A KURIA
mint felilvizsgalati birdsag

Pfv.VI.20.186/2015/7.szam

A Kuria a személyesen eljdrt felperesnek a Dr. Szabo Jozsef ligyvéd
dltal képviselt I. rendd és a személyesen eljart II. rendd
alperesek ellen szerzddés érvénytelenségének a megdllapitdsa irant
a Térvényszéken 10.P.20.620/2011. szdm alatt meginditott és az
Itéldétébla Pf.II1.20.070/2014/7. szdmu itéletével befejezett perében
a Jjogerds itélettel szemben a felperes 4dltal eldterjesztett
feliilvizsgdlati kérelem folytdn tdrgyaldson kiviil meghozta a
kévetkezd

iteéeletet:
A Kuria a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.
Kételezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I. rendd
alperesnek 200.000 (kétszdzezer) forint fellilvizsgalati eljardsi
kéltséget, valamint felhivédsra az allam  részére 1.300.000
(egymillid-hdromszdzezer) forint le nem rott feliilvizsgdlati
eljdrasi illetéket.

Az itélet ellen feliilvizsgdlatnak nincs helye.

Indokolas

A felperes ingatlanait - jelentds addssdgai miatt - végrehajtds ala
vontdk és azokra az dAarverést 1is kitilzték. A felperes az d4drverés
elkeriilése érdekében az I. rendd alperestdl kért és kapott

13.000.000 forint k&6lcsént. Az I. rendd alperes a felperessel
kétott megdllapoddsa alapjan 2010. mdjus 19-én kifizetett a
felperes addssdgaira Osszesen 13.000.000 forintot, majd a kélcsdén
biztositdsdara a felek 2010. majus 20. napjdn vételi jogot biztositd
szerzddést irtak ald. A szerzddés szerint a felperes az sz-1



0228/10, 0230/11, 0230/12, 0234/2, 0236/5, 0236/6 és a cs-i 0108/15
helyrajzi szdam alatti ingatlanain fenndlld tulajdoni illetdségeire,
valamint a felperes testvére, a II. rendd alperes a sz-i1 /6
helyrajzi szdm alatti ingatlanon fenndlld tulajdoni illetdségére
vételi jogot biztositott a felperes részére. A szerzd8dés szerint a
felperes a vételi joggal a 2010. junius 1. napjatol 2010. junius
15-ig terjedd idSszakban élhetett akkor, ha a felperes a 13.000.000
forint addssagat 2010. majus 31. napjdig nem fizeti vissza. A II.
rendd alperes 1ingatlandt azért vontdk be a jogligyletbe, mert a
felek ugy vélték, a felperes tulajdoni illetdségei nem nyudjtanak
kellé fedezetet a tartozdsra. A felperes hatariddén beliil nem
teljesitett, 1igy az I. rendd alperes élt a vételi jogdval és
megszerezte a perbell ingatlan tulajdoni illetdségek tulajdonjogat.

A felperes keresetében kérte a szerzddés érvénytelenségének a

megallapitdsat és az eredeti allapot helyregllitdsaval
tulajdonjoga visszajegyzését a perrel érintett ingatlanokra.
Keresetét arra alapitotta, hogy a szolgaltatas és az

ellenszolgdltatds kézdétt feltilind értékardnytalansdg 4allt fenn, a
szerzddés pedig uzsords volt. Hivatkozott tovabbd arra, hogy &8t az
I. rendd alperes megtévesztette, mert ugy vélte, elkészitik az
opcids szerzddés ellenparjat, amely szerint 3 éev alatt
visszafizetett 26.000.000 forintért visszavdsarolhatja a fdldeket,
amelyeket addig is birtokolhat.

Az I. rendd alperes a kereset elutasitdsat kérte, mig a II. rendd
alperes annak teljesitését nem ellenezte.

Az elséfoku birdsag a keresetet elutasitotta. Az itélet indokoldsa
szerint az ligyben kirendelt igazsagiigyli szakértd szakvéleményét
elfogadva megdllapithatdé volt, hogy a forgalmi érték a szerzddéses
értékhez képest 29 $%-os eltérést mutat. Figyelembe kellett venni
azonban, hogy a felperes teljes vagyona végrehajtds alatt allt,
tartozdsali voltak amelyeket nem fizetett, az 4dltala hivatkozott
szakértdi véleményben szerepld magasabb értékrdl pedig a szerzddés
megkdtésekor mdr tudott. A felperes a megtdmaddst nem haszndalhatja
a megbdnt szerzddéstdl vald szabadulds, vagy kedvezdbb szerzddési
feltételek kikényszeritésére.

A kirendelt igazsdgligyli szakértd a szakvélemény addshoz sziikséges
kompetenciaval rendelkezett. Nem 1igazolta a felperes, hogy képes
lenne a vételdr megfizetésére. Az eljdrds sordn ezért uUgy 1s
nyilatkozott, hogy eleve hdarom év alatt kellett volna azt
visszafizetnie, de azdta a 3 év is eltelt, teljesitdképessége pedig
tovdbbra sincs. Mindezek alapjan nem volt alapos a Polgari
Térvénykényvrdl szdolo 1959. évi IV. térvény (régi Ptk.) 201. §$-dnak
(2) bekezdésére és 202. $-dra alapitott és - de miutdn nem tudta
igazolni, hogy az lizletkdtés sordn megtévesztették volna - a régi
Ptk. 210. S$-anak (1) bekezdésére alapitott keresete sem.



A felperes fellebbezése folytdn eljdrt masodfoku birdsdg a felperes
dltal fizetendd perkdltség Ssszegét leszallitotta, egyebekben pedig
az elséfoku birdsdg itéletét helybenhagyta.

A jogerds itélet indokoldsaban a mdsodfoku birdsdg kifejtette, hogy
a felek kézt egy opcids és ennek alapjdn egy adasvételili szerzddés
jott 1létre, 1igy mindkettd tekintetében vizsgdlni kellett az
érvénytelenségi okok fennallasat. A feltind értékardnytalansag
jogcime csak az adasvételi szerzddést érintette és mivel a feltidnd
értékaranytalansdag az uzsora megallapithatdsdgdnak 1is tartalmi
eleme, a régi Ptk. 202. S$-a alapjdn is csak az addsvételi szerzddés
volt vizsgdlhatdé. Tekintettel arra, hogy a felperes csak a vételi
jog engedélyezésekor tett jognyilatkozatot, a masik fél helyzetének
kihasznaldsdt mar erre a szerzddésre vetitve kellett értelmezni és
a tévedés és megtévesztés cimén 1is csak ez a szerzddés volt
tamadhato.

A masodfoku birdsdag elsddlegesen a semmisségi okot, a szerzddések
uzsoras jellegét vizsgalta, de a felperes nem tudta bizonyitani a
térvényi feltételek fenndlldsdt. Az opcids szerzddés megkdtésekor a
felperes mdr nem volt hdtrdnyos helyzetben, mivel a pénzintézet
felé a tartozdast mdr a szerzddés aldirdsdat megeldzden kifizették.
Azt, hogy az okiratban foglaltakkal szemben a felperes a szerzddést
mar 2010. majus 19-én alairta volna, az okiratszerkesztd ligyvéd
tantvallomasa és a II. rendd alperes nyilatkozata is cafolta. A
felperes tehdt a szerzddést akkor irta ald, amikor mdr nem volt
olyan kényszerhelyzetben, ami arra késztethette volna, hogy a
tényleges akaratdtdél eltérd tartalmi szerzddést irjon alda, a
szerz8dés uzsords jellege tehdt a szubjektiv feltétel hidnydban nem
volt megdllapithato.

A mdsodfoku birdsdg - egyetértve az elsdfoku birdsdggal -
megdllapitotta, hogy a kirendelt igazsagligyli szakértd a szakértdi
vélemény elkészitéséhez sziikséges szakmai kompetencidval

rendelkezett. Azt a hivatkozdst, amely szerint a szakértd nem
szerepel az 1/2010. (I.14.) FVM rendelet 6. $-dnak (3) bekezdése
szerinti nyilvdntartdsban, a masodfoku birdsdg a Pp. 235. S$-dnak
(1) bekezdésében foglaltak alapjdn mdr nem vehette figyelembe, de
utalt arra, hogy a sziikséges szakképzettséggel rendelkezd8 szakértd
aggdlytalan szakvéleménye az adminisztrativ hidnyossdg ellenére 1is
elfogadhatd lett volna.

A szakvélemény aggalytalan, uj szakértdi vélemény beszerzésére a
Pp. 182. § (3) bekezdése alapjdn nem volt ok, a felperes altal
csatolt mas értékviszonyokat tiikrdz46 értékbecslés pedig nem volt
alkalmas a szakvéleményben foglaltak megkérddjelezésére. Nem
alkalmas erre a felperes 4dltal beszerzett maganszakértdi vélemény
sem, amely 2013-as forgalmi értéket tartalmazott, holott 2010 és



2013 évek kézott jelentds mértékd pozitiv irdnyd Adrvdltozds
kévetkezett be a terméféldek értékében. A szerzddés szerinti és a
szakvéleményben megallapitott 16.800.306 forint érték kbzdtti
kiilénbbzet nem ad alapot a szerzddés eredményes megtamaddsara.
Utalt azonban a masodfoku birdsdag arra 1is, hogy a felperes keresete

aldtamasztdasdra egy dltala ismert 2008. évi értékbecslésre
hivatkozott, tovadbba iigyvédként 1is szdmos szerzddés megkdtésében
vett részt, azaz tisztdban volt a forgalmi értékekkel. Erre

figyelemmel a régi Ptk. 4. $-dnak (1) bekezdésébdl kévetkezden a
feltidind értékardnytalansdgra nem hivatkozhat, mert azt elfogadva
kétotte meg a szerzddést. Nem tudta bizonyitani a felperes azt sem,
hogy megtévesztették volna, ezért megalapozottan keriilt sor a
keresete elutasitdsdra.

A jogerds itélettel szemben a felperes terjesztett eld
felitilvizsgalati kérelmet, amelyben kérte, hogy a Kuria annak az
elséfoku birdsdg itéletére is kiterjedd hatdlyon kiviil helyezésével
kotelezze az elséd fokon eljart birdsdgot uj eljdrds lefolytatdsdra
és Uuj hatdrozat hozataldra.

A felililvizsgalati kérelem indokoldsa szerint az eljart birdsagok
nem kelld mértékben felderitett és pontatlan tényallas alapjan
utasitottak el a keresetét. A felperes nem lathatta az
okiratszerkesztd ligyvédnek az ingatlanok forgalmi értékére
vonatkozdé szamitdsait, azt a masodfoku birdsdg mégis bizonyitékként
értékelte ugy, mintha aldtamasztana az alperes eldaddsdt. Nem
tulajdonitottak kelld jelentdséget annak, hogy a felperesnek nem
volt elidegenitési szdndéka és csak spekuldcio, hogy a forgalmi
értéknél alacsonyabb értéken 1is aldirta volna a szerzddést. Nem
volt sz6 forgalmi érték megallapitdsrol, ami nem egyeztethetd Sssze
a régi Ptk. 205. §-dnak (1) bekezdésében foglaltakkal.

Az 1/2010. (I.14.) FVM rendelet mdr az elsdfoku birdsdg itéletének
a meghozatalakor 1s hatdlyos volt, a bejegyzés hidnydt ezért a
birdsdgnak hivatalbol kellett volna értékelnie. A kirendelt
szakértdt épitészet szakteriileten tartjdk nyilvan, a termdfold
értékbecslése pedig 6ndllo szakteriilet. A szakértd a szakvéleményét
nem az 54/1997. (VIII.1.) FM rendelet alapjan készitette, ami abbdl
adodott, hogy nem rendelkezett az annak elkészitéséhez sziikséges
szakértelemmel és kelld szakmai jdrtassdggal.

Nem keriilt felolddasra az az ellentmonddas, hogy a felperes altal
beszerzett magdnszakértdi vélemény melyik iddszakra vonatkozik. Ezt
csak a szakértd tanukénti meghallgatdasaval lehetett volna megtenni,
amelynek elmaraddsa viszont a Pp. 164. $-dnak (1) bekezdésébe
foglaltakba Utkéozott.

Az elsé- és masodfoku birdsdg itélete a felperes d4alldspontija
szerint sérti a Pp. 221. $-dnak (1) bekezdésében foglaltakat, mert



a ténybeli megallapitdsok nem teljes kéridek, relevdns tények
melld8zésre kerililtek, ezért azokbdl helytelen jogl kévetkeztetéseket

vontak le. Eldadta még, hogy a Jjogerds itélet iitkézik az
Alaptérvénybe, mert a nem megfeleld szakértd értékbecslése a
tulajdonjog "elherdalasdahoz" vezet, a birdsdgok pedig a

jogszabdlyokat nem azok célja szerint értékelték.

Az I. rendd alperes feliilvizsgalati ellenkérelme a jogerds itélet
hatdlydban valdé fenntartdsa és a felperes perkéltségben vald
marasztaldsdra irdnyult.

A feliilvizsgalatli kérelem nem megalapozott.

A jogerds itélet az Ugy elbirdaldsahoz sziikség mértékben feltdrt és
helyesen megdllapitott ténydlldsbol helytallo jogi
kbvetkeztetéseket vont le, azokkal a Kuria 1s egyetértett,
jogszabdlysértés nem tortént.

A peres felek kbzo6tt érvényes opcids szerzddés jott létre, amelyben
a felperes arra vallalt koételezettséget, hogy amennyiben a
szerz8désben meghatdrozott hatdriddéig az I. rendd alperes 4dltal
kélcsénként  rendelkezésére bocsdtott pénzdsszeget nem fizeti
vissza, akkor az ezt kévetd - a szerzddésben megjeldlt - iddszakra
az I. rendd alperes részére a szerzddésben megjeldlt ingatlanokon
fenndllé tulajdoni hdnyadaira vételi jogot engedélyez. Ez azt
jelentette, hogy a megjeldlt iddszakban a feltétel teljesiilése,
tehdt a kélcsén visszafizetésének elmaraddsa esetén az I. rendd
alperes egyoldalu nyilatkozatdval létrehozhatta az ingatlan
tulajdoni illetdségekre vonatkozd addsvételi szerzddést.

A feliilvizsgdlati ellenkérelemben is leirtaknak megfelelden
teljesen alaptalan és téves a felperesnek az a hivatkozdsa, amely
szerint az altala megkdétdtt opcids szerzddés ne tartalmazott volna
forgalmi érték megdllapitdst. A szerzddés 4. pontjdnak utolso
bekezdése kifejezetten azt tartalmazta, hogy 13.000.000 forintban
jelélték meg a szerzddd felek a szerzddés szerinti ingatlan
tulajdoni illetdségek vételdrat. A felperes szerzddési akarata a
kifejtetteknek megfelelden arra 1irdnyult, hogy amennyiben a
tartozasdat nem tudja hatdriddén beliil kiegyenliteni, akkor az I.
rendd alperest feljogositja a kikdtott vételdron az opcids jog
gyakorldsdra. A jogl végzettségl, lgyvédként tevékenykedd felperes
nyilvanvaldan tudta, hogy mit jelent mindez és igy tudta azt 1is,
hogy amennyiben hatdriddén beliil nem fizet, akkor az 1ingatlanok
tulajdonjogat elveszti. Kotelezettséget vallalt tehdt a tulajdonjog
atruhdzdsdra, ahhoz a részérdl tovabbi jognyilatkozatra mar nem
volt sziikség 1igy alaptalan az a hivatkozdsa 1is, amely szerint ne
dllt volna fenn elidegenitési szandéka.

A felperes - d4dltala sem vitatottan - a szerzddést aldirta és



tisztdban volt annak tartalmdval, az abban foglaltakat sem vitatta,
igy okszeridtleniil hivatkozott a régi Ptk. 205. $-dnak (1)
bekezdésében foglaltakra. Lényegtelen tehat az, hogy az
okiratszerkesztd ligyvéd altal készitett szamitdsokat ldtta-e vagy
sem, hiszen a jogerds itéletben leirtaknak megfelelden az Iligyben
annak volt jelentdsége, hogy az érintett 1ingatlanok forgalmi
értékével a szerzddés megkdétésekor teljes mértékben tisztdban volt.

A felperes a sajdt maga altal beszerzett maganszakvélemény
pontatlansagaval, ellentmonddsossdgdaval kapcsolatos eldadasdval
éppen a jogerds itéletben leirtakat tdmasztotta ald, amely szerint
az nem volt alkalmas arra, hogy a birdésdg dltal kirendelt szakértd
véleményében foglaltakat megkérddéjelezhesse. Nem  feladata a
birdsdgnak, hogy megkisérelje a fél dltal beszerzett maganszakértdi
vélemény alapvetd hidnyossdgainak orvosldsdat. A felperes 4altal
helyesen hivatkozott Pp. 164. $-anak (1) bekezdése éppen azt mondja
ki, hogy a felperesnek kellett volna a per eldéntéséhez szilikséges
tényeket a birdsdg eldtt bizonyitani. A szakértdi vélemény a
tartalma alapjan valdban 2013-as forgalmi értéket tartalmazott,
ezért - miutdn abbdl egyértelmien megdllapithatd volt, hogy az nem
alkalmas a beszerzett szakértdi véleménnyel szembeni bizonyitdsra -
sziikségtelen lett volna a szakértd esetleges tanukénti
meghallgatdsa.

Az elsé- és mdsodfokon eljdrt birdsdgok részletesen kifejtették mar
azt, hogy miért volt elfogadhatd a birdsag d4dltal kirendelt
igazsagiigyi szakértd szakvéleménye. Az ott leirtakkal a Kuaria 1is
egyetértett, azokat megismételni nem kivanja. A kirendelt szakértd
egyébként 1983-tol nem csupdan épitész, hanem igazsdgligyi
ingatlanbecsld és ingatlanforgalmi szakértd, nagy szakmai
tapasztalattal rendelkezett és megvolt a szakvélemény addsdhoz
sziikséges  szakmai  kompetencidja. Az elséfoku birdsag altal
idézetteknek megfeleldéen a 9/2006. (II.27.) IM rendelet 1. §-a
szerint az abban foglalt rendelkezéseket az 1gazsdgligyl szakértdi
névjegyzékbe torténd felvétel, vagy az 1gazsagligyli szakteriilet
kiterjesztése 1irdanti eljdrds sordan kellett alkalmazni. Helyesen
hivatkozott azonban az I. rendd alperes ellenkérelmében arra 1is,
hogy a felperes a szakértd személyével kapcsolatos észrevételeket a
szakértd kirendelését kdovetden lett volna jogosult eldterjeszteni,
hiszen mindezeket az adatokat, amelyekre most hivatkozni kivdan mar
akkor is ismerte. A feliilvizsgdlati eljardsban bizonyitds
felvételére mdr nincs lehetdség, igy nem vizsgdlhatd az sem, hogy a
szakértd be van-e jegyezve az 1/2010. (I.14.) FVM rendelet szerinti
nyilvdantartdsba vagy sem. Helyesen hivatkozott azonban a mdsodfoku
birésdg e kdrben arra, hogy a bejegyzés elmaraddsa sem tenné
énmagdban a szakvéleményt alkalmatlanna és értékelhetetlenné,
hiszen a szakértd attol filiggetleniil rendelkezett a szakvélemény
addshoz sziikséges kompetencidval.



A felperes a feliilvizsgdlati kérelemben a fellebbezéséhez hasonldan
elsésorban a szakértdt és szakértdi véleményben foglaltakat
tamadta. Keresete azonban abban az esetben is megalapozatlan lenne,
ha a birésdag ezt a szakértdi véleményt teljes egészében figyelmen
kiviil hagyja. Ahogyan ugyanis azt az elsd- és mdsodfoku birdsdg mar
kifejtette, az dltala a keresetlevelében is hivatkozott
értékbecslés, tovdabbd a helyszinen folytatott ligyvédi tevékenysége
folytdn a szerzddés megkbtésekor tisztdban volt, illetve tisztdban
kellett, hogy legyen a termdéfdéldek - 4dltala 4&allitott - magasabb
forgalmi értékével. A szolgaltatds és ellenszolgdltatds koézdtti
feltdind értékardnytalansdg fenndallasdra azonban nem hivatkozhat az,
aki a szerzddést annak ismeretében, azt elfogadva kbtétte megqg.
Ahogy azt az elsdfokt birdsdag is helyesen kiemelte, nem szolgdlhat
a szerzd&dés megtamaddasa az utobb megbant szerzddéstdl valod
szabadulds, vagy a kikdtéttnél kedvezdbb szerzd8dési feltételek
kikényszeritésének eszkdézélil (BH 2011.343.). Mindezek alapjan
tehdt, ha a szakértdi véleménnyel kapcsolatosan a felperes
hivatkozdsa megalapozott lett volna, az sem vezethetett volna
ahhoz, hogy a Kuiria a megalapozott és jogszabdlyoknak megfeleld
jogerds itéletet hatalyon kiviil helyezze vagy megvaltoztassa.

Nem fejtette ki és igy érthetetlen az, hogy az igen részletesen és
okszeriien megindokolt elsd- és mdsodfoku itéleteket miért tartja a
felperes a Pp. 221. §-dnak (1) bekezdésébe iitkdzdnek.

Az Alaptoérvény nem tiltja, hogy maganszemélyek egymdssal
szerz8djenek és 1ngatlanuk tulajdonjogdt akdr opcids szerzddés
megkdétésével 1is dtruhdzzadk. A Kuria 4dltal kiemelt indok pedig az

azota hatdlyba lépett Ptk. szerint mdr kifejezett térvényil
rendelkezéssé valt, az uj Ptk. ugyanis - elfogadva a kialakult
joggyakorlatot - mar kifejezetten Ugy rendelkezik, hogy nem

tamadhatja meg a szerzddést az, aki a feltind értékardnytalansdgot
felismerhette, vagy annak kockdzatdat a szerzddés megkétésekor
vallalta (6:98. § (1) bekezdés). Ennek megfelelden az eljart
birdésdgok a hivatkozott jogszabalyt helyesen, annak a céljaval
O6sszhangban értelmezték.

A Kuria mindezekre tekintettel - a Pp. 274. $-dnak (1) bekezdése
szerint targyaldason kivil meghozott hatdrozatdval - a
jogszabalyoknak megfeleld jogerds itéletet a Pp. 275. $§-anak (3)
bekezdése alapjdn hatdalydban fenntartotta.

A Pp. 270. S$-dnak (1) bekezdése értelmében a feliilvizsgalati
eljardsban 1s 1irdnyadod Pp. 78. S$-dnak (1) bekezdése szerint
kbtelezte az eredménytelen feliilvizsgdlati kérelmet eldterjesztd
felperest az I. rendd alperes javara a 32/2003. (VIII.22.) IM
rendelet 3. $-dnak (2), (5) és (6) bekezdése alapjan a ténylegesen
végzett Ugyvédi tevékenységgel aranyosan megallapitott iligyvédi
munkadijbol 4&allo feliilvizsgalati eljdrasi k&ltség megfizetésére.



Kételes tovabba az illetékfeljegyzési joga folytan le nem rott
feltilvizsgalati eljdrdsi illeték dllam javara térténd
megfizetésére.

Budapest, 2016. februdr 2.

Dr. Kolldr Marta s.k. a tandcs elndke, dr. Puskds Péter s.k.
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