SZEGEDI ITELOTABLA
Pf.111.20.646/2010/7. szam

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Szegedi itélétabla dr. Gyorgyi Arpad tgyvéd altal képviselt felperes neve (cime)
felperesnek - (képviseld neve, cime) altal képviselt ( I. rendi alperes neve, cime) |I.
rendd és dr. Toth Laszlé lgyvéd altal képviselt ( Il. rendii alperes neve, cime) Il. rend(
alperes ellen szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa irant inditott perében a Bacs-
Kiskun Megyei Birésag 2010. julius 28. napjan kelt 10.a.P.21.608/2009/33. szamu itélete
ellen a felperes altal 37. és a Il. rendl alperes altal 36. sorszam alatt elGterjesztett
fellebbezés folytan lefolytatott masodfoku eljarasban meghozta a kévetkez6

ITELETET:
Az els6foku birésag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, megfellebbezett

rendelkezéseit megvaltoztatja és a felperes keresetét teljes egészében elutasitja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg a Il. rendi alperesnek 3.500.000
(Harommillio-6tszazezer) Ft els6- és masodfoku perkdltséget.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az allamnak kuilén felhivasra 900.000
(Kilencszazezer) Ft le nem rétt fellebbezési eljarasi illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.
INDOKOLAS:

Az els6foku birdsag altal megallapitott és a masodfoku birésag altal pontositott tényallas
szerint a Szegedi [télétabla Pf.111.20.227/2007/7. szamu itéletével helybenhagyott Bacs-
Kiskun Megyei Birésag 16.P.21.620/2006/15. szamu itéletével kotelezte a (B... Kft)-t
21.946.000 Ft és jarulékai jelen per felperese javara torténd
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medfizetésére. A (B... Kft)-b6l 2008. marcius 11. napjan - a tarsasagi vagyon nagyobbik
részének atvételével - kivalassal jott létre jelen per I. rend( alperese a (BS... Kft).. A
kivalast kovetéen a (B... Kft). uj neve 2008. julius hé 3. napjatol (V... Kft).

A (B... Kft). a felperes felé fennallo jogerds itélet szerinti tartozasat nem fizette meg, ezért
a felperes 2008. majus 19. napjan vele, valamint a kivalassal létrejott (BS... Kft)-vel
szemben végrehajtasi eljarast kezdeményezett. A végrehajtasi eljaras végrehajtas ala
vonhaté vagyon hianyaban szunetel.

A (BS... Kft). 2008. december 1. napjatdl 2008. december 18. napjaig, majd 2009. februar
1. napjatol 2009. majus 5. napjaig végelszamolas alatt allt, 2009. majus 5. napjatdl pedig
felszamolas alatt all.

A ll. rendi alperes 2008. december 18. napjan kerult bejegyzésre a cégjegyzekbe.

A (B... Kft)., a (BS... Kft)., valamint a Il. rendl alperesi ( VI... Kft)., illetve az ezen cég
tagjait alkotd gazdasagi tarsasagok tagjai kdzott személyi dsszefliggés, hozzatartozoi
kapcsolat all, illetve allt fenn.

A ( helység neve, ... hrsz. ) helyrajzi szam alatti erd6, gyep (legel6), kivett telephely (6t
egyéb épulet) megnevezésl, 2 ha 7037 négyzetméter dsszteruleti ingatlan 16181/27037-
ed tulajdoni hanyada 2006. szeptember 7. napjatél a (B... Kft). tulajdonaban, mig
10856/27037-ed tulajdoni aranyban (személy neve) tulajdonaban allt. A (BS... Kft). (B...
Kft)-bél torténd kivalasakor a 16181/27037 tulajdoni hanyad 2008. julius hé 2. napjan a
(BS... Kft). tulajdonaba kerult atjegyzésre az ingatlan-nyilvantartasban. A (BS... Kft).
tulajdonaban all6 16181/27037-ed tulajdoni illetéségre 2008. julius hé 30. napjan a (
pénzintézet neve ) javara 195.500.000 Ft legmagasabb 0sszeg erejéig tartds
jogviszonybodl eredd kovetelés biztositasara keretbiztositéki jelzalogjog, €s 2013. julius ho
28. napjaig vételi jog kerult az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzésre. A keretbiztositéki
jelzalogjogot, valamint a vételi jogot a foldhivatal a 33204/2/2009. 2008. 12. 29. szamu
hatarozataval torolte.

Az |. és Il. rend( alperesek 2008. december 29. napjan adasvételi szerzédést kotottek az |.
rend(i alperes tulajdonaban all6 fenti ingatlan illetéségre 142.000.000 Ft + AFA vételar
kikotése mellett. Az adasvételi szerzédést 2009. januar 28. napjan akként modositottak,
hogy a vételar AFA nélkiil 142.000.000 Ft. Az adasvételi szerzédésben a felek ugy
allapodtak meg, hogy a vev6 az adasvétel targyat képezé ingatlan illetéség teljes vételarat
kozvetlenll a korabbi jelzalogjog és vételi jog jogosult ( pénzintézet neve ) felé teljesiti
atutalassal, és ezen teljesitési mddot az eladod vételar megfizetéseként elfogadja.
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A felperes 2009. julius 22. napjan jelentette be hitelez6i igényét a felszamolas ala kertilt 1.
rendi alperes felszamoldja felé 21.946.000 Ft téke és jarulékai, valamint megitélt



perkoltség tekintetében. A felszamold a hitelez6 kdvetelését 40 napon tul, de egy éven
belul bejelentett hitelez6i igényként 2009. oktéber 12. napjan nyilvantartasba vette.

A felperes modositott keresetében elsddlegesen annak megallapitasat kérte, hogy a
perbeli ingatlan illetéség vonatkozasaban létrejott fedezetelvond szerz6dés - mint az |.
rend( alperes vagyonanak csokkenését eredmeényezd és a hitelezd kijatszasara iranyuld
szerz6dés - érvénytelen vagy hatalytalan a Cstv. 40. § /1/ bekezdés a./ pontja alapjan.
Jogkovetkezmeényként kérte, hogy a tulajdoni hanyad keruljon vissza az I. rendi alperes
felszamolas ala tartozé vagyonaba. Masodlagosan a Cstv. 40. § /1/ bekezdés b./ pontja
alapjan az |I. és |Il. rendl alperesek kozott létrejott adasvételi szerzbdeés
érvénytelenségének megallapitasat kérte feltind értékkulonbségre hivatkozassal. Az
aranytalan elény kikuszObolése érdekében kérte kotelezni a IlI. rendd alperest a
208.620.187 Ft értékkulonbdzetnek a felszamolas ala tartozé vagyonba torténd
megfizetésére. Arra hivatkozott, hogy az alperesek annak tudataban kotétték meg az
adasvételi szerz6dést, hogy annak kovetkeztében a felszamolas ala kerll§ I. rendi
alperes hitelez6i nem vagy nem olyan mértékben jutnak hozza koveteléseikhez, mint
ahogy a szerz6dés megkotése nélkul hozzajutottak volna. Az 1. és Il. rendl alperes tagjai,
ugyvezet6i kozotti oOsszefonddast részben azonossag, részben rokoni kapcsolat
alatamasztja, melynek révén a rosszhiszemiséget és az ingyenességet is vélelmezni kell.
A hitelezOk kijatszasa akként valésult meg, hogy az alperesek az ingatlan tulajdoni
hanyadanak vételarat lényegesen annak forgalmi értéke alatt allapitottak meg. Allitasai
alatamasztasara csatolta a (szakérté rt. neve) ingatlanforgalmi szakértdi véleményét,
amely szerint az adasvétel targyat képez6 tulajdoni hanyad értéke 376.000.000 Ft.

Az alperesek a kereset elutasitasat kérték. Arra hivatkoztak, hogy az I. rendl alperes és a
( pénzintézet neve ) a kozottuk Iétrejott és 2008. december 20. napjan lejard bankhitel
szerz6dést mobdositottak lényegében akként, hogy az |. rendl alperes fizetési
kotelezettségének teljesitési hataridejét a bank egy honappal meghosszabbitotta 2009.
januar 20. napjaig. Miutan az . rendd alperes 6nerébdl teljesiteni nem tudott, ezért kototte
a Il. rendl alperessel az adasveételi szerz6dést. Az eladas, illetve a hitel kiegyenlitése
hianyaban ugyanis a cég banki negativ addslistara kerult volna, és a jelzalogjog jogosultja
végrehajtast, illetve felszamolasi eljarast is kezdeményezhetett volna. Hivatkoztak tovabba
arra is, hogy az adéhatdésag az adasvételi szerz6dés alapjan az ingatlan forgalmi értékét
helyszini ellen6rzéssel is vizsgalta, és a helyi piaci viszonyok ismeretében a vételarat
elfogadta. A Il. rendl alperes ezen felul hivatkozott arra is, hogy az eredeti allapot
helyreallitasahoz valamennyi szerz6dd félnek perben kellene allnia. A peres eljaras
alapjaul szolgal6 jogviszonyban nem csupan az |. és Il. rendl alperesek vettek részt,
hanem az elévasarlasi jog jogosultja (személy neve), tovabba a jelzalog és opcids jog

-4 -

jogosultja a ( pénzintézet neve ) is. Az 6 perben allasuk nélkul az eredeti allapot
helyreallitasara nincsen lehetdség.

Az els6foku birdsag itéletével az elsédleges kereseti kérelmet elutasitotta, a masodlagos
kereseti kérelem alapjan viszont 85.000.000 Ft vételar kulonbozet I. rendi alperes javara
torténé megfizetésére kotelezte a Il. rendl alperest. Kifejtette, hogy a Cstv. 40. § /1/
bekezdés a./ pontja szerinti els6dleges kereseti kérelem vonatkozasaban a felperes



birésagi felhivas ellenére nem terjesztette ki keresetét a ( pénzintézet neve ) jelzalog és
vételi jog jogosultra. Miutan az els6foku birésag allaspontja szerint az elsédleges kereseti
kérelem elbiralasahoz a ( pénzintézet neve ) szukségképpeni perben allasara lett volna
szUukség, ezért az els6dleges kereseti kérelmet érdemi vizsgalat nélkul utasitotta el.
Ramutatott arra is, hogy az eredeti allapot helyreallitasa, mint jogkévetkezmény, azért sem
lett volna alkalmazhaté, mert az id6kdzben felszamolas ala kerdlt I. rendd alperes
142.000.000 Ft-os vételar visszafizetési kotelezettsége csak a Cstv. altal megkovetelt
szigoru érvényesitési sorrend figyelembevételével lett volna teljesithetd, ami méltanytalan
helyzetet eredményezett volna a Il. rendl alperes szamara. A masodlagos, Cstv. 40. § /1/
bekezdés b./ pontjara alapitott felperesi kereseti kérelem jogalapja viszont megalapozott
volt. Az alperesek altal nem vitatott perbeli igazsagugyi szakért6i vélemény az adasvétel
targyat kepezd6 tulajdoni hanyad értékét 227.000.000 Ft-ban allapitotta meg, melyet a
birésag a dontéshozatalnal iranyadonak tekintett. A felperes semmivel nem igazolta - és
bizonyitast sem ajanlott fel arra nézve -, hogy az épitmények, illetdleg mezégazdasagi
mivelési agu telekrészek vonatkozasaban hasznalati megosztasra kerult volna sor az |I.
rend( alperes és a tulajdonostars kozott. Ezért nem tudta figyelembe venni a felperes azon
szamitasat, hogy az |. rend( alperes tulajdoni hanyadanak értéke 350.620.187 Ft, és ebbdl
kiindulva a IlI. rendl alperes 208.620.187 Ft értékkllonbdzet kiegyenlitésére volna
kotelezhetd. A felperesi szamitassal 0sszefuggésben megjegyezte, hogy a perbeli ingatlan
(személy neve) és az . rendl alperes osztatlan k6zds tulajdonaban all. A birésag altal az
itélkezés alapjaul elfogadott perbeli igazsaglgyi szakértéi véleményre tekintettel sem a Il.
rendi alperes altal csatolt ( A... Kft ).-féle szerz6dést, sem a 155.000.000 Ft + AFA és
170.000.000 Ft + AFA kozotti vételi ajanlatot, sem azt a tényt, miszerint az adéhatésag
illeték kiszabas alapjaul elfogadta a szerz6dés szerinti vételarat, figyelembe venni nem
tudta, mint olyan bizonyitékot, mely a megkotott adasvételi szerz6dés szerinti vételar
ingatlan illetéség  piaci forgalmi értékét igazolja. Mindebbdl kovetkezden feltlind
aranytalansagot allapitott meg a tulajdoni hanyad 227.000.000 Ft-os értéke és az
adasvételi szerz6dés szerinti 142.000.000 Ft-os vételar kozott. Kifejtette, hogy miutan a
Ptk-hoz képest specialis megtamadasi lehetéség a Cstv. 40. §-a szerinti érvénytelenség,
ezért a PK. 267. szamu allasfoglalas helyett a birdi gyakorlat szerint kialakitott elvet
alkalmazva nem az értékkuldnbség aranytalan részét, hanem a teljes értékklulonbséget
rendelte el kikiszobolni. A szerz6dé felek kozvetett hozzatartozéi kapcsolata nem képezte
vita targyat a perben, ezért a Cstv. 40. § /3/ bekezdése értelmében a szerzd6dd felek
rosszhiszemiségét vélelmezni kellett. A 1. rendd alperes vitatta ugyan a
rosszhiszemiséget, ennek korében azonban a bank részérél eljart személy tanukénti
meghallgatasat kérte, melyet a birdosag szukseégtelennek itélt. Az opcids szerzédés
ugyanis nem volt targya jelen pernek, ezért szikségtelen volt az azt alairé6 személyek
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tanukénti meghallgatasa. Lényegtelen tovabba annak vizsgalata, hogy milyen szempontok
figyelembevételével kerllt sor az opcids szerz6dés megkotésére, illetve abban a vételar
kikotéseére.

Az els6éfoku itélettel szemben a felperes és a Il. rendi alperes terjesztett el fellebbezést.

A felperes az elséfoku itélet részbeni megvaltoztatasaval a Il. rend( alperesi marasztalas
Osszegének 208.620.187 Ft értékkulonbozet megfizetésére torténd felemelését kérte.



Allaspontja az volt, hogy miutan az adasvételi szerzédés targya kizardlag az I. rendii
alperes 16181/27037-ed aranyu tulajdoni illetéségét képezd kivett telephely (5 egyéb
épulet) mlvelési agba sorolt tulajdoni hanyad lehetett, (személy neve) maganszemély
tulajdoni hanyada szikségszerlien az ingatlan erdd, gyep (legel6) miivelési agu tulajdoni
hanyadara szoritkozik. A perbeli tulajdoni viszony specialis k6z6s tulajdoni jogviszony,
ezért az adasvétel targyat képez6 ingatlan illetéség tekintetében a perben kirendelt
szakértdé szamitasait figyelembe véve a 16181/27037-ed aranyu tulajdoni hanyadra esé
telekértéket, valamint a 16181/27037-ed aranyu tulajdoni hanyadon elhelyezkedd
felépitmények teljes értekét kell figyelembe venni. Ez - a perben kirendelt szakeértd
véleményét nem vitatva - 350.620.187 Ft. Ezért helytelen az elséfoku birésag indokolasa,
mely szerint a tulajdonostarsak kozotti barmilyen megosztasra vonatkozé megallapodas
fennallasara iranyuld bizonyitas hianyt, vagy sérelmet szenvedett volna az elséfoku eljaras
soran, vagy akar ennek szukségessége relevans lett volna. A masodfoku eljaras soran tett
nyilatkozataban (6. szamu észrevétel) - azon fellebbezési kérelme valtozatlan fenntartasa
mellett, hogy a Il. rendd alperes altal fizetend6 értékkulonbdzet felemelését keéri
208.620.187 Ft-ra - hivatkozott arra, hogy az I. és Il. rend( alperesek kozotti szerz6deés
semmis is, mert a term&6foldrél szold korlatozd jogszabalyi rendelkezésekre tekintettel
gazdasagi tarsasag tulajdonaban terméféldnek mindsulé ingatlan nem allhat.

A Il. rend( alperes fellebbezésében elsédlegesen az elséfoku birdsag itéletének hatalyon
kival helyezését, és ugyanezen birdésag uj eljaras lefolytatasara torténd utasitasat, mig
masodlagosan az elséfoku itélet részbeni megvaltoztatasaval a felperes keresetének teljes
korl elutasitasat kérte. Arra hivatkozott, hogy a tényallas tobb helyutt iratellenes, tovabba
az elséfoku birdsag eljarasi szabalysértéseket is elkdvetett. Kifogasolta az I. rend( alperes
jogelédjének székhelyére vonatkozo itéleti megallapitasokat, tovabba az I. rend( alperes
jogelédje egyik tagjanak tagsagi jogviszonya id6étartamara tett biréi megallapitasokat.
Kifogasolta, hogy az I. rend( alperes jogel6djének Uzletrész atruhazasara mely idéponttal
kerllt sor. Hianyossagként kérte értékelni, hogy az elséfoku itélet tartalmazza ugyan, hogy
2008. oktober 21-én 18.496.657 Ft erejéig vegrehajtasi jog kerult a felperes javara
bejegyzésre, azt azonban indokolatlanul nem tartalmazza, hogy ezen végrehajtasi jog
2008. oktéber 22. napjan torlésre kerult. Az ingatlan illetéség forgalmi értéke
vonatkozasaban az els6foku birdsag itéletének indokolasaban iratellenesen allapitotta
meg, hogy azt a Il. rendl alperes elfogadta. A felépitmények forgalmi értékét, azok rossz
allapotara tekintettel, a 2010. julius 14-i targyalason a Il. rend( alperesi jogi képvisel6
kifejezetten vitatta. Eljarasi szabalysértésként hivatkozott arra,
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hogy a 2010. julius 29. napjan kihirdetett hatarozat meghozatalakor a szakértdi
dijmegallapitd végzés még nem volt jogerds. Lényeges eljarasi szabalysértésként utalt
arra, hogy habar az els6foku birésag a felperesi beadvanynak megfeleléen felhivta a
szakértét a szakvéleménnyel kapcsolatos valaszadasra, azonban a targyalast anélkul
rekesztette be, hogy a szakérté valasza a birésaghoz megérkezett volna. Kifogasolta,
hogy a tényallas az I. rend( alperes és a ( pénzintézet neve ) kozotti 140.000.000 Ft
O0sszegi forgohitel szerz6dést rogzit, holott a hitelszerz6dés 170.000.000 Ft-os 0sszegre
vonatkozott. Allaspontja szerint a ( pénzintézet neve ) és az I. rendii alperes kdzott folyt
targyalasok és egyeztetések tartalma jelentéséggel birt az ingatlan illetéség forgalmi
értékének kialakitasa soran, ezért szikség lett volna ( tanu neve ) tanukénti
meghallgatasara is. Az Ugy érdemében elbadta, hogy az I. és Il. rend( alperesek kozotti,



2009. januar 28. napjan kelt szerz6désmddositas egyertelmien rogziti, miszerint a vételar
nettdé 6sszegben 142.000.000 Ft-ban kerul meghatarozasra. Ennek oka, hogy az I. rend(
alperes az AFA torvény 86. § /1/ bekezdés j./ pontja alapjan mentes az AFA megfizetése
alol. Ennek kovetkeztében az értékkulonbozetre vonatkozé megallapitas nem helytalld,
hiszen a szakért6i vélemény bruttdé 6sszegben hatarozta meg az ingatlan illetéség forgalmi
ertéeket 227.000.000 Ft-ban. A netto érték a perben kirendelt szakeért6i vélemény szerint igy
181.600.000 Ft. Amennyiben ezen 0Osszeget vesszuk figyelembe és viszonyitjuk az
alperesek kozotti szerz6dés szerinti 142.000.000 Ft-os vételarral, ugy a 39.600.000 Ft-os
kulonbozet a szakértd altal meghatarozott forgalmi érték és a felek altal kialkudott vételar
kozotti 21,8 %-os mértékl kuldnbdzetet jelent csak. Az elséfoku birdsag altal is értékelt
szétvalasi vagyonmeérleg alatamasztja ezen alperesi hivatkozast, hiszen abban kozel
azonos mértékben kerllt meghatarozasra az ingatlan illetéség forgalmi értéke. Az alperesi
allaspontot tdmasztja ala az APEH illetékes illetékkiszabasi osztalya altal helyszini szemle
tartasa utan megallapitott forgalmi érték is. Arra hivatkozott, hogy a forgalmi érték és
vételar kozotti 21,8 % mértékd eltérés annak megallapitasara nem adhat alapot, hogy
feltiné értékaranytalansag all fenn. A PK. 267. szamu allasfoglalas szerint ezen tulmenéen
a feltin6 értékaranytalansag vizsgalata soran figyelemmel kell lenni tovabba az eset
Osszes korulményére, azaz a szerz6dés egész tartalmara, a forgalmi viszonyokra, a
kereslet és kinalat alakulasara is. Az els6foku birdsag nem vette figyelembe a 2008. IV.
negyedévben bekovetkezett kedvezdbtlen piaci valtozasokat, amely szerint az ingatlanpiac
csaknem leadllt, a hitelezés szinte teljes egészében megszint, és a piacon a perbelihez
hasonl6 ingatlanok csak nyomott aron cseréltek gazdat, vagy értékesithetetlenek voltak.
Az elséfoku birésag a bizonyitékok értékelése soran indokolatlanul hagyta figyelmen kivdl
az |. rend( alperes és az (A... Kft). kozott létrejott megbizasi szerz6dést, amelyben az
ingatlan illetéség iranyara 150.000.000 Ft + AFA és 170.000.000 Ft + AFA 6sszegben
kerllt meghatarozasra. Ezen tulmenéen az elséfoku birdsag tévesen értelmezte az opcids
szerz6dés 4. pontjaban foglaltakat.

A 1l. rendl alperes a felperesi fellebbezésre tett ellenkérelmében kifejtette, hogy abszurd
azt allitani, hogy a 16189/27037-ed tulajdoni hanyadon elhelyezkedd felépitmények
kizarolagos tulajdonosa a Il. rendl alperes. A Ptk. 139. § /1/ bekezdése szerint ugyanis
tulajdonjog meghatarozott hanyadok szerint tobb személyt is megillethet ugyanazon a
dolgon. Hivatkozott arra is, hogy csak technikai
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jellegl probléma az, hogy a perben érintett ingatlan részben gyep, legel6 és erdé mivelési
agban van nyilvantartva, ugyanis a ( helység neve ) kdzigazgatasi hataran beldl
elhelyezkedd terllet korul Gksz és Lke Ovezet talalhato, igy kérelemre az dnkormanyzat a
perben érintett teruletet is atsorolhatja kivett telephelyre.

A felperesi fellebbezés alaptalan, a Il. rend(i alperesi fellebbezés alapos.



Eldljaréban szikséges leszogezni, hogy a Pp. 253. § /3/ bekezdésére tekintettel a
masodfoku eljarasnak kizarolag az elséfoku itélet fellebbezésekkel tamadott rendelkezései
képezhették felllvizsgalat targyat, igy fellebbezés hianyaban az elséfoku itélet felperes
els6dleges kereseti kérelmét elutasitdé rendelkezése joger6re emelkedett, amely a
masodfoku birdsag allaspontja szerint kiterjed a felperesi szerz6dés hatalytalansaganak
vagylagos megallapitasara torténé hivatkozasara is. A masodfoku birésag a Cstv. 40. §-
ara alapitott elsédleges felperesi igényérvényesitéssel és a felperesi kereseti kérelemben
vagylagosan  megjelolt  érvénytelenségi, illetve hatalytalansagi  hivatkozassal
Osszefuggésben le kivanja szdgezni, hogy a Cstv. 40. § /1/ bekezdése szerinti
eredményes megtamadas fogalmilag nem jelenthet relativ hatalytalansagot, az
érvénytelenséget eredményez. A relative hatalytalan szerz6dés az arra hivatkozé
jogosulttal szemben hatalytalan, és az a jogkovetkezménye, hogy a jogosult az egyebkeént
érvényesen szerz6 kulsé harmadik fél tulajdonaba kerllt vagyontargyakbdl hajthatja be
kovetelését, aki ezt tlrni koteles. A relativ hatalytalansagnak nem jogkovetkezménye az
eredeti allapot helyredllitdsa, az elvont fedezet visszaszolgaltatasat sem teszi lehetéve, a
relativ hatalytalansag ilyen jogkovetkezményeit sem a targyi jog, sem pedig az elmélet
nem ismeri (BDT 2004/5. szamu eseti dontés). A Cstv. 40. § /1/ bekezdés a-c./ pontjaiban
nevesitett megtamadasi okok a fedezet elvonas specialis eseteit irjak korul, amelyek
alapjan a szerz6dés eredményes megtamadasa folytdn az érvénytelenség
jogkovetkezményeit kell alkalmazni (BDT 2005/75. szamu eseti dontés). Kétségtelenll a
biréi gyakorlatban korabban felmerulltek ellentétes allaspontok (BH 2000/365. és BH
2004/142. szamu eseti dontések), ugyanakkor a Legfelsébb Birésag a PJE 3/2008. (IX.
30.) szamu jogegységi hatarozataban a kérdést minden birésagra kotelezd erével
eldontotte, és kimondta, hogy a Cstv. 40. § /1/ bekezdésében meghatarozott jogugyletek
eredményes megtamadasa esetén a Ptk-nak az érvénytelen szerzdédésekre vonatkozdé
rendelkezéseit, az érvénytelenség jogkovetkezményeit kell alkalmazni. Erre figyelemmel
nem kovetend6 és csupan periférikusnak nevezhet6 az ezzel ellentétes allaspont (BH
2009/178. szamu eseti dontés), amely kulénésen a jogegységi hatarozat fényében nem
képezheti a joggyakorlatot eredményesen befolyasolo itélkezési gyakorlat alapjat. Ezért a
felperesi kereset érdemben kizardlag a Cstv-ben specialisan szabalyozott szerzédés
megtamadasi igényként biralhaté el, ezért a szerzddés relativ hatalytalansagaval
0sszefuggd hivatkozasok irrelevansak.
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A felperes masodfoku eljarasban tett 6. sorszamu nyilatkozatara tekintettel el6zetesen volt
szlkséges abban a kérdésben is allast foglalni, hogy a felperesi fellebbezési petitum
alatamasztasara hivatkozott Uj tényel6adas, semmisségi ok a masodfoku eljarasban
vizsgalhato-e, vagy sem. A Pp. 247. § /1/ bekezdésének f6szabalya szerint ugyanis a
masodfoku eljarasban a keresetet megvaltozatni nem lehet. A jogszabalyhely taxative
felsorolja, hogy mi nem mindslil tiltott keresetvaltoztatasnak. A Pp. 247. § /1/ bekezdés a-
c./ pontjaiban felsorolt kivételek k6zé a felperesi masodfoku eljarasban eléadott hivatkozas
nem tartozik. Egyértelm( a birdi gyakorlat abban, hogy f6szabaly szerint a fellebbezésben
nem lehet Uj keresetet el6terjeszteni (BH 1999/279. szamu eseti dontés). E tilalom igaz a
fellebbezésben a kizardlag a keresetben megjeldlt jogcim alatamasztasara tett Uj jogcim
hivatkozasa esetén is (2005/158. szamu eseti dontés). Miutan az egyes érvénytelenségi
okok onalld kereseti kérelem alapjai (BH 1995/407. és BH 1995/279. szamu eseti
dontések), és az is egyértelml, hogy a keresetben el6adott megtamadasi okok



fellebbezésben torténd kibdvitése kizart (EBH 2000/326. és BH 1994/365. szamu eseti
dontések), igy az nyilvanvald, hogy pusztan a felperes altal érvényesitett szerzédés
megtamadasi jogcimek tekintetében a felperesi nyilatkozat figyelembe nem vehetd. A
semmiségi ok észlelésére azonban a felek hivatkozasaitdl fliggetlendl hivatalbdl is sor
kerUlhet (BH 2007/191. szamu eseti dontés). A semmisség hivatalbdl torténd észlelése a
masodfoku eljarasban is kotelezettsége a birdsagnak, ha az elséfoku eljaras adataibdl a
semmisségi ok fennalldsa egyértelmlien megallapithatd, azaz kulon bizonyitast a
semmisségi ok alapjaul szolgald tényallas tekintetében lefolytatni nem szikséges, ez
utdbbi ugyanis hivatalbdl tilos. Az egyértelmien megallapithaté semmisségi ok hivatalbdli
észlelésének a kotelezettsége akkor is terheli a birésagot, ha a kereset mas semmisségi
okon, vagy a szerz6dés megtamadasan alapszik. Ha a masodfoku birésag hivatalbadl
észleli a semmisségi okot, tajékoztatast koteles errél adni a feleknek (lasd az ezzel
kapcsolatosan kovetendd eljarasrél az 1/2005. (VI. 15.) PK. szamu véleményt), és csak
akkor kell az elséfoku itéletet hatalyon kiviul helyeznie, ha a felek ugy nyilatkoznak, hogy a
semmisségi okkal kapcsolatban kereseti kérelmet kivannak el6terjeszteni. Kérelem
hianyaban a semmisség jogkovetkezményei nem vonhatok le, igy ez utdbbi esetben a
hatalyon kivul helyezés értelmetlen lenne (2/2010. (VI. 28.) PK. szamu vélemény 4.
pontjahoz flizott indokolasa). Az érvénytelenség jogkdvetkezményeinek levonasat a
birbsag ugyanis csak kérelemre (kereset alapjan) teheti meg, hivatalbol a
jogkovetkezményeket illetéen dontést nem hozhat (BDT 2007/1553. szamu eseti dontés).

A masodfoku birésag a konkrét gyben a fentiek ellenére azért nem tartotta sziikségesnek
a hivatalbdl is észlelhetd és a felperesi fellebbezési petitum alatamasztasaként is
hivatkozott Uj semmisségi ok vonatkozasaban a felek tajékoztatasat és nyilatkoztatasat,
mert az aladbb részletezend6 egyéb okbdl indokolatlan és szikségtelen lett volna az
elséfoku itélet hatalyon kivil helyezése. A Ptk. 234. § /1/ bekezdése szerint a semmis
szerz6dés érvénytelenségére barki hivatkozhat. E torvényi rendelkezés azonban nem
jelenti egyuttal azt is, hogy akarki a szerzddés eérvénytelenségének megallapitasa
érdekében semmisségre torténé hivatkozassal pert indithat (BDT 2004/1041. szamu eseti
dontés). Miutan a szerz6dés semmisségének a megallapitasa iranti per meginditasara
jogosult
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személyi kort a torvény nem hatarozza meg (EBH 2004/1042. szamu eseti dontés), és
valamely szerz6dés semmissegével kapcsolatos perbeli legitimaciot csak érdekeltség vagy
perlési jogosultsagot biztositd jogszabalyi felhatalmazas adhat (EBH 1999/14, BDT
2007/1687. szamu eseti dontések), igy ha a mar rendelkezésre all6 adatokbdl a felperes
perbeli legitimaciojanak hianya allapithaté meg, ugy még hivatalbdl észlelt érvénytelenségi
ok esetén sem indokolt az elséfoku itélet hatalyon kivlil helyezése, mert a perlési
jogosultsag hidanya szikségképpen a kereseti kérelem elutasitasadhoz vezet (EBH
2004/1042. szamu eseti dontés). A felperes az |. és Il. rend( alperesek kozotti
szerz6désben nem vett részt, azaz jogviszony nem alapozhatia meg a perlési
jogosultsagat. A Cstv. 40. § /1/ bekezdése sajatos perlési jogosultsagot és annak anyagi
jogi el6feltételét megteremti ugyan, azonban e jogcimekre alapitottan kizarolag szerzédés
megtamadasara keriulhet sor a Cstv. 40. § /1/ bekezdése a-c./ pontjaiban felsorolt konkrét
helyzetekben és el6feltételek bekdvetkezése esetén. A felperes megtamadasi keresetének



alapjaul a fellebbezésben hivatkozott Uj semmisségi jogalap, melynek fennallasat a
masodfoku birdsag hivatalbdl is észlelni volt koteles, nem tartozik abba a kérbe, ami a
Cstv. hivatkozott rendelkezése alapjan perlési jogosultsagot teremtene a felperes szamara
az alperesek kozotti szerz6dés termdéfoldrél szold torvény rendelkezéseibe Utkozése
vonatkozasaban. llyen korulmények kozott a felperes szamara sem jogszabalyi
felhatalmazas, sem egyéb jogi érdekeltség nem alapoz meg perlési jogosultsagot. A
harmadik személy felperesnek tehat a szerz6dés semmisségére vald hivatkozasi joga nem
all fenn (BH 2004/503. szamu eseti dontés), igy mar a rendelkezésre allé adatok alapjan
tovabbi bizonyitas vagy a fentiek szerint lefolytatando elséfoku eljaras szikségtelensége
miatt az ugyben érdemi dontés hozhato.

Az els6foku birésagnak itélete indokolasaban - a Pp. 221. § /1/ bekezdése értelmében -
tényallast is meg kell allapitania. A tényallas a jogilag relevans tények dsszessegét jelenti.
E fogalombdl kdvetkezik, hogy a tényallasban csak olyan tényeket, koértlményeket kell
rogziteni, amelyek a jogvita elbiradlasa szempontjabdl jelentéséggel birnak. Az elséfoku
birésag itéletének tényallasaban tobb olyan megallapitast tett, amelyek a jogvita elbiralasa
szempontjabdl irrelevansak, ezért e tényallasi elemeket a masodfoku birésag az elséfoku
itéletbdl szukségesnek tartotta mell6zni. Miutan a Il. rendl alperesi fellebbezés tényallast
tamadd hivatkozasai olyan korulményekkel fuggtek dssze, amelyek a jogvita elbiralasa
szempontjabdl jelentéséggel nem birnak, igy a masodfoku birésag a Il. rendl alperesi
fellebbezési kérelemnek csupan abban a tekintetben adott helyt, hogy a kifogasolt
tényallasi elemek tekintetében a tényallas pontositasaval, bizonyos megallapitasok
mell6zésével csak a jogilag relevans tényeket tekintette a tényallas részének, igy az e
korben elbadott Il. rend( alperesi fellebbezési hivatkozasok érdemi figyelembevétele
okafogyotta valt.
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A Pp. 252. § /2/ bekezdése szerint az els6foku birdsag altal elkdvetett 1ényeges eljarasi
szabalysértés esetén az elséfoku itélet hatalyon kival helyezésére kerulhet sor. Erre
tekintettel vizsgalta a masodfoku birésag, hogy a Il. rendl alperesi fellebbezésben
felhozott eljarasi szabalysértések megtorténtek-e, s ha igen, azok olyan sulyuak-e,
amelyek az els6foku eljaras megismétlését teszik szilkségessé.

A Pp. 3. § /4/ bekezdése szerint a birdsag a bizonyitasi inditvanyhoz, illetve a bizonyitast
elrendel6 hatarozatahoz nincs kotve. A birésag mell6zi a bizonyitas elrendelését, vagy a
mar elrendelt bizonyitas lefolytatasat, ha az a jogvita elbiralasa szempontjabol
szUkségtelen. E szabalybdl kovetkez6en nem lehet l1ényeges eljarasi szabalysértésnek
tekinteni azt, hogy az elséfoku birdsag elrendelte ugyan a perben kirendelt szakértd
felperesi felvetésekre torténd valaszadasat, utobb azonban e valasz bevarasa nélkul az
ugyben érdemi dontést hozott. A szakeért6i véleményt ugyanis itélkezése alapjaul
elfogadta, nem volt olyan kérdés, ami tekintetében a birdsag tovabbi szakeért6i bizonyitast,



vagy a szakvélemény kiegészitését, pontositasat talalta volna szikségesnek, a jogvita
elbiralasahoz szukséges adatok megallapithaték voltak, igy a korabban elrendelt
bizonyitdshoz val6 kotottség hianyaban az elséfoku birdsag eljarasi szabalysértés nélkul
hozott az Ugyben szakértdi valaszadas bevarasa nélkul dontést.

A szakért6i dijmegallapitd veégzés jogerére emelkedésének hianya kétség kivul
megallapithatd az els6foku itélet meghozatala idépontjaban, azonban ennek nincs olyan
kihatasa az egész els6foku eljarasra, vagy a meghozott itéletre, ami miatt sziikséges lenne
az elséfoku eljarast megismételni. Tény ugyanis, hogy az elséfoku birésag a 30. sorszam
alatti végzésében allapitotta meg a szakertéi dijat. Habar a dijmegallapitd végzés csak az
els6foku itélet meghozatalat kovetéen emelkedett jogerére, ugyanakkor e hatarozattal
szemben jogorvoslati kérelmet nem terjesztettek el6, az els6foku itélet pedig a
dijmegallapitd végzésnek megfelelben szamolta el a perkdltség korében a felmerult
szakertdi dijat.

A Pp. 252. § /3/ bekezdése szerinti megalapozatlansag miatt sem indokolt az elséfoku
itélet hatalyon kivul helyezése, ugyanis a Il. rendl alperesi fellebbezésben hivatkozott
tényallas tisztazasi kotelezettség hianya a masodfoku birésag allaspontja szerint nem
allapithaté meg. Jelen perben az I. és Il. rendl alperesek kodzott Iétrejott adasvételi
szerz6dés érvénytelensége kérdésérdl kellett allast foglalni. E szerz6dés érvénytelensége
szempontjabdl nincs jelentésége az I. rendld alperes és a ( pénzintézet neve ) kozott
|étrejott forgohitel szerz6désnek, és az e szerz6désre vonatkozd biztositékoknak, az I.
rendd alperes bank felé torténd teljesitésére vonatkozd targyalasoknak. Ezért nem
tényallasi elem, hogy a hitelszerz6dés milyen 0sszegre vonatkozott. Az alperesek kozotti
adasvételi szerz6dés szempontjabdl annak sincs jelentésége, hogy a bankot illeté kikotott
vételi jog alapjaul milyen szamitasokat, ingatlan forgalmi értéket vettek figyelembe, mert az
az alperesek kozotti szerz6dés vonatkozasaban a vételar meghatarozasa szempontjabol
nyilvanvaléan nem birt jelentéséggel.
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IV.

Az Ugy érdemével 6sszefuggésben mind a felperesi, mind a Il. rendi alperesi fellebbezés -
ellenkez6 elbjellel ugyan - a perben kirendelt és a birdsag altal figyelembe vett szakértdi
vélemény értékelését, és az abbdl adodd jogi kovetkeztetések levonasat vitatta. A
masodfoku eljarasban az mar egyik fél részérél sem volt vitatott, hogy a perbeli szakértdi
vélemény az itélkezés alapjaul elfogadhaté. A felperes fellebbezésében éppen e szakértoi
vélemény szamitasainak sajatos figyelembevételét kérte a Il. rendl alperes altal fizetendd
értékkulonbozet felemelésének alatamasztasara. Tény, hogy az alperesek kozotti
adasvételi szerz6dés targya kdzos tulajdonban allé ingatlan bizonyos részilletésége volt. A
kozos tulajdon lényege, hogy a tulajdonjog ugyanazon a dolgon meghatarozott hanyadok
szerint tObb személyt is megillethet (Ptk. 139. § /1/ bekezdés), és a tulajdonostarsak
mindegyike jogosult a dolog birtoklasara és hasznalatara (Ptk. 140. § /1/ bekezdés).
Mindebbdl kdvetkezden jogilag értelmezhetetlen az a felperesi fellebbezési hivatkozas,
hogy az osztatlan k6zds tulajdonban all6, az Ggyletkdtést megeldézben az I. rend( alperes



tulajdonat képez6é ingatlan illetéség ,természetben megtestestlne" az ingatlan-
nyilvantartasban kivett telephely (6t egyéb épulet) megnevezésii ingatlanrészben. Erre
tekintettel nem alkalmazhaté az adasvétel targyat képezd ingatlan illetéség forgalmi
értékének meghatarozasara az a felperesi logika, hogy az egy helyrajzi szam alatt
nyilvantartott k6zos tulajdonban all6 ingatlan telekértékébdl az adasvételi szerz6déssel
érintett részre es6 ingatlan hanyad értékét a szakertbi veleményben szerepld
felulépitmények értékével kellene megnodvelni, és ez az érték képezné az adasvétel targyat
képezé ingatlan illetéség helyes forgalmi értékét. A szakértéi vélemény technikai
értelemben valdban kulon kezeli a fold és felulépitmény részeket, ez azonban nem jelenti
azt, hogy az osztatlan kozos tulajdonban allé ingatlan egyes elemei 6nalld forgalmi
ertékkel birnanak, vagy az adasvételi szerz6dés targyat képezd ingatlan illetéség forgalmi
értékének meghatarozasanal 6nalléan lennének figyelembe vehetdk. Az osztatlan k6zds
tulajdon lényege, hogy csak eszmei hanyadok jelentik a tulajdonjog nyilvantartasi alapjat,
természetben azonban az egyes eszmei hanyadok szerint az egyes tulajdonostarsak
tulajdonjoga, hasznalati, vagy birtoklasi joga nem kulonul el. Mindebbdl kovetkezben a
szakért6i vélemény végsé megallapitasat, azaz a teljes ingatlan forgalmi értékét és abbdl
aranyositva az adasvételi szerz6dés targyat képez6 ingatlan illetéséget lehet kizardlag a
forgalmi érték meghatarozas alapjanak tekinteni.

A . rendl alperesi fellebbezés azonban a szakért6i vélemény megallapitasaival
kapcsolatosan helytallo, ugyanis kétséget kizaré6 moédon megallapithatd, hogy a szakértdi
vélemeény 227.000.000 Ft-ban ugy hatarozta meg az adasvétel targyat képezé ingatlan
illetéség forgalmi értékét, hogy abban 25 % mértékii AFA 6sszeg is figyelembe lett véve.
Ebbdl visszafelé az kdvetkezik, hogy a szakértéi vélemény is 181.600.000 Ft-os nettd
forgalmi értéket allapitott meg. A Il. rendl alperes helyesen hivatkozott arra, hogy ha
valamely jogalany az AFA térvény rendelkezései értelmében AFA fizetésére nem koteles,
ugy az adasvételi szerz6déssel torténd
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szerzése esetén AFA nélkili nettd vételarat kell meghatarozni. Azt, hogy a Il. rendi
alperes ilyen jogosultsaggal rendelkezik, alatamasztja az alperesek kozotti adasvételi
szerz6dés modositasa, amely a vételar nagysagrendje tekintetében kizarélag azon okbal
keriilt médositasra, hogy - a vevét illetd AFA-mentességre tekintettel - az AFA-val novelt
vételar helyett a vételar 6sszegét AFA nélkiili netté aron hatarozza meg. Amennyiben ezt a
142.000.000 Ft netto vételarat allitjuk szembe az elséfoku birésag altal itélkezésének
alapjaul elfogadott - de helyesen AFA nélkiil figyelembe veendé 181.600.000 Ft-os -
szakvélemény szerinti forgalmi értékkel, ugy a kett6 kozotti kildonbdzet mar csak
39.600.000 Ft.

Helyesen utalt a Il. rendl alperesi fellebbezés arra, hogy a perbeli ingatlan, illetve az
adasvétel targyat képezé ingatlan illetéség adasvételkori realis forgalmi értéke
meghatarozasa szempontjabdl éppen a fentiek szerint helyesen értékelt perbeli szakértdi
vélemény adatait tamasztja ala, vagy ahhoz kozelité értékeket igazol a Il. rendi alperes
altal az els6foku eljarasban hivatkozott ( A... Kft ).-vel kotott szerz6dés iranyarra
vonatkozo kikotése, tovabba az a korulmény is, hogy az APEH helyszini vizsgalattal
ellen6rzott megallapitdsa szerint az adasvételi szerz6désben kikotott vételar elfogadhatéd
az ingatlan forgalmi értékeként. Kozvetetten az elséfoku eljarasban kirendelt szakért6
véleményét tamasztja ala az a Il. rend( alperes altal a masodfoku eljarasban 4. sorszam



alatt becsatolt maganszakertGi velemeny is, amely az adasvetel targyat képezo ingatlan
illetéség 2008. decemberi értékét nettd 146.127.930 Ft-ban (AFA-val ndvelten 175.353.516
Ft-ban) hatarozza meg.

A perben kirendelt szakért§ véleményének teljeskorl elfogadasa esetén a fenti helyes
viszonyitasi alappal figyelembe vett szamitasi méddal a forgalmi érték és a vételar kozotti
kuldnbség csupan 21,8 %-os meértékld, ami az allandé birdi gyakorlat szerint a felperesi
kereset alapossaganak el&feltételét jelenté feltind értékaranytalansag fennallasanak
megallapitasara nem elégséges. Ha pedig a feltind értékaranytalansag, mint a szerz6dés
érvénytelenségének szukségképpeni eléfeltétele nem all fenn, azt a felperes bizonyitani
nem tudja, ugy ez nyilvanvaléan a kereset elutasitasahoz vezet (BDT 2005/1144. szamu
eseti dontés). A feltindé értékaranytalansag hianyat nyomatékositja az is, hogy ha
kedvezétlen piaci viszonyok befolyasoljak a perbeli ingatlan illetéség értékesitését, ugy a
perbeli szakértéi véleményben irt forgalmi értékhez képest esetlegesen még alacsonyabb
realis forgalmi érték allapithatd meg 2008-as viszonylatban. Ez utdbbi korliményt
alatamasztja a Il. rend( alperes altal mar az els6foku eljarasban hivatkozott ( A... Kft ).-vel
kotott szerzdédés iranyarra vonatkozo kikotése, az APEH illeték kiszabas alapjaul tett
ténymegallapitasa, tovabba a Il. rend( alperes altal a masodfoku eljarasban csatolt
ingatlanforgalmi szakért6i vélemény is.

A fentiekre tekintettel a masodfoku birésag az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett
részét nem érintve megfellebbezett rendelkezéseit megvaltoztatta, és a feltind
értékaranytalansag megallapithatésaganak hianyaban az érvénytelenségre alapitott
felperesi keresetet a Pp. 253. § /2/ bekezdése alapjan teljes egészében elutasitotta. A
megfellebbezett rendelkezések megvaltoztatasa folytdn a felperes teljes egészében
pervesztes lett, ezért a Pp. 78. § /1/ bekezdése értelmében
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perkoltség megfizetésére koteles, melynek o6sszege all a Il. rendl alperes jogi
képviseletével kapcsolatosan felmerult és az itélétabla altal a 32/2003. (VIII. 22.) IM szamu
rendelet 3. § /2/ bekezdés a./, b./ és c./ pontja, /5/ és /6/ bekezdése, valamint 4/A. § /1/
bekezdése alapjan megallapitott, a Il. rend( alperesi jogi képvisel6 altal az els6- és
masodfokl eljarasban kifejtett munkaval is aranyban all6, AFA-t is magaban foglald
ugyvédi munkadijbol. A Il. rend alperes illetékfeljegyzési jog kedvezményében részesilt,
ezért az 1990. évi XCIIl. térvény 74. § /3/ bekezdésére tekintettel a 6/1986. (VI. 26.) IM
szamu rendelet 13. § /2/ bekezdése, valamint 15. § /1/ és /3/ bekezdése alapjan a
pervesztes felperes koteles megfizetni a Il. rendi alperesi fellebbezés folytan felmerdlt le
nem rott eljarasi illetéket.

Szeged, 2011. februar 15. napjan

Dr. Kissné dr. Koch Agnes sk. Dr. Simonné dr. Gombos Katalin sk. Dr. Rakita Zsuzsanna sk.
a tanacs elnoke el6ado biro tablabird






