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A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsdbb Birdsdga a dr. Erdélyi Miklds
ligyvéd dltal képviselt I. r. és II. r. felperesek d4dltal a Hajdu
Ugyvédi Iroda iligyintézd: dr. Hajdu Istvdn ligyvéd &ltal képviselt
alperes ellen szerzddés érvénytelenségének megallapitdsa irdnt a
Csongrdad Megyei Birdsdgnal 11.P.22.479/2009. szam alatt meginditott
és mdsodfokon a Szegedi Itéldétdabla Pf.II.20.705/2010/2. szamua
itéletével befejezett perében a jogerds itélet ellen a felperesek
részérdl eldterjesztett felilvizsgdlati kérelem folytan a 2011.
november 22-én megtartott tdrgyaldson meghozta a kdvetkezd

itéletet

A Legfelsdbb Birdsdag a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

Kotelezi a felpereseket, hogy 15 napon belilil egyetemlegesen
fizessenek meg az alperesnek 100.000 (egyszdzezer) forint
feliilvizsgdlati eljdrdasi koéltséget.

A le nem rott 420.000 (négyszdzhiuszezer) forint feliilvizsgalati
illetéket az dllam viseli.

I ndokol ds

A felperesek tulajdonat képezte a Sz., T. utca 23. szam alatti
ingatlan. Az AXA Kereskedelmi Bank Zrt. a felperesek fia, ifjabb K.
I.altal felvett koélcsén biztositdsdra az ingatlanra jelzdalogjogot
jegyeztetett be. Az adds teljesitésének hidnyaban a bank 2009.
majus 22-én a szerzddést felmondta és felszdélitotta az addést,
valamint a zalogkételezett felpereseket, hogy 3.486.242 forintot
hdarom munkanapon beliil fizessenek meqg. A felperesek jo
ismerdsiiknek, az alperesnek kinaltdk fel az ingatlant
megvasarldsra. A felek szoban egyeztettek az addsvételi szerzddés
feltételeirdl. Ennek keretében ugy dllapodtak meg, hogy a vételar
7.000.000 forint, ebbdl az alperes vdllalta a kdlcsbnszerzddésbdl
még fenndlld 3.486.242 forint d&sszegli hitel visszafizetését, és a
fennmaradd vételdrrésznek a felperesek javara torténd megfizetését.
Ezen kivil az ingatlan 1/4 részére a felperesek javdra holtigtartd
haszonélvezeti  jog alapitdasdt  hatdroztak el azzal, hogy a
felperesek vdltozatlan haszndalhatjdk az d4dltaluk birtokban tartott
eqgy szobds also lakrészt, amelynek a vdrosi csatornahdldzatba valod



bekétése koéltségeit az alperes viseli. Az alperes vallalta tovabba
a felperesek haldala esetére az eltemettetésiiket 1is.

Az alperes 2009. augusztus 13-dn az I. r. felperest otthondban
felkereste és részére 3.513.758 forint vételdrrészletet fizetett
ki, amelyrdl Aatvételi elismervény nem késziilt. Még ugyanazon a
napon, a déleldtti  ordkban az alperes a szerzddéskotésben
kbzremiiksdd ligyvéddel egylitt megjelent a felperesek ingatlandban a
szerz8dés részleteinek tisztdzdsa érdekében, majd ezt kévetden az
alperes 4dtutalta az AXA Kereskedelmi Bank Zrt. szdmldjdra az ados
még fenndlld tartozdsdt 3.486.242 forint &sszegben. Az ligyvéd
elkészitette az addsvétell szerzd8dést tartalmazd okiratot, amelyet
a felek a kora délutdni o&rdkban a perbeli ingatlanban irtak alda az
ligyvéd jelenlétében. A szerzddésben foglaltak megfeleltek a felek
altal a tdrgyaldsok sordan kialakitott feltételeknek. fgy a
szerzd8dés tartalmazta, hogy az alperes a felperesek részére az
ingatlan vételdraként a szerzddéskotést megeldzden 3.513.758
forintot 4atadott, illetve, hogy 3.486.242 forint banki tartozast a
bank részére d4dtutaldssal teljesitette. A felperesek a készpénzben
térténd teljesitést, illetve az 4dtutalds megtdrténtét a szerzddés
aldirdsdval elismerték és kijelentették, hogy az alperessel szemben
tovdabbi vételdr kovetelésiik nincs. A szerzd8dés 3. pontja szerint az
ingatlanhasznalatukkal kapcsolatos fenntartdsi kbéltségek a
felpereseket terhelik. A szerzddést a II. r. felperes az I. r.
felperesnek hangosan felolvasta, ezt kdvetden a peres felek az
okiratot aldirtak és az lgyvéd ellenjegyezte azt.

Az ingatlan lakdsfunkcidkra szolgdld hasznos alapteriilete 163 m2,
ebbdl a felperesek dltal haszndlt lakrész 64. m2 alapteriiletd.

A  felperesek  keresetiikben az  ingatlan addsvételi  szerzddés
érvénytelenségére hivatkozassal a Ptk. 237. $-dnak (1) bekezdése
alapjan az eredeti allapot helyreallitasat, az alperes
tulajdonjogdnak ingatlannyilvdntartdsbdol valo térlését és annak
résziikre térténd visszajegyzését kérték egymds kézott egyenld
aranyban. A szerzddés érvénytelenségére iranyuld kereseti
kérelmiiket arra alapitottak, hogy a szerzddéskétéskor tévedésben
voltak, mert nem adasvételi, hanem tartdsi szerzddést kivantak
kétni, ennek keretében 4dllapodtak meg abban, hogy az Aaltaluk
hasznalt 1ingatlanrész rezsikéltségeit az alperes fizeti, haldluk
esetére JSket eltemetteti, ezek a vallaldsok azonban a szerzddésben
nem keriiltek  feltiintetésre. Az alperes résziikre készpénzben
vételdrat nem fizetett. Kizdrdlag arra vallalkozott, hogy az
ingatlant terheld k6lcsént visszafizeti, 1illetve a felperesek
300.000 forint O&sszegld tartozasdt helyettiik megfizeti, tovabba
eleget tesz a tartdsi kételezettségének abban a formaban, ahogy
megallapodtak. Az alperes megtévesztette a felpereseket abban a
kérdésben, hogy az ingatlan vételdrdnak a bankkdlcséndén feliili
részét nem fizette meg a résziikre.



A felperesek hivatkoztak arra 1is, hogy kényszerhelyzetben voltak,
mert az 1ingatlan d4drverését kivantak elkerililni, az alperes pedig
csak akkor volt hajlandé a banki tartozdst kiegyenliteni, ha a
szerzd&dést aldirjdk. Végiil a felperesek a szerzddés szerinti
szolgdltatds és ellenszolgaltatdas kézdtt fenndallo feltiind nagy
értékkiilénbbzetre is hivatkoztak a Ptk. 201. § (2) bekezdése
alapjdn. Eldadtak, hogy J&ket ajdndékozdsi szdndék nem vezette,
ezért a szerzddés ezen o0kbol is érvénytelen. Az ingatlan valddi
forgalmi értéke 12 - 14.000.000 forint, ebbdl az alperes csak a
banki  koélcsénnek megfeleld Osszeget fizette ki. A feltidnd
értékkiilénbbzet kikiiszébb1ése esetére 8.800.000 forint
megfizetésére kérték koételezni az alperest azzal, hogy ez az &sszeg
magdban foglalja az alperes 4dltal készpénzben ki nem egyenlitett
vételdrrészt is.

Az alperes érdemi ellenkérelme a kereset elutasitdsdra irdnyult.
Vitatta az ¢érvénytelenségi okok fenndlldsat, 4llitotta, hogy
adasvételi szerzddés megkdtésében 4dllapodtak meg, kizdrdlag a
kézottiik  fennalldo jo  viszonyra tekintettel egyezett bele a
felperesek ottlakasdba, illetve vallalta, hogy a késdébbiekben a
felpereseket eltemetteti. A vételdrrészletet készpénzben dtadta, de
arrol elismervényt nem kért éppen a bizalmi viszonyra tekintettel,
figyelemmel arra 1s, hogy a szerzddéskdétést a  felperesek
kezdeményezték. Utalt arra, hogy szamos mellékkételezettséget
vdllalt, amely a vételdr Osszegére befolydssal volt.

Az alperes viszontkeresetet terjesztett eld az ingatlan felperesek
altal nem hasznalt részének, valamint az udvaron talalhato
helyiségeknek a birtokbaaddsdra.

A felperesek a viszontkereset elutasitdsdt kérték.

Az elsdéfoku birdsag itéletével megdllapitotta, hogy a peres felek
kézott 2009. augusztus 13-an a Sz., T. utca 23. szdm alatti
ingatlanra létrejétt addsvételi szerzddés érvénytelen. Az
érvénytelenségi  okot a vételdr 4.000.000 forinttal térténd
felemelésével kikiiszébdlte és kételezte az alperest ezen Jsszeg,
valamint annak 2009. augusztus 13. napjdtol a kifizetés napjdig
jaroé  torvényes  késedelmi  kamata - felperesek részére  térténd
megfizetésére. Ezt meghaladdan a felperesek keresetét elutasitotta.
Ezzel egyidejlileg kételezte a felpereseket, hogy 15 napon beliil
adjdk az alperes birtokdba a perbeli ingatlan also épililetében 1évd
eqgy szoba, konyha, filirdészoba, eldszoba helyiségek kivételével az
ingatlan utcai frontjdn elhelyezkedds lakdépiiletet, valamint az
udvaron elhelyezkedd melléképiiletet. Rendelkezett tovabba a
perkéltség viselésérdl.

Az elsb8foku birosag itélete indokoldsdban a felperesek



érvénytelenségre alapitott kereseti kérelmét tulnyomo részt
megalapozatlannak taldalta. Utalt arra, hogy a peradatok nem
tamasztjdk azt alda miszerint a felperesek szdndéka tartdsi
szerzddés megkdétésére iranyult, ha igy is lett volna a szerzddés
szinlelt voltdnak megdllapitdsdra ez nem vezethet, figyelemmel
arra, hogy az alperes részérdl ilyen szinlelés nem volt. A
felperesek az ligyletksétd ligyvédet nem tdjékoztattdk arrdl, hogy
tartdsi szerzddést kivannak kétni, és az adasvétell szerzddést
aldirtak.

A szerzddés megtévesztés miatt térténd megtdmadasdt is alaptalannak
mindsitette az elsdéfoku birdsdg. A vételdr készpénzben teljesitendd
részére vonatkozdan azt allapitotta meg, hogy a felperesek a teljes
bizonyité erejd magdnokiratban elismerték a készpénzben dtadott
vételdrrészlet felvételét, ezzel szemben a bizonyitdsi teher a Pp.
164. S$-a alapjdn a felperesekre hdrult, akik nem tudtdk bizonyitani
az okirattal szemben, hogy a pénz 4dtadasa nem tdértént meg. A
bizonyitdsi eljards az alperes eldadasat tdmasztotta ald, az
alperes rendelkezett a sziikséges megtakaritdsokkal a kifizetéshez
és a pénz dtadasanak kdériilményeit is kovetkezetesen adta eld.

A birodsdg a kényszerhelyzetre hivatkozdst sem taldlta
megalapozottnak. Kiemelte, hogy az alperesi magatartdssal nem allt
okozati Osszefliggésben sem a kd&lcsénszerzd8dés, sem a szerzddés
felmondasa, 1illetve a végrehajtdsi eljdrdas meginditdsa sem. A
felperesek nem bizonyitottak, hogy az alperes a hitel
kiegyenlitését a szerzddés aldairdsatdl tette volna filiggdvé.

A feltinden nagy értékkiilénbézet fenndlldsdra vonatkozd megtdamaddsi
keresetet azonban az elséfoku birdsag megalapozottnak taldlta.
Szakértdi bizonyitds uUtjdn tisztdzta az 1ingatlan bekdltdzhetd
forgalmi értékeét, amelyet a szakértdé 13.000.000 forintban
hatdrozott meg. Az illetéktérvény 72. §-a alapjan az 1/4 részre
alapitott haszonélvezeti jog értékét a szakértd 650.000 forintban
jeldlte meg. Ennek alapjan a haszonélvezeti joggal terhelt ingatlan
forgalmi értékét a birdsdg 12.350.000 forintban hatdrozta meg, bar
a szakértd utalt arra 1is, hogy ha nem az illetéktérvény alapjan
végzi a szamitdsokat, az ingatlan lakottsdgdra figyelemmel
9.000.000 forint forgalmi érték meghatdrozdsa lenne indokolt. Az
elséfoku birdsdg tekintettel arra, hogy a kikétdétt 7.000.000 forint
vételdr és a 12.350.000 forint bekéltbzhetd forgalmi érték kdzott
30 $-ot meghalado mértékd kiilénbdzet 411 fenn, a feltdnd
értékkiilénbézetre alapitott megtamaddsi igényt alaposnak taldlta. A
PK. 267. szamu Kollégiumi 4alldsfoglalds alapjan ugy taldlta, hogy
az 1ingatlan bekéltézhetd értékének 11.000.000 forintban tdérténd
meghatdrozdsa esetében a vételdr mdr nem mutatna feltidnd
értékaranytalansagot, ezért az alperest 4.000.000 forint felperesek
javdra térténd megfizetésére kételezte. Ugyanakkor helytadott az
alperesi viszontkeresetnek a tekintetben, hogy az alperes



tulajdondba keriilt ingatlanrészeket a felperesek adjak birtokba.

Az elsdéfoku itélet ellen mind a felperesek, mind az alperes

fellebbezéssel élt. A madsodfokdi birdsdg az elsdéfoku birdsdg
itéletét részben és akként valtoztatta meg, hogy a keresetet teljes
egészében elutasitotta. A masodfoku birdsdg a felperesek

fellebbezését alaptalannak taldlta. Tulnyomé részt egyetértett az
elséfoku birdsdgnak az érvénytelenségi okokra vonatkozdan kifejtett
jogi dlldspontjaval. Utalt arra, hogy a felperesek azt a szerzddési
akaratukat, hogy tartdsi szerzddést kivdnnak kdtni az alperes altal
is felismerhetd mdédon nem Jjuttattdak kifejezésre, az egyoldalu
szinlelés pedig a szerzddés érvényessége szempontjdbol joghatdssal
nem bir. A megtévesztéssel kapcsolatban a masodfoku birdsdg
kifejtette, hogy a felperesek a sajat eldaddsuk szerint mdr a
szerz48déskétés iddpontjaban felismerték, hogy a szerzddés tartalma
nem felel meg a valdsagnak abban a kérdésben, hogy az alperes
készpénzzel 1is fizetett vételdrat, ennek ellenére azt aldirtdk az
ligyvéd eldtt, a vételdr dtvételét nem vitattdk. A masodfokd birdsag
dllaspontja szerint az elséfoku birdsag dbéntése a kényszerhelyzetre
vonatkozoé felperesi hivatkozds kérében is helyes, a kényszerhelyzet
nem szerzddés megtdmaddsi ok. A kényszerhelyzet a Ptk. 202. $§-aban
szabdlyozott uzsords szerzddés tartalmi jellemzdbje, erre azonban a
felperesek nem hivatkoztak. A felperesek azért sem voltak
kényszerhelyzetben, mert az alperes a kélcsbn OJsszegét még a
szerz8dés aldirasat megeldzden kiegyenlitette, az 1ngatlan a
szerz&dés aldirdsakor mdr tehermentesitve volt. Ezt a banki
igazolds is aldatamasztija.

Ugyanakkor a mdsodfoku birdsdg nem osztotta az elsdfoku birdsdg
alldspontjat a szolgdltatds és az ellenszolgdltatds feltidnd
értékardnytalansdgdnak megitélését illetden. Utalt a Legfelsdbb
Birdsdg a PK 267. szamu allasfoglaldsdra, amely szerint a forgalmi
értékviszonyokon kiviil a szerzddéskdtés koriilményeit, az ligylet
jellegébdl fakado sajdtossdgokat, a szolgdltatds és
ellenszolgaltatds meghatdrozdsdnak modjdt is vizsgalni  kell,
emellett figyelemmel kell lenni a piaci viszonyokra, a kereslet és
kindlat alakuldsdra és az értékesités nehézségeire is. A masodfoku
birdsdg 4alldspontja szerint a felperesek  javdra alapitott
holtigtartdé haszonélvezeti  jog értékét, annak  értékcsdékkentd
hatdsat az elséfoku birdsdg nem megfelelden értékelte. Az alperes
alappal hivatkozott arra, hogy nem lehet az illetéktdorvény 72. §-
aban foglaltakat alapul venni. A szabad piacon ugyanis a
haszonélvezeti jog komoly forgalmi értéket csékkentd hatdsu és a
forgalmi értékcsbkkenést ebben a kbérben nem az illetéktdérvény

szerint szdmithatd érték alapjan veszik szdmitdsba. Emellett
figyelembe kell venni azt 1is, hogy a felpereseknek a javukra
alapitott haszonélvezeti joghoz képest joval nagyobb mértékd

haszndlati jogot engedélyezett az alperes. Igy nem dllapithatd meg
az, hogy mindbssze a forgalmi érték 5 $-d4t kitevd mértékben



csbkkent volna az ingatlan forgalmi értéke haszonélvezeti jog
fennallasdara tekintettel.

A masodfoku birdsdg szerint az igazsdqgligyl szakértd véleményében a
felperesek altal vald részbeni lakottsdgra tekintettel
meghatdarozott forgalmi értékhez, a 9.000.000 forinthoz képest kell
vizsgdlni a szerzddéskdtéskor fenndalld feltdnd értékkiilénbozetet. A
7.000.000 forint kikétdtt vételar és a szakértd dltal megdllapitott
9.000.000 forintos forgalmi érték egymdshoz képest nem mutat kirivd
értékardnytalansdgot. A mdsodfokd birdsdg szerint az alperes arra
is alappal hivatkozott, hogy mas mellékszolgaltatdasokat is vallalt,
amelyeket az 4dltala szolgdltatott értékben figyelembe kell venni,
igy vallalta az ingatlannak a csatornahdldzatba toérténd bekdtését,
illetve kételezte magat arra, hogy a felpereseket eltemetteti.

A mdsodfoku birdsdg a kifejtettek alapjdan az alperes jogi
dlldspontjat elfogadva és a szakértdi véleményre alapitva a
szolgaltatds és az ellenszolgdltatds kdzott feltind értékkiilénbozet
fennallasat nem d4dllapitotta meg, igy a felperesek keresetét
megalapozatlannak taldlta.

A masodfoku eljdrdsban 1is vitatott volt az a kérdés, hogy a
felperesek a vételdr készpénzben d4dtadott részét valdban megkaptak-
e. Ezzel kapcsolatban a masodfoku birdsag allaspontja szerint a
rendelkezésre 4allo bizonyitékok alapjan lehetett csak a jogvitdt
elbirdlni. A felperesek irdsban a Pp. 196. § (1) bekezdésének e)
pontja szerint elismerték a vételdrrész 4dtvételét, igy ezzel
szemben a felpereseket terhelte annak bizonyitdsa, hogy az
okiratban foglaltak nem felelnek meg a valdsdgnak. Ebben a kdérben a
felperesek csak szomszédaik, ismerdseik, illetve a gyermekiik
tantuvallomdasdt tudtdk felajanlani, akik kizdrolag a felperesek
elmondasa alapjan 1ismerték meg az Iligyletkdotés kériilményeit. A
felperes fidnak vallomdsa elfogulatlannak nem tekinthetd, és & sem
volt jelen a szerzddéskétésnél, illetve az azt megeldzd
eseményeken. Ugyanakkor az ligyletkotésnél  kézremidkdds  ligyvéd
elfogultsdgara semmilyen kd&riilmény nem utalt. Nevezett tanuként
elmondta, hogy a szerzddéskdtés alkalmdaval a felperesek, bdr erre
lehetdségiik lett volna, semmilyen mdédon nem jelezték, hogy a
vételdr egy részét nem kaptak meg.

A jogerds itélettel szemben a felperesek nyujtottak be
feliilvizsgdlati kérelmet, amelyben a mdsodfoku itélet hatdlyon
kiviil helyezését és az elsdfoku itéletnek a keresetnek helytadod
rendelkezések érintetleniil hagydsa mellett a megvdltoztatdsdt
kérték oly mdédon, hogy a Legfelsébb Birdsdg adjon helyt a
felperesek fellebbezésében eldadottaknak. Elsddlegesen tehdt a
szerz4&dés érvénytelenségének megallapitdsdat kérték valtozatlanul, a
tulajdonjoguk ingatlannyilvantartdsba valo visszajegyeztetése
mellett az eredeti dllapot helyredllitdsa cimén. Vallaltdk, hogy az



alperes dltal kifizetett 3.486.242 forintot az 1itélet jogerdre
emelkedésétdl szamitott 90 napon beliil visszafizetik  annak
térvényes késedelmi kamataival egylitt. Kérték tovabbd az alperes
viszontkeresetét elutasitani. Masodlagosan azt kérték, hogy a
Legfelsébb Birdsdg a szerzdédés érvénytelenségét akként kiiszébdlje
ki, hogy az alperest 7.500.000 forint megfizetésére kdételezze az
elséfoku itéletben megjelélt kezdd idéponttol jard kamatokkal
egylitt. Egyidejui teljesités elrendelését kérték azzal, hogy a
7.500.000 forint megfizetése esetére rendelje el a birdsdg az
ingatlanrész alperes részére vald birtokbaadasat.

A felperesek a felililvizsgalati kérelmiikben a Ptk. 207. § (6)
bekezdésének, 210. § (1) - (4) bekezdésének, 237. S$-anak, 201. §
(2) bekezdésének, valamint a Pp. 206. §-dnak megsértésére
alapitottdak kérelmiiket. Megismételték, hogy valdjdban tartdsi
szerzddést kivdntak kétni, amelyet dllaspontijuk szerint a
tantvallomdsok és az alperes személyes eldaddsa 1is alatamasztott.
Az alperes erre tekintettel vallalta, hogy haldluk esetére a
felpereseket tisztességesen eltemetteti. Ez a kérdés nem keriilt
volna szdba, ha adasvétell szerzddést akartak volna a felperesek
kétni. Erre tekintettel irtdk ald az addsvételi szerzddésben az
6sszesen 7.000.000 forint vételdr kifizetésének megtdrténtét. A
felperesek ugy értékelték, hogy az alperes készpénzt nem teljesit,
ugyanakkor a felpereseket életiik végéig a sajat ingatlanukban
eltartja, eltemetteti és a teljes rezsikdltséget fizeti. Az alperes
vdllalta azt 1is, hogy a felperesek dltal a rezsikéltségekre
kbdlcsénkért 300.000 forintot helyettiik visszafizeti.

A felperesek szerint a tévedés, illetve a megtévesztésre alapitott
megtdmadds is alapos. Az alperes azért kérte a 7.000.000 forint
6sszeg feltilintetését a szerzddésben, hogy kénnyebben  jusson
hitelhez, ezzel a felpereseket megtévesztette. Ha a Legfelsdbb
Birosdg ezeket az érveket nem fogadnda el, akkor 1is megalapozott a
szerzd8déskotéskor fenndllo feltiinden nagy értékkiilénbézetre
alapitott megtdmaddsi igény. Az ingatlanszakértd véleménye szerint
az ingatlan tébb mint 12.000.000 forint forgalmi  értékkel
rendelkezett, ehhez képest a kikétott 7.000.000 forint vételdr
feltidinden nagy értékkiilénbozetet mutat, figyelemmel arra 1is, hogy
az alperes a kifejtettek alapjdn Osszesen 3.486.000 forintot
fizetett meg. A mdasodfoku birdsdg megalapozatlanul értékelte az
ingatlant a felperesek 4ltali lakottsdgra tekintettel 9.000.000
forintra. Az elséfoku birdsdg a szakértdé meghallgatdsaval
tisztazta, hogy az értékcsdékkentd hatdst miként kell
figyelembevenni és ennek alapjan déntdétt ugy, hogy a haszonélvezeti
jog fenndalldsa 650.000 forinttal csbkkenti a bekéltézhetd értéket.

Az alperes felililvizsgdlati ellenkérelmében a jogerds itélet
hatdlydban vald fenntartdsdt kérte.



A feliilvizsgalati kérelem nem megalapozott.

A felperesek fenntartottdk az dltaluk kotott szerzddés
érvénytelenségére vonatkozé kérelmiiket 1is, ezzel kapcsolatban a
Legfelsébb Birdsag alldspontja szerint az eljdré birdsdagok a
bizonyitdsi eljdrdst teljes egészében lefolytattdk és a
rendelkezésre 4116 bizonyitékok helyes mérlegelésével 4adllapitottak
azt meg, hogy a szerzddés érvénytelenségére vonatkozdan a
felperesek dltal eldadottak nem nyertek bizonyitast.

Ebben a koérben a felperesek az eljdrd birdsdagok mérlegelését
tamadtak. A Legfelsdbb Birdsdg a feliilvizsgdlati ligyekben kévetett
téretlen gyakorlata szerint a birdsdg mérlegelési kbérébe tartozo
kérdést altaldban nem vizsgdlja és nincs lehetdség a
feliilvizsgalati eljardsban a bizonyitas adatainak ujabb
egybevetésére és értékelésére sem. Felililmérlegelésre csak igen
kivételesen akkor keriilhet sor, ha a tényallds feltdratlan maradt,
iratellenes, vagy okszeritlen, illetve logikai ellentmondast
tartalmaz. A jelen lgyben ez nem d&llapithaté meg. A Legfelsdébb
Birdsdg 4alldspontja szerint tehdt a felek ké6z6tt a szerzddés
érvényesen 1étrejétt és az alperes a szerzddésben kikotott
vételdrat megfizette a felperesek részére.

A felperesek feliilvizsgdlati kérelmiikben a feltdnd
értékardnytalansdgra vonatkozd kereseti kérelmiik elutasitdsdt 1is
sérelmezték. Alldspontjuk szerint ebben a kérben az elsdfoku
birésdg doéntése volt a helytdlld, amely a feltind értékkiilénbdzet
fenndlldsat megdllapitotta, azonban az elsdfoku birdsdg 4altal
megitélt 4.000.000 forint helyett 7.500.000 forint megfizetésére
kérték koételezni az alperest.

A Legfelsd8bb Birdosdag ebben a kérben sem taldlta megalapozottnak a
feliilvizsgalati kérelmet. A peradatok szerint egyértelmien
megallapithatdé, hogy az alperes egy olyan ingatlant vdsdrolt meg,
amelyben a 163 m2-bdl 64 m2 teriiletd lakrészt kizdrdlagosan a
felperesek haszndlnak. Bar a felpereseket az 1ingatlan 1/4-ére
illeti meg haszonélvezeti 7jog, ez a teriilet a haszonélvezeti jog
alapjdn kiszdmithato teriiletnagysagot meghaladja.

Az alperes kiilénb6zdé mellékszolgdltatdsokat is vallalt a felperesek
részére, 1igy az 1ingatlan csatornabekdtésének sajat kdltségén valod
elvégeztetését, illetve a felperesek majdani eltemettetését.
Helytalldan utal a masodfoku birésdg arra, hogy a Pk. 267. szamu
dllasfoglalds alapjan a forgalmi értékviszonyokon kivil a
szerz38déskotés kérilményeit az ligylet jellegébdl fakado
sajdtossdgokat, és a szolgdltatds, valamint ellenszolgdltatds
meghatdrozasdanak moédjat 1is vizsgdlni kell, amikor a birdsdg a
feltindé értékkiilénbézet fenndlldsdarol dént. A jelen lgyben a
Legfelsdbb Birdsag egyetért a masodfoku birdésag jogi



dllaspontjdval. A perben eljart igazsagligyl szakértd szakvéleménye
azt 1is tartalmazta, hogy az adott helyen a lakott 1ingatlanok
forgalma nem jellemzd, 1igy az 1ingatlan szerzddéskori értékének
meghatdarozdsakor azt vette figyelembe, hogy milyen J&sszeg az,
amelybdél az ingatlan teljesen bekdéltdbzhetdvé  tehetd és ezt
tekintette a haszonélvezeti jog ellenértékének, értékcsdkkentd
hatdsdnak. A Legfelsdébb Birdsdg egyetért a masodfoku birdsdag altal
kifejtett azon dllasponttal, hogy a haszonélvezeti jog
értékcsbkkentd hatdsdnak megdllapitdsakor nem lehet kizdrdlag az
illetéktdrvény 4dltal megadott szamitdsi modot figyelembevenni.
Elsésorban azt kell vizsgalni, hogy a felperesek bentlakdsdra
tekintettel milyen értéken lett volna értékesithetd az ingatlan,
illetve milyen mdédon lehetett volna az 1ingatlant bekdltdzhetdvé
tenni. Az 1igazsdgigyl szakértd az 1ingatlan értékét a felperesek
dltali lakottsdgot figyelembevéve 9.000.000 forintban hatdrozta
meg, a kifejtettekre tekintettel ehhez képest az alperes altal
fizetett Osszeg feltlind értékkiilénbdbzetet nem mutat.

A jogerds 1itélet tehdt nem jogszabdlysértd, ezért a Legfelsdbb
Birésdg a Pp. 275. § (3)  bekezdése alapjan azt hatdlyaban
fenntartotta.

A felperesek feliilvizsgdlati kérelme nem vezetett eredményre, ezért
a Pp. 270. § (1) bekezdése alapjan alkalmazandd Pp. 78. § (1)
bekezdése szerint kételesek egyetemlegesen megfizetni az alperesnek
a perrel felmeriilt kéltségeit. Ennek &sszegét a LegfelsSbb Birdsdg
a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. § (2) és (5) bekezdése alapjan
az lgyvédi munkdval ardnyban dlldan hatdrozta meg azzal, hogy az az
dltaldnos forgalmi adot is tartalmazza.

A felperesek személyes kdOltségmentességben részesililtek, igy a le

nem rott felillvizsgdlati eljdrdsi illetéket a 6/1986. (VI.26.) IM
rendelet 13. § (1) bekezdése és 14. $-a alapjdn az allam viseli.

Budapest, 2011. november 22.

Dr. Wellmann Gydérgy s.k. a tandcs elnbke, Tamané dr. Nagy Erzsébet
s.k. eldaddé birdé, Dr. Puskds Péter s.k. bird
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