Gyéri itélétabla
P£.I11.20.251/2009/10. szam

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

Az itéldtabla dr. Martinecz Antal ligyvéd altal képviselt Lr és ILr felpereseknek Lr és dr.
Szendrei Baldzs jogtanacsos altal képviselt ILr alperesek ellen szerzdédés
érvénytelenségének megallapitasa irant inditott perében, a Zala Megyei Birdsag 2009.
marcius 16. napjan kelt 5.P.20.297/2007/55. szamu itéletével szemben a felperesek altal 57.
sorszam alatt benyujtott fellebbezés folytan - targyaldson - meghozta a kovetkezd

itéletet:

Az itélotabla a megyei birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felpereseket, hogy egyetemlegesen fizessenek meg 15 napon beliil a Il.rendii
alperesnek 1.000.000,- (egymillio) forint masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas:

A megyei birésag a fellebbezéssel tdmadott itéletében a felperesek keresetét elutasitotta,
kotelezte a felpereseket, hogy egyetemlegesen fizessenek meg 15 napon belill az Lr
alperesnek 1.260.000,- Ft, a I[L.r alperesnek pedig 3.000.000,- Ft perkoltséget.

Hatarozata indokoldsdban megallapitotta, hogy a felperesek és az L.r alperes kozott 2006.
februdr 22-én ingatlan-adéasvételi szerzédés jott l1étre. A felperesek az Lr alperes részére
140.000.000,- Ft vételarert értékesitették a Helység 1, kiilteriilet ... hrsz., erdd ¢és ut
kozigazgatasi megjelolésli, 0sszesen 79 hektar, 6048 m2 alapteriiletli, 550,52 Ak értékii
mezdgazdasagi ingatlan 109104/110104 tulajdoni illetdségét. A szerzddés szerint a vevd
azért vasarolta meg az ingatlant, hogy egy 0Osszefiiggd erddbirtokkal rendelkezzen, ahol
erdégazdalkodassal kivan gazdalkodni.

Az Lr alperes a ILr alperestdl 1.750.000,- CHF 6sszegili hitelt vett fel, ennek biztositasara
keretbiztositéki jelzdlogjog keriilt ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre. A vételdrat a felvett
kolesonbdl fizette ki.

A birosag megallapitasa szerint a IL.r alperes 2005. agusztusadban, a hitelkérelem elbiralasa
soran az ingatlant felértékeltette, az értékbecslé 259.000.500,- Ft-ban hatirozta meg a
forgalmi értéket. A szerzddés megkotését kovetden (2007. januar 28-an) a felperes



felkérésére eljard értékbecsld 246.405.117,- Ft-ban hatarozta meg az ingatlan forgalmi
értékét, mig a perben kirendelt szakérté szakvéleménye szerint az ingatlan és a rajta 1évo
fadllomany egyiittes forgalmi értéke 279.200.000,- Ft-ban hatdrozhaté meg. A birdsdg a
fentiek mérlegelésével az ingatlan redlis forgalmi értékeként 240.000.000,- Ft-ot hatarozott
meg, ugyanakkor megéallapitotta, hogy ilyen nagysagu erddingatlan rendkiviil ritkdn kertil
forgalmazasra a fizetoképes kereslet sziikdssége miatt.

Az itéleti tényallas szerint a perbeli teriileten 2002. november 25-ét6l az Lr felperes a
nyilvantartott erdégazdalkodo, aki 2006-ban a tervezett és engedélyezett fakitermelést
végrehajtotta, a 2007-ben altala benyujtott erddgazdéalkodasi terv fakitermeléssel nem jart,
2008-ra tervet sem nyujtott be. A tulajdonosvaltozast kovetden az L.r felperes altal kitermelt
famennyiség forgalmi értéke bruttd 20.610.000,- Ft volt.

A TIl.r alperes a kolcsonszerzddést felmondta, mivel az L.r alperes azt egyaltalan nem
torlesztette. Végrehajtasi eljaras van folyamatban a 265.639.774,- Ft lejart toke és annak
jéarulékai tekintetében.

Az elséfoku birosag itélete jogi indokolasdban mindenekeldtt megallapitotta, hogy a
szerz0dés megtamadasara biztositott jogszabalyi hataridd nem telt el, a vételar 2006.
marciusaban keriilt megfizetésre, a felperesek az egy éves hataridon beliil keresetet
nyujtottak be.

Ramutatott arra, hogy a Ptk. 201. § (1) bekezdése az egyenértékiiség elvét fogalmazza meg,
vagyis a szerzddésben kikotott szolgaltatasért értékazonos ellenszolgaltatas jar. A szerzodés
eredményes megtadmadasahoz azt kellett a felpereseknek bizonyitaniuk, hogy ajandékozasi
szandék nem vezette Oket és a szerz6dés megkotésének idOpontjdban nagy volt az
értekkiilonbség a szolgaltatas és az ellenszolgaltatds kozott. Mindemellett kifejtette, hogy a
Pk.267. szamu allasfoglalds szerint a feltinden nagy értékkiilonbség Onmagdban nem
elegendd a szerzddés sikeres megtadmadasdhoz, megfeleléen értékelni kell a piaci
viszonyokat, a kereslet és kinalat alakulasat, az értékelés nehézségeit, tehat az ligylet
jellegebdl fakado sajatossagokat. A perben eredménnyel bizonyitottak a felperesek, hogy az
értekkiilonbség majd 60%-os, igy a birdi gyakorlat szerint a feltlinden nagy értékkiilonbség
megallapithatd. A szerzOdéskotés koriilményeinek, a szerz6dés tartalmanak, és a piaci
koriilményeknek a vizsgalata Gtjan az elséfoka birésag azonban arra az allaspontra jutott,
hogy a felperes keresete nem megalapozott. Ertékelte a birdsag, hogy az Lr felperes kozlése
szerint az ingatlant meghirdette, harman jelentkeztek, egyediil az I.r alperes ajanlata volt
konkrét és azt elfogadta, mert az ,tetszett" neki. A szerzddéskotést megelézéen nem
tajékozodott, akkor fordult értékbecsldhoz, mikor a tulajdoni lapon szembesiilt, hogy milyen
nagysagrendii jelzdlogjog terheli az ingatlant. A felperes nem nyilatkozott arrol, hogy
mennyi foldje van és, hogy az erddgazdalkodasban van-e jartassdga. Mindemellett
megallapitotta, hogy az ingatlan tekintetében valtozatlanul 6 az erdégazdéalkodd és azon
allitasat sem igazolta, hogy az értékesitését kovetden kitermelt fa értékébdl 15.000.000,- Ft-
ot atutalt az L.r alperesnek. A felperes csaladjanak tobb erddingatlana van, a felperes
eréddgazdalkodd, megfeleld szaktudassal rendelkezik az erddgazdalkodasi tervek készitése, a
fakitermel€s iranyitasa, szervezése ¢€s az €rtékesités terén, igy az elséfokl birosag megitélése
szerint kelld jartassaggal rendelkezik az erddingatlanok realis forgalmi értékének megitélése
tekintetében.



Ertékelte a birdsag azt is, hogy ilyen nagysagu erdd adasvételére alig van példa, nagyon sziik
a fizet6képes kereslet, ezért az erdd realis értékét pontosan nem is lehet megmondani, csak
15-20%-o0s eltéréssel.

Az els6foku birdsag allaspontja szerint a fenti koriilményeknek a vételar kialakitasaban nagy
szerepe van, hisz akinek komoly eladasi szandéka van, a fizetoképes kereslet hidnyaban be
kell érnie az alacsonyabb vételar-ajanlattal is.

A szerzddésben foglalt szolgéltatds és ellenszolgaltatas értéke kozti kiillonbség tehat abbol
adodott, hogy a piac szilikés, a fizetoképes kereslet hidnyzik, emiatt a felperesek ugy
dontottek, hogy alacsonyabb vételarat is elfogadnak. Ez pedig utobb nem lehet indok a
felting értékkiilonbozet megtéritésének kovetelésére.

Az els6foku birdsag itéletében mindemellett utal arra, hogy az adott ligy koriilményei az
ingatlanpiac rendeltetésellenes hasznalatanak gyanujat vetik fel, hisz a IL.r alperes 4altal
csatolt iratok szerint L.r felperes egy csaladtagjaval ugyanilyen targyt pert inditott ugyancsak
putnoki lakos alperesek ellen, szintén egy erddingatlan értékesitésével kapcsolatosan
ugyanazon tényekre hivatkozassal. Mindemellett a 100.000.000,- Ft-os kovetelésére
figyelemmel életszeriitlen az I.r alperes érdektelensége, amelyet a perben tanusitott, és a
felperesek azon nyilatkozata, hogy a Il.r alperes altal nyujtott kolcsonkdvetelést a bank
valoszinl értékesiteni fogja, €s ajanlatot tesznek a 60.000.000,- Ft vételar ellenében. A banki
gyakorlattal az is ellentétes, hogy az ingatlan megvételére az adasvételi szerzddésben
kikotott vételarhoz képest joval nagyobb Osszeget adnak kdleson. A fentiekre is figyelemmel
a felperesek a birdsag allaspontja szerint rosszhiszemiiek. A forgalom biztonsaga nem
indokolja azt a jogi védelmet, amelyet a torvényalkot6 akarata a Ptk. 201.§ (2) bekezdésében
megfogalmazott.

A perkoltségviselés tekintetében az elséfokt birdsag a pertargy értékén til figyelembe vette
az alperesek altal kifejtett tevékenység jellegét és mennyiségét, és a Pp. 78.§ (1) bekezdése
alapjan az Lr alperes javara a rendelet alapjan meghatarozhatd perkoltség "4-ét, mig a Il.r
alperes javara a felét itélte meg.

A felperesek pontositott fellebbezési kérelmiikben elsédlegesen az elséfoku itélet keresetiik
szerinti megvaltoztatasat, masodlagosan a hatalyon kiviil helyezését kértek. Az
érvénytelenség jogkovetkezményének levonasat elsddlegesen akként kérték, hogy a birdsag
hozzon létre kozos tulajdont az ingatlanon, mégpedig olyan aranyban, mely a kifizetett
vételar és az ingatlan tényleges forgalmi értéke aranyanak felel meg. Ezek utdn a kozos
tulajdon megsziintetését kérték olyan feltételek mellett, hogy annak természetbeni
megosztdsa sordn a birdsag adja a felperesek tulajdondba a vételarral nem fedezett
ingatlanrészt tehermentesen, még az L.r alperes tulajdondban marad6 ingatlant terhelje a Il.r
alperes jelzalogjoga. Mésodlagosan az érvénytelenség okanak kikiiszobolését, az L.r alperes
100.000.000,- Ft megfizetésére kotelezését kérték, harmadlagosan az eredeti allapot
helyreallitasa irant terjesztettek eld kérelmet. A masodfoku eljaras soran a felperesek - a
teljesitoképességlik  idokdzbeni megsziinésére figyelemmel - az eredeti allapot
helyreallitasara irdnyuld kérelmiiket visszavontdk. Téamadtdk az alperesek javara
megallapitott elséfokt perkoltséget is. Allaspontjuk szerint az az elvégzett munka
mennyiségével, jellegével egyaltalan nem all ardnyban. Az Lr alperes jogi képviseldjének
meghatalmazasa sem volt, a IL.r alperes pedig johiszemiinek nem mindsithetd, az



iizletkotéskor tisztdban volt az ingatlan forgalmi érékével. A felpereseknek, mint eladoknak
140.000.000,- Ft-ot fizetett vételarként és jelzalogjoga, illetve végrehajtasi joga folytadn
260.000.000-280.000.000,- Ft értekii ingatlan értékéhez juthat hozza.

Kifejtették, hogy az ingatlan értéke mintegy 240.000.000,- Ft, ehhez képest az L.r alperes azt
minddssze 140.000.000,- Ft-ért vasarolta meg. A felpereseket az ajandékozas szandéka
nyilvadnvaléan nem vezette. Tévedett a megyei birdsadg, amikor a Pk.267. szdmu kollégiumi
allasfoglalasnak megfeleld koriilmények vizsgélata sordn a felperesek rosszhiszemiiségét
allapitotta meg ¢€s a keresetet elutasitotta. A felperesek rosszhiszemii eljarasat semmilyen
koriilmény nem tamasztotta ald. A birosag itéletében hivatkozott masik pernek jelen perhez
nincs koze. A birdsag feltételezésekre alapitotta jogi allaspontjat. Mindemellett a kereset
elbiralasanal €s az érvénytelenség jogkovetkezményeinek alkalmazasanal a Pk.32. szdmu
allasfoglalas szerint a felek jo-vagy rosszhiszemiiségének nincs jelentdsége.

Megalapozatlan az az itéleti megallapitas, hogy a felpereseknek tudniuk kellett volna, hogy
aron alul értékesitették az ingatlant. Olyan koriilményt nem lehetett a perben feltarni,
amelybdl arra lehetne kovetkeztetni, hogy a felek az értékegyensulyt szandékosan boritottak
fel. A felperesek nem voltak kényszerhelyzetben az értékesitéskor, az utobb felismert
értekaranytalansag alapot ad a szerz6dés megtamadasara.

A hatalyon kiviil helyezésre iranyuld masodlagos fellebbezési kérelem tekintetében a
fellebbezés az elséfoku birdsag altal elmulasztott bizonyitasi eljarasra utalt.

A ILr alperes ellenkérelmében az itélet helybenhagyasat kérte. Kifejtette, hogy a felperesek a
bizonyitasi kotelezettségiiknek nem tettek eleget, egymadssal ellentmondo tényeket allitottak
a vételar rendelkezésre allasa tekintetében, mindemellett a fellebbezésben a felperesek Uj
tényeket allitanak, 0j bizonyitékokra kivannak hivatkozni, amelyre a jogszabaly nem ad
lehetdséget. A birdsdg az értékesités nehézségeinek, a kereslet hianyanak, a vételar
egyOsszegii, rovid hataridejii megfizetésének megfeleld értékelésével dontott a kereset
elutasitasarol.

A felperesek fellebbezése az aldbbiak szerint nem alapos.

A megyei birosag a per eldontéséhez sziikséges korben lefolytatott bizonyitasi eljaras
anyagdnak mindenre kiterjedd, okszerli mérlegelésével allapitotta meg a tényallast, a Ptk.
201.§ (2) bekezdésében, valamint a Legfelsobb Birosag Pk.267. szamu Kollégiumi
allasfoglalasaban foglaltak helyes alkalmazéasaval allapitotta meg, hogy a perbeli esetben a
szolgaltatas és ellenszolgaltatas k6zott nem all fenn olyan feltlinden nagy értékkiilonbség,
mely a szerzddés eredményes megtamadasat megalapoznd. Ezzel kapcsolatosan a felperesek
fellebbezésében foglaltakra figyelemmel az itéltabla csupan csak az alabbiakat emeli ki.

A feltinden nagy értékkiilonbség megallapitashoz a birésagnak a Pk.267. szamu
allasfoglalas alapjan - ahogy arra az els6fokl birdsag is ramutatott - vizsgalnia kell a
szerzOdéskotés koriilményeit, a szerzodés egész tartalmat, a forgalmi (érték) viszonyokat, az
tgylet jellegébdl fakado sajatossagokat, a szolgaltatas €s ellenszolgaltatds meghatarozasanak
modjat.

A megyei birdsag a perbeli szerzddés vizsgalata soran helytalloan értékelte az ligylet
jellegébdl fakadd sajatossdgokat. A perbeli, tilnyomorészt erdd miivelési dgba tartozo
ingatlan az ingatlanpiaci forgalomban résztvevd ingatlanokhoz képest szokatlanul magas



alapteriiletét, melynél fogva az értékesitési lehetdségek sziikosek, hiszen ilyen nagy
alapteriiletli erdéingatlan megvasarlasa irdnt annak viszonylagosan magas forgalmi értékére
tekintettel fizetOképes kereslet hidnyaban csekély az érdeklddés.

A vételar meghatarozésa soran a fentieken tal ugyancsak relevancidval bir az a koriilmény is,
hogy a vevd a nagy 0sszegii vételarat egy 0sszegben, révid hataridében vallalta megfizetni, s
kotelezettségét teljesitette is. A birésag a fenti koriilményeknek, valamint a vételar
kialakitasdval kapcsolatosan az Lr felperes altal tett nyilatkozatnak a megfeleld
figyelembevételével foglalt allast akként, hogy az eladonak komoly értékesitési szandéka
mellett az adott piaci helyzetben a kereslet és kinalat viszonyaihoz ¢€s az értékesiteni kivant
ingatlan sajatossagaihoz képest elérhetd legmagasabb vételar kialakitasa 4llt az érdekében,
ennek megfelelden keriilt sor 140.000.000,- Ft-ban az ingatlan vételdra meghatarozasra.

A fenti koriilmények - ahogyan arra a szakértdi vélemény is utal - nemcsak az ingatlan
értékesitése, hanem a forgalmi értékének meghatarozasa terén is nehézséget jelentenek, a
szakértdi megallapitdsok nagyfoku bizonytalansagot hordoznak. Ezzel kapcsolatosan a
szakértd altal kifejtetteken til megjegyzi az itélotabla, hogy az egyes erddrészletek - eltérd
fadllomanyuk miatt - gy keriiltek értékelésre, mintha 6nall6 ingatlanok lennének, majd az
ekként meghatarozott forgalmi értékek Gsszeadasaval kertilt sor az értékmeghatarozéasra. A
kisebb erdorészletek kiilon meghatarozott forgalmi értéke mogott azonban magasabb
kereslet huzodik, mint az 6sszességiik altal alkotott nagy alapteriiletii ingatlan esetében.

Az els6foku birosag a fentiekre megfelelé figyelemmel volt, amikor a koriilmények
mérlegelésével - a felek altal sem vitatott - 240.000.000,- Ft 0sszegben hatarozta meg az
ingatlan forgalmi értékét. Ezzel kapcsolatosan ugyanakkor rdmutat az itél6tabla arra, hogy az
elséfoku itéleti megéllapitassal szemben a szolgaltatas és ellenszolgéltatas értéke kozott nem
60%-0s az eltérés, hanem 40%-o0s, hiszen az els6fokll birosag altal megallapitott forgalmi
értek 60%-aban keriilt a vételar meghatarozésra.

A vételar és a tényleges forgalmi érték kozott a fenti sajatossdgokbol fakaddan nincs olyan
feltling értékkiilonbség, mely magalapozna a szerz0des eredményes megtamadasat.

A fentiekre figyelemmel az elséfoku birosag sziikségteleniil és indokolatlanul tett a
felperesek rosszhiszemii joggyakorlasaval kapcsolatosan itéleti megallapitasokat. Ezeket az
eljards adatai nem tamasztottdk ald, az alapjaul szolgald tények itéleti bizonyossaggal nem
allapithatoak meg, de a feltlind értékkiilonbség tekintetében kifejtettekre - az elsdfoku itélet
érdemben helyes allaspontjara - figyelemmel a per eldontése sordn ezen koriilményeknek
nincs 1s relevancidja. Az itéldtabla erre tekintettel az ezzel kapcsolatos megallapitdsokat az
itélet indokolasabol melldzte.

A felperesi fellebbezésben foglaltakkal kapcsolatosan a fentieken tul utal a mdésodfoku
birésag arra, hogy a szerz0dés érvénytelenségéhez fiizott jogkovetkezmények levonasanak
anyagi jogi kereteit a Ptk. 237. §-a adja meg. Ennek értelmében a felperes kérelmében
foglaltak szerint k6zos tulajdon 1étrehozasara a kereset megalapozottsaga mellett sem volna
jogi lehetdség.

A megyei birdsag a fentebb kifejtettekre figyelemmel a felperesi kereset elutasitasaval
érdemben helyes dontést hozott, mindemellett a Pp. 78.§ (1) bekezdésében foglalt



perkoltség-viselési szabdlyok helyes alkalmazaséaval kotelezte a felpereseket az alperesek
javara perkoltség megfizetésére.

A perkoltség Osszegének megéllapitdsa sordn a pertargyértékre (140.000.000,- Ft) és a
32/2003. (VIIL.22.) IM. rendelet 3.§ (2) bekezdés c./ pontjara figyelemmel - az els6foku
itéletben foglaltakkal szemben - 3.600.000,- Ft + Afa mértékii iigyvédi munkadijra
tarthatndnak az alperesek igényt, ugyanakkor a megyei birdésag a rendelet 3.§ (6)
bekezdésében foglaltak megfeleld alkalmazéasaval volt figyelemmel a ténylegesen elvégzett
igyvédi tevékenységre, s ennek megfeleléen mérsékelte az alperesek javara jard elséfoku
iigyvédi munkadij mértékét.

A fentieken til tévesen hivatkozik a felperesi fellebbezés arra, hogy az Lr felperes jogi
képviseldjének a képviselet-ellatasdra nem volt meghatalmazasa, hiszen a jogi képviseld
meghatalmazasa 39/A/1. szdm alatt csatoldsra keriilt, a meghatalmazas visszavonasanak
bejelentése pedig 2009. februar 16-an érkezett a birdsdghoz (52. szdmu beadvany). Az
elsofoku eljards egy szakaszdban tehat az ILr alperes jogi képviselovel jart el, ezzel
kapcsolatos - aranyos - koltségei megtéritésére alappal tart igényt.

A fentebb kifejtettekre figyelemmel az itélétabla a megyei birdsag itéletét a Pp. 253. § (2)
bekezdése alapjan helybenhagyta. Az eredményteleniil fellebbezd felperesek a Pp. 78.§ (1)
bekezdése, ¢és a 82.§ (1) bekezdése alapjan egyetemlegesen kotelesek megfizetni a ILr
alperes masodfoku perkoltségét. Ennek megallapitdsa soran az itélétabla a 32/2003.
(VIIL.22.) IM. rendelet 3.§ (2) bekezdés c./ pontjaban, valamint az (5) és (6) bekezdésében
foglaltakra volt figyelemmel és a rendelet alapjan megallapithatd dijnak hozzéavetdleg
felében hatarozta meg a masodfoku perkoltség 0sszegét.

Gyo6r, 2010. majus 3. napjan

Dr. Vilagi Erzsébet sk.  Dr. Maurer Adam sk. Dr. Havasiné Dr. Orban Maria sk.
a tanacs elnoke eléado biro bird



