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mint felilvizsgalati birdésag
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A Kuria a dr. Erdélyi Miklos iligyvéd dltal képviselt I. r. és II. r.
felpereseknek a Kittka Ugyvédi Iroda ligyintézd: dr. Kittka Andrds
ligyvéd dltal képviselt alperes ellen szerzddés érvénytelenségének
megallapitdsa irdant a Pesti Koézponti Kerilileti Birdsag eldtt
13.P.86.031/2010. szam alatt folyamatban volt és mdsodfokon a
Févdrosi Birdsdg 45.Pf.639.025/2011/4. szamu itéletével befejezett
perében a jogerds itélet ellen a felperesek részérdl benyujtott
feliilvizsgalati kérelem folytan - tdrgyaldson - meghozta a
kévetkezd

itéletet

A Kuria a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

Kbotelezi a felpereseket, hogy 15 napon beliil egyetemlegesen
fizessenek meg az alperesnek 35.000 (harmincétezer) forint
feliilvizsgdlati eljardsi koéltséget.

A le nem rott 232.500 (kétszdzharminckétezer-6tszdz) forint
feltilvizsgalati illetéket az 4dllam viseli.

Az itélet ellen feliilvizsgdlatnak nincs helye.
I ndokolaas

Az alperes mint eladd és a felperesek mint vevdk kozott 2004.
marcius 5. napjdan addsvételi szerzddés joétt 1étre, amelynek
értelmében a felperesek megszerezték az ingatlan egyik
apartmanjdnak kizdrdlagos hasznalati jogdt minden év 12. naptdri
hetében két & részére, egy hét iddtartamra 2005. janudar 1-tdl 30
évre. A hasznalati jog ellenértéke 2.210.000 forint volt. A
szerzd&dés 7. pontja szerint a haszndlatért fizetendd éves
fenntartdsi dij az elsd évben 199 Euro + AFA. A szerzddés 8. pontja
szerint a szerzd8déses 1ngatlan felvételre keriilt az INTERVAL
INTERNATIONAL cserealapjaba. A felperesek a vételdrat, illetve az
elsd év haszndlati dijdt megfizették. A 2005. évre szolo idilési
hetiiket az INTERVAL csererendszerébe letétbe helyezni kérték.



A felperesek 2005. november 8-an keresetlevelet nyujtottak be,
amelyben az 4dltaluk kifizetett 2.210.000 forint, annak kamatai és
az elsé évi fenntartdsi kd&ltségként kifizetett 54.976 forint és
kamatai megfizetését kérték az alperestdl. Utaltak arra, hogy az
alperesi késedelem miatt felmeriilt érdekmilds okdn eldllnak a
szerzd8déstdl, illetve hivatkoztak feltilnd értékkiilénbségre, tovabba
megtévesztésre is. A Pesti Kbzponti Kerilileti Birdosdg ezt a kereseti
kérelmet elutasitotta, a masodfoku birdsdg pedig az elsdfoku
birdsdg itéletét hatdlyon kiviil helyezte és az elsdfoklu birdsdgot
uUjabb eljdrdsra és ujabb hatdrozat hozataldra utasitotta.

A megismételt eljdrds soran a felperesek médositott kereseti
kérelmiikben az Osztrdk Polgdari Toérvénykényv (ABGB) rendelkezéseire
hivatkoztak. Az ABGB 870 $§-a alapjan 4dllitottdk, hogy az alperes
csellel, tudatos becsapdssal vette rda Jdket a szerzddés megkdtésére.
Azzal kecssegtette JSket, hogy az ingatlan jo befektetési lehetdség
és éves hozama meg fogja haladni a vételdrra kaphatd banki kamatok
mértékét. A felperesek csak utdlag szereztek tudomdst az évente
kiilén fizetendd fenntartdsi ké6ltség mértékérdl. Mdsodlagosan a
felperesek eldadtdk, hogy allaspontjuk szerint az alperes
szolgdltatdsa és a felperesek ellenszolgaltatdsa kézdétt feltidnden
nagy az értékaranytalansdg, az meghaladja az 50 %-ot, ami az ABGB
934. S§-a szerint felén tuli sérelmet jelent és ez érvénytelenné
teszi a szerzddést. Erre tekintettel a szerzddéskotéskor fenndalld
helyzet helyredallitdsat kérték azzal, hogy a birdsdg kotelezze az
alperest 2.270.000 forint, ezen &ésszeg utan 2004. marcius 11.
napjatol jaro késedelmi kamat, valamint az elsé évi fenntartdsi
kéltségre kifizetett 54.976 forint visszafizetésére.

Az alperes a kereset elutasitdsdt kérte. Védekezésében olyan
kériilményekre 1s hivatkozott, amelyek mar a feliilvizsgalati
eljdrdsnak nem tdrgyai. Erdemben az elsddleges kereseti kérelemmel
kapcsolatban eldadta, hogy a felperesek a szerzddéskdtéskor minden
sziikséges tajékoztatot megkaptak. Utalt arra, hogy a
szerzd8déskétésre csellel valéd rdbirds tényének bizonyitdsa a
felpereseket terheli. Az alperes a masodlagos kereseti kérelem
kapcsan allitotta, hogy a felén tuli sérelem nem 4allapithatd meg,
miutdn a felperesek 30 évre vdsdaroltak meg 2 f6 részére évente egy
hét tartdzkoddst egy nivos szdllodaban. A vételdarat 30 évvel
elosztva két 6 részére az idiilés igénybevétele évente 73.660
forintot  jelent csak. Utalt arra, hogy a szerzddésben 1is
régzitették a felek, hogy a szolgaltatdst és a vételdrat
kifejezetten értékaranyosnak tekintik.

Az elsdfoku birdésdg a felperesek keresetét elutasitotta. Itéletének
indokoldasdban kifejtette, hogy az ligyben a joghatdsdg elbirdaldsdra
a nemzetkdzi maganjogrdl szolo 1979. évi 13. tdérvényerejid rendelet
(Mjtvr.) rendelkezéseit kell alkalmazni, miutdn a magyar birdosag



joghatdésdga nem kizart és az alperes joghatdsagi kifogdst nem
terjesztett eldb, az ligy érdemben elbirdlhatd volt. Ugyanakkor az
Mjtvr. 24. és 26. $-dnak rendelkezései alapjdn az ingatlan fekvése
helyének joga irdnyadd, ez pedig az osztrak jog. Ezt kévetden az
elsdéfoku birdsdag érdemben megvizsgalta, hogy az ABGB 870. $-a a
jelen iligyben alkalmazhaté-e. A lefolytatott bizonyitds és a
tantuvallomdsok alapjdan arra a kdvetkeztetésre Jjutott, hogy a
felperesek megkaptdk a szerzddéskotést megeldzden a sziikséges
tdjékoztatdst és ez a tajékoztatds megfelelt az ingatlanok idd&ben
megosztott haszndlati jogdnak megszerzésérdl szdolo osztrdak térvény
rendelkezéseinek (3. § (1) bekezdés, 4. § (1) bekezdés, 5. § (3)
bekezdés). A tanuvallomasokbol sem Ilehetett azt a kbvetkeztetést
levonni, hogy a felpereseket megtévesztették volna, csellel birtdk
volna ra a szerzddéskdtésre. Ebben a kOérben a felperesek
hivatkoztak arra, hogy nem volt eldttiik ismert az éves fenntartdsi
kbltség mértéke, ezzel szemben az allapithatd meg, hogy a szerzddés
7. pontja kifejezetten tartalmazta ezt a mértéket a megfizetés
hatdridejével, mdédjdval és a nemfizetés  jogkdvetkezményeivel
egyilitt. A kifejtettek alapjdan a felperesek elsdédleges kereseti
kérelmét az elsdfoku birdsag elutasitotta.

A felén tuli sérelemre térténd hivatkozds kérében az elsdfoku
birésdg megdllapitotta, hogy a felperesek a keresetiiket az osztradk
jogban eldirt eléviilési iddén beliil érvényesitették. Az ABGB 934. $-
anak rendelkezése szerint, ha a kétoldalu kdbtelezettségeket
tartalmazd ligyleteknél az egyik fél még annak az értéknek a felét
sem kapta meg, amit a masiknak adott; a tdérvény a sértett frél
szdamdra elismeri annak jogdt, hogy a szerzddésbontdst vagy a
korabbi 4dllapot helyredallitdsat kévetelje. Az értékardnytalansdgot
az lgylet megkbtése iddépontjanak megfelelden allapitjdak meg. A
rendelkezés szerint a mdsik félre var, hogy az llgyletet azaltal
tartsa fenn, hogy a veszteséget az altaldnos értékek erejéig kész
kdrpotolni. Az elsdédfoku birdsag dallaspontja szerint a felpereseknek
kellett bizonyitaniuk a felén tuli sérelem fenndalldsat, vagyis azt,
hogy az alperes dltal nyujtott szolgdltatds értéke kevesebb mint
1.105.000 forint volt a szerzddéskdétés iddépontjaban. A felperesek
azon hivatkozdsdat, hogy a haszndalati jog értékesitésére nem
taldltak piacot, vevdt, a birdsdag nem fogadta el miutdn a
felperesek maguk adtak eld8, hogy csak az lizletkdtdt probaltak
megkeresni ennek érdekében, St nem talaltak megqg, ebbdl
kovetkeztettek arra, hogy a jog eladhatatlan.

A felperesek a hasznalati jog szerzddéskori valds értékének
megdllapitdsdra ingatlan forgalmi szakértd kirendelését
inditvanyoztak. Az elsdfoku birdsdag ebben a kérben a felpereseket
hivta fel d&sszehasonlito adatok benyujtdsdra, a felperesek d4dltal
benyujtott adatok azonban az allitdsukat nem tamasztottdk alda. Mds
O0sszehasonlité adat hidnydban pedig a birdsdg ugy itélte meg, hogy
a szakértdi bizonyitds nem vezetne eredményre, ezért a szakértd



kirendelését melldbzte. A rendelkezésre 4116 adatok alapjan a
birdésdg arra a kovetkeztetésre jutott, hogy évi 73.660 forintra
lebontott vételdr a 30 évi iddtartamot figyelembevéve a kapott
szolgdltatdshoz képest nem jelent a felperesek részére felén tuli
sérelmet.

A felperesek fellebbezése folytan eljdaré masodfoku birdsdg az
elséfokd birdsdg itéletét helybenhagyta. Itéletének indokoldsdban
utalt arra, hogy az elsdéfoku birdsdg helyesen d4dllapitotta meg a
ténydalldst és a bizonyitékok teljeskérd és okszerd mérlegelésével
hozta meg érdemi dbntését. A felperesek eljdrdsi kifogdsaval
kapcsolatban a masodfoku birdsdg itéletének indokoldsa tartalmaz:za,
hogy az elsdéfoku birdsdg valoban a Pp. 181. § (1) bekezdésének
téves értelmezésével hivta fel a felpereseket J&6sszehasonlito
forgalmi adatok beszerzésére, a szakkérdéshez sziikséges alapadatok
begylijtése ugyanis nem a felek feladata. Ugyanakkor a mdsodfoku
birdsdg is jogszerlnek tekintette a szakértdi vélemény
beszerzésének melldzését, mert dlldspontja szerint a feltett kérdés
megvdlaszoldsahoz az esetlegesen kirendelt szakértd rendelkezésére
sem 4alltak volna tovdbbi adatok. A mdsodfoku birdsag utalt arra,
hogy a felperes 4dltal beszerzett &sszehasonlito adat egyébként nem
tamasztotta alda a felperes d4dlldspontjdt a felén tuli sérelem
vonatkozdsdban.

A jogerds itélettel szemben a felperesek nyujtottak be
feliilvizsgdlati kérelmet. Ebben a jogerds itélet hatalyon kiviil
helyezését és az elséfoku birdsdg Iitéletének megvdltoztatdsdat
kérték kereseti kérelmiiknek valé helytaddssal. Elsddlegesen az
igazsagligyl szakértd kirendelésének melldbzését kifogdsoltak. Bar a
jogerds itélet tartalmazza, hogy nem a felpereseknek kell az
O0sszehasonlité forgalmi értékekre vonatkozd adatokat beszerezniiik,
ennek ellenére a mdsodfoku birdsdg 1is melldzte a szakértdi
bizonyitdst. Valdjaban az eljard birdsdgok ugy allapitottak meg,
hogy  nem tértént felén tuli sérelem a vételdr és az
ellenszolgdltatds tekintetében, hogy az ingatlan haszndlati jogdnak
2004. mdarcius 5-én fenndllo valodi forgalmi értéke nem keriilt a
perben meghatdrozdsra. A felperes d4dltal beszerezett adatok nem
ugyanolyan haszndlati jogra vonatkoznak, 1illetve egyetlen adat
alapjan meggydzden nem allapithato meg a forgalmi érték.

A felitilvizsgdlati kérelemben a felperesek fenntartottdk az ABGB
870. S-aban szabdlyozott ténydlldson alapuldé kérelmiiket 1is.
Alldspontjuk szerint bar az lizletkots J. G. tanukénti
kihallgatdsara nem kerililhetett sor, a perben kihallgatott tanu, K.
Zs. tanuvallomdsa igazolja, hogy az Ugyletkdtés sordn az alperes
képviseldje a felpereseket olyan kdérilményekrdl tdjékoztatta,
amelyek tdavol alltak a valdsdagtdol. Ez a tdjékoztatds, az elérhetd
haszon, illetve a bérbeadds realizdlhatdsdga vezette a felpereseket
az lgylet megkétésére. Ebben a kérben pedig az alperes terhére a



,cselvetés" megdllapithato.

Az alperes a feliilvizsgdlati ellenkérelmében a jogerds itélet
hatdlydban valé fenntartasat kérte.

A feliilvizsgalati kérelem nem megalapozott.

A felperesek feliilvizsgalati kérelmiikben elsdsorban az ABGB 934. §-
aban foglaltakra tekintettel kifogdsoltdk a Jjogerds itéletet.
Alldspontjuk szerint az eljdré birdsdgok a felperesek és az
alperes kozott 1étrejott szerzddés iddépontjdra vonatkozdan a
haszndlati jog forgalmi értékét nem 4dllapitottdk meg, ebbdl
kbvetkezden azt sem lehet tényszeriden megdllapitani, hogy tértént-e
felén tuli sérelem vagy sem. Hivatkoztak arra, hogy a birdsdgok az
ingatlanforgalmi adatokat illetden nem rendelkeznek megfeleld
szakértelemmel, 1igy a szakértd kirendelése melldSzhetetlen Ilett
volna. A Kuria elvi szempontbdl egyetért a felperes altal
kifejtettekkel. A Pp. 177. § (1) bekezdése valdban eldirja, hogy
abban az esetben, ha valamely tény vagy kdériilmény megdllapitdsdhoz
a birdsdgnak nincs megfeleld szakértelme, ugy szakértd
kirendelésére keritil sor. A Pp. 166. § (1) bekezdése értelmében
azonban a szakértdi vélemény csak egy a bizonyitdsi eszkdézdk kozil.
Miutan a Pp a 3. § (5) bekezdése alapjdn a szabad bizonyitds
talajan ali, a birdsdg meghatarozott bizonyitdsi eszkbzbk
alkalmazdasdhoz nincs kétve, szabadon felhaszndlhatja a felek
elbadasait, valamint felhaszndlhat minden egyéb bizonyitékot, amely
a tényallas felderitésére alkalmas. A bizonyitds eredményének
mérlegelése kérében a Pp. 206. § (1) bekezdése szerint a birdsdg a
tényalldast a felek eldadasanak és a bizonyitdsi eljards soran
felmeritlt bizonyitékoknak egybevetése alapjan allapitja meg, a
bizonyitékokat a maguk Osszességében értékeli és meggydzddése
szerint birdlja el. A rendelkezések O&sszevetése alapjadn a Kuiria a
jelen ligyben arra a megdllapitdsra jutott, hogy a szakértd
kirendelésének melldzése nem jogszabdalysértd, a szakértd melldzése
nem vezetett a jogerds itélet megalapozatlansdgahoz. A Pesti
Kb6zponti Kerilileti Birdsag eldtt folyé korabbi perben az 55.
sorszamui jegyzdkényvben a felperesek még a magyar jog szerint
érvényesitett, a Ptk. 201. $-dra alapitott feltind értékkiilénbdzet
vonatkozdsaban azt adtak eld, hogy a szolgaltatas és az
ellenszolgaltatds kézétt azért 4ll fenn feltidind értékkiilénbozet,
mert a kapott szolgaltatds a kifizetett 2.210.000 forint helyett
1.200.000 forint Osszegl értéket képviselt. Ezt kévetden keriilt sor
a PKKB keresetet elutasité itéletének a masodfoku birdsdg altal
térténd hatdlyon kiviil helyezésére és fény deriilt arra, hogy az
ligyben az osztrdk jogot kell alkalmazni. Csak ennek ismeretében, az
ujabb eljdrdsban a 48. sorszami jegyzdkdényvben adtdak azt eld a
felperesek, hogy a kapott szolgdltatdas az 1.000.000 forint értéket
sem éri el.



A mdsodfoku birdsdg helytdalldan mutatott rd arra, hogy a szakértdi
vélemény alapjdt képezd Osszehasonlitd adatok begyljtése nem a
felperesek feladata volt, ugyanakkor a szabad bizonyitds keretében
a birdsdg jogszerilien értékelte azokat az okirati bizonyitékokat,
amelyeket a felperesek csatoltak. A felperesek d4dltal beszerzett
egyik adat szerint Murauban, tehat ugyanott ahol a felperesek
vdsdroltak haszndalati jogot, hasonldéan mdrcius hodnapban, 2005-ben,
tehdt nem sokkal a felperesek szerzddéskotését kbvetden egy hétre
sz61o iidilési jogot 990.000 forintért értékesitettek oly mddon,
hogy az kétévente jogosit csak a haszndlatra. Abban az esetben, ha
a jog évente illette volna meg ezeket a vevdket, uUgy a hasznalati
jog értéke 1.980.000 forint lett volna. A beszerzett adat tehdt a
magyar jog szerint érvényesithetd feltidnd értékkiilénbbzet
megdllapitdasdra sem adott volna alapot, kiiléndsen nem ad modot az
osztrdk jog szerinti felén tuli sérelemre vonatkozdé szabdly
alkalmazdsdara a jelen ligyben.

A felperesek a feliilvizsgdlati kérelemben fenntartottdk az ABGB
870. §-dra alapitott kereseti kérelmiiket is. Allitottdk, hogy az
alperes csellel, tudatos becsapdssal vette rda J&ket a szerzddés
megkdétésére.

Nem vitatott, hogy az az ingatlan, amelyben a haszndalati jogot a
felperesek megvették 1étezd, megfeleld nivéju ingatlan és a
szerzddésben foglalt szolgdltatdsokat tudja teljesiteni. A
kihallgatott tanuk 1is eldadtdk, hogy a kiilénboz4 tajékoztatdkat
kévetden csak azokhoz a személyekhez ment oda lizletkétd, akik
komoly érdekldédést mutattak a hasznalati jog irant. A felperesek
tehdt a tajékoztatd meghallgatdsa utdn maguk mutattak olyan
érdeklddést, amelyre tekintettel az lizletkdtd az asztalukhoz iilt és
sor keriilt a szerzddéskdtésre. Az ABGB 870. S-dnak szabdlyozdsdbol
kitidinden figyelemmel arra 1is, hogy az osztrdk jog ebben a kérben 30
évi megtdmaddsi iddét biztosit, megdllapithatd, hogy a rendelkezés a
kifejezetten csalard eljdrdst kivdnja szankcionalni. Ilyen
magatartdas elkévetése a peradatok alapjan az alperes képviseldje
részérdl nem d&llapithatd meg. Eletszerii a felperesek eldaddsa,
amelyet a tanuvallomdsok is aldtamasztottak, hogy az alperes
képviseldje  jo  szinben kivanta  feltiintetni az  értékesitett
terméket, elfogadhatdé az 1is, hogy a felpereseknek jo befektetési
lehetdségként ajanlotta. Egyik tanu sem allitotta azonban azt, hogy
barmelyik tlzletkétd valamely eldaddason azt igérte volna, hogy a
haszndlati jogot szerzd személyeknek az alperes segit a befektetést
hasznositani, kézremiikédik a kiaddsban. A felperesek és az alperes
kozétti, a szerzddéskotést kovetd évben tértént levelezésbdl az
tinik ki, hogy a felperesek abban a hiszemben voltak, miszerint a
befektetés hasznositdsdrol is az eladd cég fog gondoskodni. A Ptk.
207. § (5) bekezdése szerint a felek titkos fenntartdsa vagy
rejtett indoka a szerzddés érvényessége szempontjdabdol kézdmbds.



A felperesek a haszndlati jog megszerzésére vonatkozdé 1igazolds
dtvételérd8l nem gondoskodtak, a haszndlati jog értékesitését vagy
tényleges hasznositdsdt sajat eldaddsuk szerint sem kisérelték megqg.
Erre tekintettel helytdlldan utaltak arra az eljdard birdsdagok, hogy
a felperesek azon d4dllitdsa, hogy a jog eladhatatlan, valdjdban
tényszerd alapokon nem nyugszik.

A kifejtettek alapjdn a jogerds itélet nem jogszabdlysértd, ezért a
Kuria azt a Pp. 275. N (3) bekezdése alapjdn hatalyaban
fenntartotta.

A felperesek feliilvizsgdlati kérelme nem vezetett eredményre, ezért
a Kuaria a Pp. 270. § (1) bekezdése alapjan alkalmazandé Pp. 78 §
(1) bekezdése szerint kdételezte a felpereseket, hogy fizessék meg
15 napon beliil az alperesnek a feliilvizsgalati eljdrdssal felmerilt
kéltségeit. Ennek Osszegét a Kuria a 32/2003. (VIIT.22.) IM
rendelet 3. § (2) és (5) bekezdése alapjan hatdrozta meg azzal,
hogy az az 4dltalanos forgalmi adot is tartalmazza.

A felperesek kéltségmentességben részesliltek, igy a le nem rott
feliilvizsgdlati eljdrdsi illetéket az illetékekrdl szold 1990. évi
XCIII. toérvény 74. § (3) bekezdése, valamint a 6/1986. (VI.26.) IM
rendelet 13. § (1) bekezdése és 14. $-a alapjdn az allam viseli.

Budapest, 2013. mdrcius 5.

Dr. Kolldr Marta s.k. a tandcs elndke, Tamané dr. Nagy Erzsébet
s.k. eldadé bird, Dr. Puskds Péter s.k. bird
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