé forintot a tdrlési engedély kiadasat kovetbden és 54 millid
forintot 2012. é&prilis 30-ig fizet meg. A vételadr kifizetésével
egyidejlleg esedékes az ingatlan kiliritése és birtokba adésa.

A kereseti kérelem és az alperesek védekezése

A felperesek a keresetiikben az adéasvételi szerzddés létrehozéaséat
kérték a Polgari Toérvénykonyvrdl szd6ld 1959, évi IV. tdrvény (a
tovabbiakban: Ptk.) 208. $-a alapjan.

Az alperes az ellenkérelmében a kereset elutasitasat és a
moédositott viszontkeresetében az eldszerzd&ddés érvénytelenségének a
megadllapitéasat kérte elséddlegesen a Ptk. 210. § (4), masodlagosan a
201. S (2) bekezdése alapjan. A  tényallitédsa szerint az
elbszerzbddés megkotésére a II. rendld felperes névére azzal a
fenyegetéssel vette réa, hogy kildtdsba helyezte édesapjuk utén az
olasz szabadlyok szerint jadrdé nyugdija megtdmadasat és a gondnoksag
ald helyezését. A kikotott vételdr a forgalmi értéktdl 30-35 %$-kal
marad el.

A felperesek a viszontkereseti ellenkérelmilkben a viszontkereset
elutasitasat inditvéanyoztak.

Az elsé- és masodfoku itélet

Az elséfokl birdsdg az 1itéletével a 24485/0/A/4 helyrajzi szamu
ingatlan II. rendl felperes és az alperes *s-% tulajdoni héanyadaira
az I. rendl felperessel 1létrehozta az adédsvételi szerzddést és
meghatadrozta annak tartalmdt. Rendelkezett a perkdltség viselésérdl



és a tulajdonjog valtozadsnak az ingatlannyilvantartédson torténd
dtvezetése érdekében.

Az elsb6foku itélet indokoldsa szerint a Ptk. 208. § (1), a (3)-(6) és a
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Pp. 164. S (1) bekezdése alapjan eldészdr az elbszerzddés
létrejottét vizsgalta. A Ptk. 217. § felhivadsaval megallapitotta,
hogy az alperes alaki kifogésai nem alaposak, az el&szerzddés
mellékletévé tett szerzddés tartalmazta a vételdrat is. A Ptk. 210.
§ (4) bekezdése alapjan, az eldbszerzdéddés kotése soradn tortént
jogellenes fenyegetés hidnyaban, az eldészerzddés érvénytelenségét
nem Aallapitotta meg. Ebben a keretben a bizonyitds adatai kézul
kiemelte a szerzddéskodtéskor jelen volt tantk, koéztiik P-né dr. N.
M., és a héziorvos, dr. Sz. I. A-né vallomidséat, akik megerésitették
az alperes azon perbeli elbadasat, miszerint iddényerés érdekében
irta ald az elészerzddést, mert bizott az Onkormdnyzat kedvezdbb
ajanlatdban. Sz. D., dr. 2Zs. A. és Sz. L. tanuk pedig a
fenyegetésrdl az alperestdél hallottak. Dr. Cs. M. tanutkénti
meghallgatasat és az elmeorvosi szakértédi Dbizonyitéast, mint
szlikségtelent melldézte egyrészt az alperes eldadidsa miatt, masrészt
arra tekintettel, hogy a 2006. évet megeléz8d 4&llapota a perben
relevanciaval nem birt. Az elséfokd birdésdg a Ptk. 201. § (1)-(2)
bekezdése és a PK 267 szamt 4allésfoglalads felhivéaséaval a
szolgaltatds és az ellenszolgdltatéds feltlindé értékaranytalansagat
sem allapitotta meg. Az indokolds szerint az igazsagigyi szakértd
altal véleményezett 66 millié forint forgalmi értéknek a vételdar
90,9 %-a, a 6 millidé forint értékkiildonbség nem teszi a vételdrat
feltlnéen értékaranytalanna.

A mésodfokt birdsdag - az alperes altal a kereset elutasitésa
érdekében Dbenyujtott, de a létrehozott szerzddés tartalmat nem
érintd fellebbezése folytan hozott - jogerds itéletével az elsdéfoku

birbdsadg itéletének a fellebbezett rendelkezését helybenhagyta; az
alperest fellebbezési koltség és illeték megfizetésére kotelezte
azzal, hogy a partfogd tgyvéd dija is a terhén marad. Az itéletének
az 1ndokolédsaban rogzitette, hogy az alperes az elészerzddés
érvénytelenségének a megidllapitasara iranyuld viszontkeresetét a
Ptk. 17. § (1)-(2) Dbekezdése alapjdn a cselekvdképtelenségére
hivatkozédssal madr az elséfoklt eljidrasban sem tartotta fenn, ezért
az elséfokl birdésag az elmeorvosi szakértdi bizonyitast helytdlldan
mellézte. A Jjogerds itélet 1indokolédsa szerint az alperes a
fellebbezésében a Jjogellenes fenyegetésnek és beldtasi képessége
hidnydnak a megallapitédsa korében helytalldan érvelt a kozvetett és
kozvetlen bizonyitékok azonos értékelhetdésége mellett. Ez
kévetkezik a Pp. 3. § (5) Dbekezdésében irt szabad bizonyitas
eljarasjogili elvébdl. Kiemelte, hogy a Pp. 173. § (2) bekezdése
szerint tisztédzni kell azt is, hogy a tanut az eldadottakrdl miként
szerzett tudomast és a birdsdg feladata a Pp. 206. § (1) bekezdés
szerint ennek az értékelése is. Az elsédbfokl birdsdg eljidrasa a Pp.
felhivott rendelkezéseinek megfelelt. Az alperes idényerésre
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vonatkoz6 eldaddsdnak helytdlld mérlegelése mellett okszerden
kovetkeztetett arra, hogy az eldészerzddés kotésénél Jelen volt
tantk wvallomédsaval szemben az alperestdl szarmazott informacidkon
alapuldé vallomasok a fenyegetettségét nem Dbizonyitottédk. Az
elséfokt birdsdg kelld indokdt adta a Pp. 221. § (1) bekezdése
szerint a bizonyitékok mikénti értékelésének is. A fellebbezésnek a
szakértdé4i és a héziorvos tantként tdrténéd meghallgatédsa érdekében
eléterjesztett és melldzott bizonyitasi inditvéannyal kapcsolatos
érvei ellenében a méasodfokt birdésadg azt hangsutlyozta, hogy az
alperes a viszontkeresetét a Ptk. 17. § (1)-(2) Dbekezdéseire
alapitottan nem tartotta fenn, az eldszerzddés érvénytelenségét
cselekvbképtelensége hianyara hivatkozdssal nem &llitotta, a
fellebbezési eljarasban pedig a viszontkeresetét nem valtoztathatta
meg. Ramutatott arra is, hogy i1lyen hivatkozads esetén sem
allapithatdé meg a jognyilatkozat érvénytelensége, és sziikségtelen a
bizonyitds 1s, ha a jognyilatkozat a cselekvdképessége esetén is
indokolt lett volna. Nem eredményezi az elészerzddés
érvénytelenségét az alperesnek az a nyilvanvaldan alaptalan
hivatkozadsa sem, hogy a K. P-hez kotheté félnek az ingatlant nem
kivadnta értékesiteni. Nem vitatta ugyanis az I. rendl felperes azon
4llitdsat, miszerint 70 millidé forint vételdron a szerzddést
megkdotdotte volna.

A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A jogerds itélet ellen az alperes terjesztett eld feliilvizsgalati
kérelmet, melyben annak megvaltoztatasadt, a keresetet elutasitd és
a viszontkeresetének helyt add hatarozat hozataldt kérte. A
masodlagos kérelme a Jjogerds itéletnek az elséfokl hatédrozatra
kiterjedé hatallyal torténd hatédlyon kivil helyezésére és az
elséfoku birbdsag aj eljarasra utasitasara irdnyult. A
felllvizsgdlati kérelmét a térgyaldson uUgy mbédositotta, hogy a
viszontkeresete elutasitdsat nem témadta, annak indokait mint a
keresettel szembeni ellenkérelmét kérte értékelni. A Jogerds
itéletet a viszontkeresete jogalapjaként hivatkozott
cselekvbéképtelensége kapcsan a Ptk. 17. §, a Pp. 1. §, 2. §, 3. §
(3) bekezdés és a 206. § (1) bekezdés, a Jjogellenes fenyegetés
kapcséan a Ptk. 210. ) megsértése miatt adllitotta
jogszabdlysértének. Alldspontja szerint a birdsdgnak hivatalbél
kellett volna a cselekvéképessége korabeli hidnyat vizsgélnia, a

h4dziorvos tantkénti meghallgatasadt nem mellézhette volna. A
masodfokt Dbirdésdg terhére rétta és a fair eljaradas alapelvébe
itkozdének tartotta az elséfoku itélet indokoléaséanak a

kiegészitését, az -ellenbizonyitéds 1lehetdségének a Dbiztositésa
nélkil a jogkovetkeztetés levonadsadt arra, hogy a szerzddéskotés az
érdekében &llt. A jogellenes fenyegetés kapcsan kitért e fogalom
jogszabadlyi meghatdrozdsdnak a hidnyara, a Btk. 138. S§S-4ban irt
torvényi tényallasra. Hivatkozott arra, hogy a szerzd&ddéskotést
megeldézbéden a ndbvére sulyos hatranyt kiladtésba helyezd, Dbenne
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félelmet keltd fenyegetésére tett eldadaésit senki nem cafolta, Sz.
D. tant a gondoksdg ald helyezéssel tortént fenyegetésnek filtantja
is volt. Az elsé6fokl itélet okszerltlenil csak azt &dllapitotta megq,
hogy a szerzddéskotéskor ilyen fenyegetés nem hangzott el. Tovabbi
jogszabadlysértésként jeldlte meg azt, hogy az altala érvényesitett
érvénytelenségi okok megallapitdsédnak a hiadnydban a 2/2010. PK
vélemény szerint a birdsidgoknak a szerzddés jé erkdlcsbe 1Utkozd
voltat észlelniiik kellett volna. A Pp. 1.-3. §-ai, a 206. & (1), a
252. 8 (2)-(3), a 253. § (2) bekezdése, a Ptk. 17. §, a 202. § és a
210. § rendelkezéseinek a megsértését allitotta arra hivatkozéassal,
hogy az elsé6fokl birdésdg a bizonyitasi kotelezettséggel kapcsolatos
tdjékoztatdsi kotelezettségének hidnyosan, nem egyediesitetten tett
eleget. A felhozott érvénytelenségi okokon tul meg kellett volna
jeldlni a bizonyitandd tényallasi elemeket is: azt, hogy az
elbszerz6dés megkdtésekor a cselekvésére kihatd fenyegetés hatésa
alatt 411t, illetve cselekvdképtelen volt. Nem kapott tédjékoztatést
az orvosszakértdéi bizonyitds szikségességérdl sem az eldészerzddés
idépontijéara allitott cselekvdképtelensége kapcsan. Vizsgalni
kellett volna azt is, hogy a szerzddéskotést megeldzden tortént-e
fenyegetés. Mindezt a mésodfokl birdésdg elmulasztotta észlelni.

A felperesek felilvizsgadlati ellenkérelme a Jjogerds 1itélet
hatdlyaban valdé fenntartasara irédnyult.

A Kuria dontése és jogi indokai

A Karia az alperes moédositott fellilvizsgdlati kérelmét nem taldlta
alaposnak, a jogerds itélet tamadott rendelkezését a Pp. 275. § (3)
bekezdése alapjadn - az 1Ugy érdemi elbirdlédsdra kihatdé eljaréasi
szabdlysértés és jogszabédlysértés hiadnyéban - a kovetkezd
indokoléssal hatalyédban fenntartotta.

A felilvizsgalati kérelem eredetileg a viszontkereset alaposséagat
allitva kivanta a kereset elutasitasadt elérni. A mddositott
feliilvizsgalati kérelem ilyen eredményre nem vezethetett, mert a
viszontkeresetet elutasitd részében jogerds itélet nem tamadhatd a
viszontkereset alapjaul szolgalt ténybeli és Jjogi alapon.
Ugyanakkor az alperes védekezését a Kuria sem taldlta alkalmasnak
arra, hogy mentesitse &t az adasvételi eldszerzddésben véallalt
kbtelezettsége aldl. A jogerds itélet helytdlldan mutatott ré arra,
hogy a Jjogi képviseld kozremlikddésével eljart alperes egyértelmi
irédsbeli és targyaléadson szdban megerdsitett nyilatkozata (50., 62.,
68. sorszam) szerint nem hivatkozott az eldszerzd&ddés kotésekor
fenndlld cselekvdéképtelenségére, a Ptk. 17. § (2) bekezdésére. Az
elmeorvos-szakértéd kirendelését is a jogellenes fenyegetés és annak
rd gyakorolt hatadsa bizonyitasadra inditvanyozta (70. sorszam). Az
elsé6foku itélet ellen fellebbezést kizardlag a jogellenes
fenyegetésre alapitott viszontkereseti kérelem elutasitdsa miatt
nyajtott be, és abban hivatkozott eldészdér a Ptk. 17. § (1)
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bekezdésére, az elbszerzddés-kotéskori beldtédsi képessége hianyéara.
A jogerds 1itélet helyes indokai szerint a fellebbezés ebben a
keretben nem volt érdemben elbiradlhato, ebbdl kovetkezdben a
masodfokt eljarédsban a tényallads kiegészitésének sem volt helye.
Ezért a mésodfoklt birdsdg wvaldban szikségteleniil tért ki az
itéletének a jogil indokolédsaban a gondnoksdg ald helyezés nélkil is
cselekvéképtelen 4llapottal kapcsolatos kérdésekre, a Kuria sem
értékelhette a fellilvizsgalati kérelem azzal Osszefiiggésben
kifejtett érveit. Eppen azért, mert az elséfok eljardsban ezen
érvénytelenségi ok fenndlléasat a birbésag érdemben nem
vizsgéal (hat) ta, ebben a keretben a tényallads szlikségszerlen
feltaratlan maradt, a rendelkezésre 4116 peradatok alapjan a
nyilvanvaldé semmisség sem volt megédllapithatd, annak is akadalyat
képezte az alperes perbeli rendelkezd eljaradasjogi nyilatkozata.
Mindebbdél kovetkezik az is, hogy az eljart birdsdgokat bizonyitésra
szoruld tényallitds, elbirdlasra kerild (viszontkereseti/ellen)
kérelem hidnyédban a Pp. 3. § (3) Dbekezdésben eldéirt eldbzetes
tdjékoztatasi kotelezettség sem terhelte, figyelemmel a Polgari
perrendtartids téajékoztatdsi kotelezettségre vonatkozd szabalyainak
alkalmazéasaval kapcsolatos egyes kérdésekrdl nyilvanitott 1/2009.
(VI. 24.) PK véleményre 1is. A Kuria felhivja az érvénytelenségi
perekben felmeriilé egyes eljdrasjogi kérdésekrdl nyilvanitott
2/2010. (VI. 28.) PK vélemény 4. a) pontjat 1is, amely szerint a
birdésdgnak csak a rendelkezésre 4&ll6 Dbizonyitadsi anyag alapjéan
tényként egyértelmlien megdllapithatd, nyilvéanvald semmisséget kell
hivatalbbél észlelnie. A semmisség megallapithatdésdga érdekében a
birdésdg hivatalbdl bizonyitdst nem folytathat le.

A Ptk. 210. § (4) bekezdése értelmében a szerzddési nyilatkozatot
megtadmadhatja az, akit a masik fél jogellenes fenyegetéssel vett réa
a szerzbdés megkotésére. A fenyegetés akkor &llapithatdé meg, ha az
igyletkotéshez sziikséges nyilatkozat a kildtdsba helyezett személyi
vagy vagyoni hatrany hatdsara keletkezett, a nyilatkozatot tevdt a
valds akaratdtél eltérd kijelentésre készteti. Ahhoz, hogy
megtamadéasi okként az alperes a fenyegetésre eredményesen
hivatkozhasson, bizonyitania kellett wvolna egyrészt azt, hogy az
igyletkdtéshez szlkséges nyilatkozata a kilatasba helyezett
személyi vagy vagyoni hatrdny hatasara keletkezett, masrészt a
fenyegetés Ptk. 4altal megkivant jogellenességét i1s. Sz. D. tanu
vallomasa az alperesnek kizadrdlag azt a tényadllitédsat témasztotta
ald, miszerint &6t a II. rendld felperes gondnoksdg ald helyezéssel
fenyegette. Nem bizonyitott azonban e fenyegetésnek az lgyletkotési
akaratot hajlitdé hatédsa. Ugyanakkor ennek a perben nem 1is volt
jelentdsége, mert a fenyegetés nem jogellenes akkor, ha a kilatéasba
helyezett hatrany alkalmazidsa megengedett. Ennek kapcsan a Kuaria
ramutat arra, hogy a szerzd&déskotéskor hatédlyos Pp. XVIII.
fejezetében szabalyozott gondnoksdg ald helyezés iranti per
inditasédra felhatalmazott a Ptk. 14. § (2) és a 15. § (2) bekezdése
alapjdn a testvér 1is. Ezért az a korilmény, hogy a II. rendd
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felperes kilatédsba helyezte a gondnoksdgi per inditéséat, nem
jogellenes fenyegetés, kiilondsen nem az annak a tikrében, hogy az
alperes a felilvizsgalati kérelmében maga is a
cselekvbéképtelenségét 4llitotta.

Alaptalanul hivatkozott az alperes a felilvizsgalati kérelmében
arra 1is, hogy az 4&ltala érvényesitett érvénytelenségi okok
fennallédsa hidnyaban a Dbirdésdgnak észlelnie kellett volna az
elészerzbdés jb6 erkdlcsbe Utkozéd voltadt. A Karia arra mutat réa,
hogy a Ptk. 200. § (2) bekezdés masodik mondatdban irt semmisségi
ok a részletezd, kazuisztikus normakkal ellentétben nem
meghatarozott magatartasokat tilt wvagy tesz kotelezdédévé, hanem az
absztrakcidé magas szintjén megfogalmazott, a magadnjogi szabadséag
(privadt autondmia) moradlis hatarat kijeldld generadalklauzula. Az
Alkotmanybirbdésdg értelmezésében és a birdi gyakorlat szerint is a
joéerkdlcsbe Utkdzés nyitott torvényi tényadllads, a tilalma a jog
altal nem nevesitett magatartasokra vonatkozd erkdlcsi kovetelmény
(801/B/2002. AB hatarozat, EBH2003. 956.) . E kisegitd
érvénytelenségi jogcim, szubszididrius, kisegitd torvényi tényalléas
olyan torténeti tényalléds esetén, amely a Ptk.-ban nevesitett mas
érvénytelenségi ok torvényi tényadllasat wvaldsithatja meg, nem
alkalmazhatd. A szerzd&dés 36 erkdlcsbe itkozés miatti
érvénytelensége Onmagdban olyan koriilmények alapjdn nem &llapithatéd
meg, amelyek a torvényben nevesitett érvénytelenségi ok alapjaul
szolgalnak (EBH2012. P.17. I.).

Zard rész
Az alperes felltilvizsgédlati kérelme nem vezetett eredményre, ezért a

Karia a Pp. 270. § (1) bekezdés szerint alkalmazott Pp. 78. § (1)
bekezdés alapjan kbtelezte a felperesek javara perkdltség

megfizetésére. A képviseletilket ellatd {gyvédek munkadijat a
32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2), (5) és (6) Dbekezdése
alapjan, a felilvizsgadlati eljarédsban ténylegesen kifejtett

igyvédi tevékenység figyelembevételével 4dllapitotta meg. Az alperes
a meg nem fizetett felulvizsgdlati eljdrédsi illetéket a 6/1986.
(VI.26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdés alapjan és a 15. § (3)
bekezdés szerint kdteles megtériteni.

A Karia a felllvizsgédlati kérelmet az alperes kérelmére targyaldson
birdlta el. E hatarozat ellen a felilvizsgalatot a Pp. 271. § (1)
bekezdés e) pontja zarja ki.

Budapest, 2017. oktdber 3.

Koll4dr MArta s.k. a tanédcs elndke, dr. Kocsis Ottilia s.k. eldadd
bird, dr. Puskds Péter s.k. bird
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