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A Kuaria
mint felilvizsgalati birdsag

itélete
Az Ugy széma: Pfv.vI.21.125/2015/5.
A tanacs tagjai: . Kolldr Marta a tanacs elnodke

Tamané dr. Nagy Erzsébet eldbadd bird
Puskas Péter bird
A felperesek:
A felperesek képviseléje: . Cserszegi Erzsébet iigygondnok
meghatalmazott
Az alperesek:
Az alperesek képviseldje: Ugyvédi Iroda,
igyintézd: dr. Szegedi Andras ugyvéd
A per targya: szerz&dés érvénytelenségének a
megallapitasa
A felilvizsgalati kérelmet benyujté felek:
alperesek
A masodfokl birdésag neve és a jogerds hatarozat szama:
Torvényszék
2.p£.20.861/2013/27.
Az elséfokl birdésag neve és a hatarozat szama:
Birdbéséag
P.21.020/2010/59.

Rendelkezd rész

- A Karia a jogerds itéletet hatédlyaban fenntartja.

- Kotelezi az alpereseket, hogy fizessenek meg egyetemlegesen kiildn
felhivadsra az &llamnak 50.000 (6tvenezer) forint feliilvizsgédlati
eljdrédsi illetéket.

Az itélet ellen felilvizsgalatnak nincs helye.
Indokolas
A felilvizsgalat alapjaul szolgaldé tényallas

A felperesek és az I. rendld alperes osztatlan koézds tulajdonat
képezi a Gy. belteriileti 4996 helyrajzi szamt, lakdébhédz, udvar,
gazdasagi éplilet megnevezés(l, 442 m? nagysagu, természetben a Gy.,
O. ut 20. szédm alatt taldlhaté ingatlan. Kordbban a felperesek
tulajdondban az ingatlan 1/4-1/4-ed tulajdoni hényada &llt, mig az
I. rendd alperes tulajdondt képezte az 1ingatlan 1/2 tulajdoni



hanyada. A peres felek 2007. augusztus 31. napjan adasvételi
szerzd&dést kotottek, mely szerzd&dés alapjéan a felperesek
tulajdondban 4116 1/4-1/4-ed tulajdoni hanyadok 1/3-ad részét, azaz
az egészhez viszonyitott 1/12-1/12-ed részét az I. rendd alperes
megvasarolta 350.000 forintos vételaron.

A szerzddéssel az I. rendld alperes tulajdondba keriilt 1/6-od
ingatlan hanyad fele részére haszonélvezeti Jjogot alapitottak a II.
rendd alperes javara. Az adasvételi szerzd&8dés 8. pontjaban a felek
szabalyoztdk az ingatlan haszndlatat. Idd&kdzben az utcafronti
lakoéépllet dllapotéra tekintettel az épitésigyi hatéséag
egyetemlegesen kotelezte a tulajdonostdrsakat a hatdsadag szerint
veszélyessé valt éplileten karbantartidsi munkdlatok elvégzésére. A
munkédlatokat kizardlag az alperesek végeztették el 350.000 forint
vallalkozdéi dij fejében.

A kereseti kérelem és az alperesek védekezése

[2] A felperesek mdédositott kereseti kérelmilkben a felek kozott

létrejott adasvételi, illetve haszonélvezeti jogot alapitd
szerz&dés érvénytelenségének a megadllapitéasat kérték feltdnd
értékardnytalanséagra hivatkozassal. Kérték a szerz&8déskotést

megeldézb 4dllapot helyredllitédsat az 1959. évi IV. torvény (Ptk.)
201. § (2) bekezdése szerinti okbdl.

[3] Az alperesek a mbédositott kereset elutasitdsat kérték arra vald
hivatkozassal, hogy a szerzddéses vételdrat a felperesek 1is, majd
az illetékteher kiszabidsanal, a hatdésdg is elfogadta.

Az elsé- és masodfoku itélet

[4] A Varosi Birdsdg P.22.268/2008/22. szama itéletével a felperesek
keresetét elutasitotta.

A Megyei Birdésédg 2.Pf.21.047/2009/4. szami  kdzbensd itéletével
megadllapitotta, hogy a peres felek kozdott 1étrejott adéasvételi,
illetve haszonélvezeti Jjogot alapitd szerzddés érvénytelen. Ezt
meghaladdban az elséfokd Dbirdsdgot UGjabb eljardsra és Gjabb
hatédrozat hozataldra utasitotta, kildndés tekintettel arra is, hogy
a felperesek médositott kereseti kérelmilkben az eredeti &llapot
helyredllitasat  kérték, mig az alperesek az értékkildonbség
kikliszoébodlésére iranyuld kérelmet terjesztettek eld, tovabbéa
hivatkoztak arra 1is, hogy id&ékozben  kiilonboz8d beruhédzasokat
végeztek az ingatlanban, amit a felperesek sem vitattak.
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A megismételt eljarédsban az elséfokl birdsdg a peres felek kozott
2007. augusztus 31. napjan a gy-i helyrajzi szamid ingatlan
egészéhez viszonyitott 1/6 illetdéségére 1létrejodtt adéasvételi,
illetve haszonélvezeti Jjogot alapitd szerzddést a megkdtésének
idépontijéra visszamend hatallyal érvényessé nyilvanitotta.
Kotelezte az I. rendd alperest, hogy 30 napon beliil fizessen meg a
felpereseknek kiilon-kiilon 503.167 forint vételdr-hadtralékot. A II.
rendld alperest ennek tlrésére kotelezte, ezt meghaladban a
felperesek keresetét elutasitotta. Az elséfokt birdsadg itéletében
kifejtette, hogy a kordbbi 2.Pf.21.047/2009/4. szama kozbensd
itélet eldontotte azt a  kérdést, hogy a felek szerzd&dése
érvénytelen, mert a szolgdltatds és az ellenszolgdltatads kozott
feltlind értékardnytalansdg 411 fenn. Az UJ eljarédsban a birdsiagnak
az érvénytelenség Jjogkovetkezményeit kellett levonni, ennek
keretében az elséfoku birdsdg a Kuria 1/2010. (VI.28.) PK véleménye
5. pontjdban foglaltaknak megfeleléen a szerzddés érvényessé
nyilvanitédsa mellett doéntdtt. A PK vélemény 8. pontja szerint az
érvénytelenség jogkovetkezményeinek levonaséanal a birdésagnak
gondoskodnia kell a szolgaltatésok értékegyenstlyanak a
fenntartédsdrdl. A felek szerzd8désében meglévd érvénytelenségi ok
kikiisz6boléséhez meg kellett hatdrozni a ko6zds tulajdonban 4116
ingatlan 2007. évi forgalmi értékét, ennek sordn két szakértdi
vélemény is beszerzésre keriilt, a birdésdg a két szakértdi vélemény
mérlegelésével hozta meg hatarozatat. Az egyik szakértd a feleknek
a kozos tulajdonrdédl kialakitott sajatos felfogédsat kovetve csak a
felperesek &ltal hasznalt ingatlanrészeket értékelte, mig a mésik
szakértd az ingatlan komplexebb vizsgalatéat kovetden adott
szakvéleményt. Az elséfoklt birdésdg szerint a mésodik szakértdi
vélemény jobban tikrdzte a redlis értékviszonyokat. A birdsig ezért
11.050.000 forintos forgalmi értéket vett alapul az érvénytelenségi
ok kikiiszobdlésekor, ennek 1/6 része 1.841.667 forint. A birdsagnak
azonban nem a teljes értékkiilonbséget kellett kikliszObdlnie, hanem
olyan mértékl ellenszolgaltatast kellett megadllapitania, amely
mellett az értékkiilonbség mar nem feltlnden nagy. A 40 % eltérést
meghaladdé értékkiilonbség esetében minden esetben megallapitésra
kertil a feltlndé értékaradnytalansdg. Erre tekintettel az elséfoku
birbésadg &llaspontja szerint 1.473.000 forint vételdr az a mérték,
amely mar nem tekinthetd feltlnden aranytalannak. Ebb&l le kell
vonni a 350.000 forint megfizetett vételarat, igy az
értékkiilonbozet 1.123.000 forint.

Az alperesek beszdmitasi kifogasdnak is helyt adott az elséfoku
birdésadag és a tulajdoni aradnynak megfelelbéen a 350.000 forintos
k6ltségbdl 116.660 forint Osszeget tekintett az alperesekre eséd
bsszegnek, igy alakitotta ki a fejenként 503.167 forint
vételdrkiilonbozet megfizetésére vald kdtelezést.

Az alperesek részérdl Dbenyujtott fellebbezés folytan eljard



masodfokl birdésdg az elsd8fokl itéletet részben megvaltoztatta, az
I. rendld alperes marasztaldsi Osszegét az I. és II. rendd
felperesek részére 174.500-174.500 forintra leszallitotta. Melldzte
az alpereseket a felperesek Jjavara perkdltség fizetésére kotelezd
rendelkezést és a felpereseket kotelezte az I. és II. rendd
alperesek részére elsébfokl perkdltség megfizetésére. Az elsédfoku
itélet egyéb rendelkezéseit helybenhagyta.

A masodfoklt birdésdg 4&llédspontja szerint a Pf.1l1l. sorszam alatt
benytjtott szakértdéi nyilatkozat alapjan az irdnyadd forgalmi érték
meghatarozasa tekintetében az elséfokl Dbirdsdg allaspontja nem
megalapozott. A felperesek hasznalataba wutalt, bontéasra érett,
gazdasagosan fel nem Ujithatd lakdbdbépliletre tekintettel a 2007-ben
iranyaddé forgalmi értéket 10.490.000 forintban hatdrozta meg, ennek
1/6 része 1.748.333 forint. Megdllapitotta, hogy az elsdfoku
birdsag jogszerlen folytatta le az érvénytelenség
jogkdvetkezményeinek levondsara vonatkozd eljidrdst és  helyes
mérlegeléssel dontdétt az érvényessé nyilvanitédsrdl. A kdzbensd
itéletben rogzitettekre figyelemmel annak megdllapitdsdra mar nem
kertilhetett sor, hogy a szerz8déses vételdr nem volt feltdnden
aranytalan, az alperesek elsbdleges fellebbezési hivatkozdsa ezért
nem foghatott helyt. Ugyanakkor megalapozottnak taldlta a
fellebbezést a vételdr-hatralék Osszegszerliségét és a beszamitéasi
kifogadst illetdéen. A masodfokl birdésdg figyelembe vette a
hasznédlati szabalyozéast, illetve azt, hogy a felperesek a
tulajdonuk iranti kozombds magatartasa i1s hozzajarult az allapotok
kialakuldsdhoz. A szakértd kiegészitd nyilatkozatadt beszerezte a
2007. évi értékviszonyokra vetitetten, ennek alapjan alakitotta ki
az 1.748.333 forint forgalmi értéket az 1/6 tulajdoni illetdéségre
vonatkozdan. A médsodfokl birdsdg osztotta az elsédbfokl birdsdg azon
dllaspontjat, hogy a vételdrban 40 %-os eltérés még nem eredményez
feltdind értékaranytalansagot, igy levonasba helyezett 699.333
forintot, amelynek eredményeképpen a felpereseket megilletd
vételér, amely mar nem Jjelent feltdiné értékaranytalanséagot
1.049.000 forint. Ebb61l levonva a mar kifizetett 350.000 forint
vételdrrészt 699.000 forint a fennmaradd bsszeqg, amely a
felpereseket megilleti.

Ugyanakkor a mésodfokt birdsdg a beszamitdsi kifogds korében is

osztotta az alperesek érvelését. A felek a megédllapodéasukra
tekintettel eltértek a kb6z0s tulajdonuk mikodtetésére,
fenntartédséara vonatkozd Ptk. 140-143. S§—-aiban rogzitett
szabdlyozastdol. A felperesek kizardlagos hasznédlatéba adott

ingatlanrész vonatkozédsadban tehdt az alperesek 4&altal igazoltan
megfizetett 350.000 forint koltség teljes korlen a felpereseket
terheli, igy a vételarbdél 349.000 forint az a fennmaradd Osszeqg,
amelynek az alperesek részérdl torténd megfizetése szikséges, ez
fejenként 174.500 forint a felperesek javara.
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A felilvizsgalati kérelem és az ellenkérelem

A jogerds itélet ellen az alperesek nyujtottak be feliilvizsgalati
kérelmet, ebben a jogerds itélet hatdlyon kivil helyezését és a
felperesek keresetének elutasitidsat kérték. A felllvizsgdlati
kérelemben elsbéként eljardsi kifogédsokat terjesztettek eld az
iigygondnok jogszabdlysértd kirendelésére vonatkozdan. Az adasvételi
szerz&dés érvénytelensége jogkovetkezményeinek levondsa korében
megismételték azt az 4&lléaspontjukat, hogy az Ugylet nem volt
feltdinéen aranytalan, a felek a szerzd&ddés tartalmat szabadon
dallapitottdk meg. A PK 267. szamu &lladsfoglalas szerint figyelemmel
kell lenni a szerzd&dés egész tartaméara, a szerzddd felek
érdekeltségére abban, hogy a szerzd&dés létrejojjon, a
szerz8déskotés Osszes korilményeit kell tehdt gondosan mérlegelni,
ahhoz hogy van-e értékkiilonbség és ez az értékkiildonbség wvaldban
feltdinden nagy-e. A jelen Ugyben tulajdonostarsak kozott jott létre
a szerzd&ddés, igy nem alkalmazhatd a forgalmi érték megallapitésanak
dltaldnos szempont rendszere, a felek egyéni érdekeiket szem eldtt
tartva és az Ugylet esetleges kockazatait ismerve kototték meg az
adasvételi szerzddést, 1igy a felperesek nem hivatkozhatnak a

feltiné értékarédnytalanségra. A szakértd Altal megallapitott
forgalmi  értékbdl kiindulni nem lehet. Az érvénytelenséget
kikiiszobold vételar megallapitéasa kérében a felperesek

hasznédlatdban 4116 tulajdoni héanyad értékébdl és nem az egész
ingatlan forgalmi értékébdl kellett volna a szakértdédknek, illetve a
birdésagnak kiindulniuk.

A Kuria dontése és jogi indokai
A felilvizsgédlati kérelem nem megalapozott.

A felilvizsgdlati kérelemben az alperesek azt 4&llitjak, hogy az
igyletkdtés sordn nem volt a szolgdltatds és az ellenszolgédltatés
kozott feltlnd értékaranytalansédg. Ezzel kapcsolatban madr mindkét
foka itélet ramutatott arra, hogy ebben a kérdésben jogerds
kdzbensd itélet sziletett. A Megyei Birdésadg 2.Pf£.21.047/2009/4.
szami itélete megallapitotta a szerzddés érvénytelenségét és az
elséfoktt birdsagnak adott utasitésaiban rogzitette, hogy a
szolgaltatéas és az ellenszolgaltatéas kozott feltdinéen nagy
értékkiillonbség all fenn, amely még akkor is megallapithatdé, ha a
birdsag értékeli a szerz&6déskotés kortilményeit, illetve a
felperesek ingatlanrészének &llapotat. Az alperesek altal eldadott
kortilményeket tehat a kdzbensd itéletet hozd birdsag nem tekintette
olyannak, mint amelyek megfelelé okot adnak az ilyen nagymértékd
értékaranytalansédgra. A kifejtettek alapjan tehédt a felilvizsgalati
kérelemben a Pp. 229. § (1) bekezdésében foglaltakra tekintettel az
alperesek mdr nem hivatkozhatnak arra, hogy a szerzd&dés érvényes és
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feltlind értékardnytalansdg a szolgdltatds és ellenszolgdltatéas
kozott nem allott fenn.

Az alperesek csak utaldsokat tettek arra, hogy &llaspontjuk szerint
a masodfokl birdésdg altal megallapitott vételdr-hatralék Osszege
miért nem fogadhatd el, Osszegszerlségre vonatkozd levezetést
azonban a felilvizsgadlati kérelmiikben nem tettek, kizarbdlag arra
hivatkoztak, hogy a felperesek ingatlanrészét a szakértdnek kiilon
kellett volna értékelnie és hogy kozds tulajdon fenndllédsa esetén a
forgalmi értékek masképp alakulnak, mint egyébként.

A Kuria &llaspontja szerint a masodfoku birdsag kelldbden értékelte
az alperesek részben alapos hivatkozédsait a Jjogerds itélet
meghozatala sordn. A mésodfoku birdésdg kiegészitd szakértdi
bizonyitadst rendelt el, ennek alapjan &llapitotta meg azt, hogy
figyelembe véve a felperesi ingatlanrész rendkivil leromlott
dallapotéat, az iranyadd forgalmi érték 10.490.000 forint, amelybdl
az 1/6 rész redlis forgalmi értéke 1.748.333 forint. A feltlnd
értékardnytalansadg kikiiszobdlése soradn az alperesek javara ennek 40
%$-at a Dbirdésdg figyelmen kivil hagyta, az alpereseket tehat
allitéasukkal szemben nem a teljes forgalmi értékkiilonbdzet
megfizetésére kotelezte, hanem csak a feltlind értékkiilonbséget
kiiszobdlte ki. A tényleges forgalmi értéknél az alperesek az
ingatlanhdnyadhoz 40 %-kal olcsdébban Jjutottak hozza, a feltdnd
értékkillonbség kikliszobolése kdrében ugyanis a birdsdg értékeli a
felek személyes, i1lletve a szerzd&déskotés egyéb kdrilményeit. A
masodfokt birdsdg teljes egészében helyt adott az alperesek
beszamitéasi kifogaséanak is, igy Osszesen 174.500 forint
teljesitését irta eld kilon-kiilén az I. és II. rendld felperesek
részére.

Az alperesek a felilvizsgalati kérelemben eljarasjogi kifogéasokat
is tettek, ezek azonban az gy érdemi elbirdldsdra nem voltak
kihatassal, igy azokat a Karia érdemben nem vizsgadlta. A Pp. 275. §
(3) bekezdése szerint ugyanis, ha a felilvizsgalni kért hatarozat a
jogszabadlyoknak megfelelt és csak olyan eljarasi szabadlysértés
torténik, amelynek az {igy érdemi elbirdlasra lényeges kihatédsa nem
volt, a Kuria a megtédmadott hatdrozatot hatdlyaban fenntartja.

A jelen iUgyben is azt &llapitotta meg tehdt a Karia, hogy a jogerds
itélet a jogszabadlyoknak megfelel, ezért azt a Pp. 274. § (1)
bekezdése alapjan targyaldson kivil eljarva, a Pp. 275. § (3)
bekezdése alapjan hatadlyédban fenntartotta.



Zard rész

[13] A Az alperesek felilvizsgalati kérelme nem vezetett eredményre,
a felpereseknek azonban a targyalédson kivil elbirdléds folytan a
feliilvizsgadlati eljarédssal perkdltsége nem merilt fel, ezért a
Kiria az arrdél vald hatdrozathozatalt melldzte.

[14] Az alperesek illetékfeljegyzési jogban részesiltek,
pervesztességikre tekintettel azonban az illetékekrdl szd6ld 1990.
évi XCIII. torvény 74. § (3) bekezdése alapjén, valamint a 6/1986.
(VI.26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése és 15. §-a alapjan meg
kell fizetniik kildon felhivasra az allamnak a le nem rétt
feliilvizsgadlati eljarasi illetéket.

Budapest, 2016. marcius 29.

Kollar Méarta s.k. a tanadcs elndke, Tamané dr. Nagy Erzsébet s.k.
eléadd bird, dr. Nagy Puskéds Péter s.k. bird

A kiadmany hitelédl:

Sz.Sz. birbésagi idgyintézd



