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Rendelkezd rész

- A Kuria a jogerds itéletet hatédlyaban fenntartja.

- Kbételezi a II. rendd felperest, hogy fizessen meg az alperesnek
15 napon beliil 100.000 (szézezer) forint fellilvizsgédlati eljéarési
koltséget.

- A fellulvizsgédlati eljarésban teljes egészében pervesztes II.
rendld felperes péartfogd 1Ugyvédjének dija a II. rendld felperes
terhén marad.

- A le nem rétt 400.000 (négyszazezer) forint feliilvizsgéalati
eljaras illetéket az &llam viseli.

Az itélet ellen felilvizsgdlatnak nincs helye.
Indokolas
A felilvizsgalat alapjaul szolgald tényallas

A II. rendd felperes a lakashelyzetének megoldidsa érdekében tobb
alkalommal 1is megkereste az Onkormdnyzat alperest és egyben a
perbeli szantd ingatlant is megvételre ajanlotta részére, de annak
megvételétdl az alperes elzédrkdzott. A késbbbiekben azonban az
alperes a II. rendd felperes kérésére mégis beleegyezett abba, hogy
a megvasarolja a perbeli szantd ingatlant és azért cserébe egy
lakdst biztosit a II. rendld felperes részére. A megidllapodéas
értelmében az I. rendld felperes 2011. december 30-an eladta az
alperesnek a Z. kiiltertileti 0788/73 helyrajzi szam alatti ingatlant
9.540.000 forint vételaron. Ugyanezen a napon az alperes is eladta
az I. rendd felperes vevd és a II. rendd felperes haszonélvezeti
jogszerzé részére a II. rendld felperes &ltal kordbban tobb lakéas
kozil kivalasztott és megfeleldédnek taldlt z-i 3092/A/36 helyrajzi
szam alatti lakdsingatlant 8.040.000 forintért. Vallalta egyben az
alperes 1.500.000 forint értékkiilonbozet megfizetését, mert a két
szerz&dést egyidejlleg léptették hatdlyba. A lakds vételérdl szdld
szerz&dés 7. pontja szerint a felperesek kijelentették, hogy a
lakédsingatlant megtekintették, annak allapotaval tisztaban wvannak
és tisztdban wvannak azzal is, hogy a vételre annak a Jjelenlegi
miszaki és Dbutorozatlan &llapotdban keril sor, az lugyletet
értékaradnyosnak tekintik és igy azzal kapcsolatosan semmiféle
kdrtéritési, megtéritési vagy beszamitédsi igénnyel nem élhetnek. A
IT. rendd felperes 1latassérult, de a lakas megtekintésekor
élettarsa elkisérte, a szerzddések pedig felolvasasra keriltek a



részére. A lakésingatlan forgalmi értéke az {igyletkotéskor
7.320.000 forint, a szantdé 11.289.081 forint volt.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

A felperesek keresetiikben elsbédlegesen kérték a két okiratba
foglalt csereszerzd8dés érvénytelenségének megtévesztés cimén
torténd megadllapitéasat, tovabbad a szantd tekintetében 14.000.000
forint értékmegjeldlés mellett azok érvényessé nyilvanitédsat és az
alperes kotelezését tovabbi 4.000.000 forint vételdr megfizetésére.
Masodlagosan feltlnd értékardnytalansagra alapitva kérték a
szerzdbdések érvénytelenségének a megadllapitasat és az
érvénytelenségi ok kikiliszobolését azzal, hogy az alperes 4.000.000
forint megfizetésére legyen koteles. Harmadlagosan a felperesek
2.338.742 forint értékkiuldnbozet, 1.000.000 forint, az elmaradt
felijitas miatti értékcsokkenés és 4.000.000 forint feltdnd
értékaradnytalansdg miatti értékkiilonbdzet megfizetésére kérték
kdrtérités cimén kotelezni az alperest.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte és hivatkozott egyben az
igényérvényesités elkésett wvoltara az elsbd8dleges és méasodlagos
kereseti kérelem kOrében.

Az elsdé- és masodfoku itélet

Az elsb6fokl birdsdg itéletével a keresetet elutasitotta. Az itélet
indokolésa szerint a felperesek hataridén Dbeliil témadtdk meg a
szerz8déseket, érdemben azonban nem tudtdk Dbizonyitani, hogy az
alperes megtévesztéssel vette volna ra OGket a szerzddések
megkotésére és azt sem, hogy az alperes altal okozott tévedésben
lettek volna azok megkotésekor. A II. rendd felperes az eredeti
dllapot helyredllitasat elészdr még csak azért kérte, mert a lakés
fenntartdsa okozott nehézségeket a szamdra és csak mésodlagosan
hivatkozott a felujitottsdgadnak hidnyara. A cserelgylettel a II.
rendli felperes szerette volna a lakédsproblémdjat megoldani és nem
volt megallapithatdé e korben sem az &, sem az I. rendld felperes
indokban valdé tévedése, megdllapitast nyert viszont, hogy a
szantbéingatlanra az alperesnek nem volt kiiléndsebben sziiksége. A
lefolytatott bizonyitédsi eljdras eredményeként az aggalytalan

szakértdi véleménybdl megallapithatd volt az ingatlanok
igyletkotéskori értéke. A  lakds 1.500.000 forinttal megndvelt
értéke a szadntdénak a 78 $—-at teszi ki, azaz feltdnd

értékaranytalansdg nem &llt fenn. Az értékkiilonbodzet 1létére viszont
indokot adott az a tény, hogy a joglgyletet a II. rendd felperes
erésen szorgalmazta, mig az alperesnek nem volt érdeke a szantd
megvasarlasa. A beszerzett szakértdi vélemény aggalytalan volt,
ezért az Ugyben nem volt helye Uj szakértdi vélemény beszerzésének.
A felperesek a harmadlagos kereset tekintetében az Osszegszerlséget
csak az 1.000.000 forint értékcsdokkenés korében indokoltdk, a



szerz&6dés 7. pontja szerint azonban a felperesek az ingatlant
megtekintett &allapotban véasdroltdk meg, ezt az &llapotot a II.
rendli felperes a latéassériiltségétdl fliggetlenltil 1is dismerte és
észlelte azt 1is, hogy a lakds <csak Dbizonyos mértékben kerilt
feltjitésra. Kérdéses az 1s, hogy a felperesek mit tekintettek
volna feltjitott ingatlannak, hiszen a késdbbiekben a nyilédszardk
cseréjét az értékkiilonbdzetbe kivantdk beszamitani. Az alperes a
késbbbiekben csak méltanyossagbodl vallalta bizonyos munkak
elvégzését, 1igy a felperesek nem tudtdk igazolni harmadlagos
keresetiik megalapozottsadgdt. Az olvasasi képtelenség esetén a
kézokirati forma, a mindsitett alakisdg nem érvényességi kelléke az
adasvételi szerzddésnek, annak hidnya legfeljebb az ingatlan-
nyilvadntartdsi bejegyzés akaddlyat képezheti. A felperesek emellett
konkrét kereskedelmi kérelmet nem terjesztettek eld a II. rendd
felperes olvasédsi képtelenségére vald hivatkozassal.

Az elséfoku itélettel szemben a felperesek nyGjtottak be
fellebbezést. A masodfoki birdsadag itéletével az elsd8fokl birdsag
itéletét annak helyes indokai alapjan hagyta helyben. A
fellebbezésben foglaltak kapcsédn a mésodfokt birdésdg kiemelte, hogy
az Ugy elbirdlasa szempontjabdl szikséges wvolt az ingatlanok
forgalmi értékének a meghatédrozadsa, de ebben a szakkérdésben az
elséfoktt birbdsdg helyesen foglalt &llast, az ehhez sziikséges
szakértdi Dbizonyitdst a Jogszabdlyoknak megfelelden 1lefolytatta,
alaptalanul sérelmezték ezért a felperesek az 1j szakértd
kirendelésére irdnyuld bizonyitéasi inditvanyok elutasitéasat.
Lehetdévé tette tovabbad a birdsadg a kornyékbeli ingatlanokra kotott
adasvételi szerzddések tartalmdnak a megismerését 1is, de ezek a
szerz&édések mas idépontban keriiltek megkdtésre, igy az gy
szempontjabdl kiilondsebb jelentdséggel nem birtak. Hivatkozott még
arra, hogy a perbeli szakértdéi véleménnyel kapcsolatos szakértdi
feljegyzést a Pp. 235. § (1) bekezdése alapjan a masodfokl birdsag
Uj bizonyitékként mAr nem vehette figyelembe c¢sak Ugy, mint a
felperesek  tovabbi tanubizonyitéasi és okiratok  beszerzésére
irdnyuld inditvanyait.

A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A jogerdés itélettel szemben a II. rendld felperes terjesztett eld
feliilvizsgalati kérelmet, amelyben kérte, hogy a Karia azt helyezze
hatalyon kivil és az elséfoku birdésag itéletének a
megvaltoztatédsdval kotelezze az alperest a keresetnek megfelelden
4.000.000 forint megfizetésére. Masodlagosan a masodfoku birdésag Uj
eljarasra és 0Uj hatarozat hozataldra utasitasat inditvéanyozta. A
feliilvizsgdlati kérelem indokolédsa szerint az adéasvétel targyat
képezé szantd ingatlan ipari teritletnek felel meg, ezért ezt a
tényt az értékbecslésnek 1is tikrodznie kellett volna. Megalapozott
igy a felperesek értékardnytalanséagra tortént hivatkozéasa.
Kifejtette tovabb4, hogy a szakértéi véleménynek a pontos



[10]

[11]

négyzetmétert is tartalmaznia kellett volna, mert azt uUgy lehetett
volna Osszevetni a kornyékbeli ingatlanok négyzetméter &raval. Az
alperes emellett az 1Ugyletkdtést megeldzbden beszerzett szakértdi
vélemény alapjéan tisztédban is volt az értékardnytalansag
mértékével, ezért neki kellett volna annak kikliszobdlése érdekében
eljarnia és az értékkiegyenlitést megtennie legkorabban oly mddon,
hogy ténylegesen feltjitott lakdingatlant Dbocsadt a felperesek
rendelkezésére. Tekintettel arra, hogy a II. rendld felperes
gyakorlatilag wvak, a szerzdéddést nem tudta elolvasni, ezért
fenntartotta azt az 4lléaspontjat is, amely szerint az adasvételi
szerz8dést csak kozokirati formdban kothették volna meg. A
szerz6dés nem tartalmazhatta a felek akaratdt, mert a II. rendd
felperes annak tartalmdt meg sem ismerhette. Hivatkozott ezért a
jogerds 1itéletnek a Polgari Torvénykonyvrdl szdld 1959, évi IV.
torvény (a tovéabbiakban: régi Ptk.) 205. § (1) bekezdésébe és a
217. S§-&4ba vald ttkozésre.

Az alperes felilvizsgdlati ellenkérelme a jogerds itélet hatalyaban
torténd fenntartédsara és a felperesek perkoltségben vald
marasztaldsadra iranyult.

A Karia dontése és jogi indokai
A feliilvizsgédlati kérelem nem megalapozott.

Az eljart birdésdgok a tényallast az Ugy elbirdlasdhoz sziikséges
mértékben feltartdk, azt helyesen allapitottdk meg és helyesek az
annak alapjan levont Jjogi kovetkeztetéseik is, a jogerds itélet nem
jogszabalysértd.

A masodfokl Dbirdsdg altal kifejtetteknek megfelelben az
elséfoklt birdésdg a Pp. szabalyainak megfelelden folytatta le a
szakértdéi bizonyitast. A Dbeszerzett szakértdi vélemény nem volt
homélyos, hidnyos, Onmagaval, vagy mas szakértd véleményével,
illetve a bizonyitott tényekkel ellentétben allo, annak
helyességéhez egyébként sem fért nyomatékos kétség, igy a Pp. 182.
§ (3) Dbekezdésében foglaltaknak megfeleldéen az eljarasban UJ
szakértbi vélemény beszerzésének nem volt helye. Megédllapithatd
volt igy a ©perbeli szantd és lakadsingatlanok szerzddéskotés
idépontjéban iranyaddé forgalmi értéke. Figyelemmel arra, hogy az
alperes a lakésra kifizetett még tovabbi 1.500.000 forintot,
megalapozottan volt levonhatdé az a kovetkeztetés, amely szerint
allt ugyan fenn értékkildnbozet, de annak mértéke nem érte el azt,
hogy feltlinének lehessen tekinteni.

Az  értékkiilonbdzet vizsgalata sordn a masodfokl birdséag
helytédlldéan hivatkozott a PK 267. szamu allasfoglalédsra, amely
szerint ilyen esetben nem csak a tényleges értékkiilonbdzetet, hanem
a szerzb&déskotés kortlményeit, a megkotdtt szerzdbdés teljes



tartalmdt, a forgalmi értékviszonyokat és az gy sajatossédgaibdl,
jellegébdl fakadd egyéb sajatossagokat is figyelembe kell venni. A
kimutatott értékkiilonbozetre az eljart Dbirdsdgok megalapozott
dllaspontjédnak megfelelden magyardzatot adott az a koriilmény, hogy
a joglgyletet a II. rendld felperes szorgalmazta, aki szerette volna
ilyen mbédon mieldbb megoldani a lakasproblémajat. Vele szemben az
alperesnek nem &llt érdekében kiilondsebben a killteriileti ingatlan
megvétele, arra aktudlisan nem volt sziksége, amelyet kétség kivil
megerdsit az a tény, hogy azt azbta sem hasznositotta.
Megalapozottan volt levonhatdé mindezekbdl az a kovetkeztetés, hogy
a szolgaltatés az ellenszolgaltatas kozotti feltlnd
értékardnytalansag nem allt fenn.

[12] A jogerdés itéletben leirtak szerint nem volt megédllapithato,
hogy a felperesek a szerzd&dés megkotésekor tévedésben lettek volna,
vagy Oket az alperes megtévesztette volna. A lakdst kifejezetten
megtekintett 4&llapotban vették meg, annak &llagat eldzbleg nem
vitatottan megismerték és mindezt a felek a szerzd&ddésben 1is
leszogezték. Sem az okiratban, sem egyébként nem merilt fel a
peradatok alapjédn az, hogy az alperes valamiféle kotelezettséget
vallalt volna ekkor a lakas tovabbi felGjitaséara, ahogyan az sem
volt tisztéazott, hogy ez miben nyilvanult volna meg. Utal itt a
Karia az elséfokl birdésadg azon hivatkozédsara, amely szerint példaul
a nyilaszard csere a II. rendld felperes elbadasa szerint is az
értékkilonbozetbdl kertilt volna megvaldsitasra.

[13] Helytdlldéan foglaltak 4llast az eljart birdsidgok abban a
tekintetben 1is, hogy a szerzdédés érvénytelensége a II. rendd
felperes latéaskorlatozottsadga folytdn sem allt fenn. Az adasvételi
szerz&dés irasbeliséghez  kotott, de az érvényes, ingatlanra
vonatkoz6é adasvételi szerzddés létrejottének nem feltétele, hogy
azt teljes bizonyitd erejld magadnokirati, wvagy kodzokirati formaba
foglaljédk. A II. rendl felperes ezen tulmenden maga sem adta eld,
hogy mi volt az a tartalom, amit nem ismert meg, vagy ami miatt
tévedett, vagy 6t megtévesztették, azaz mivel nem volt tisztédban a
szerz&dés megkdtésekor. Ennek megfelelden az 4&ltala aggalyosnak
tartott 7. pont tekintetében sem adta eld, hogy ha nem ezt, akkor
dlléspontja szerint mit tartalmazott volna ez a szerzddés.

[14] A felperesek azonban mindezekkel madr a szerzddés teljes
érvénytelenségére hivatkoztak, amelynek igy nem lehet
jogkdvetkezménye a 4.000.000 forint megfizetése, illetve az
érvényessé nyilvanitéds. Kérdéses ezért e tekintetben az is, hogy
milyen mdédon gondoltdk a szerzddés teljes érvénytelenségének a
jogkovetkezményét levonni. Az érvénytelenség jogkdovetkezményeirdl
szb6ld  1/2010. (VI.28.) PK vélemény 4. pontjdban leirtaknak
megfelelden ugyanis a fél csak akkor kovetelheti eredményesen a
neki visszajard szolgaltatast, azaz a felperes a szantdingatlant,
ha wvallalja, hogy maga is visszatériti a szamdra teljesitett



szolgaltatidst és erre képes 1is. Perbeli -esetben azonban a
felperesek a lakadsingatlant mdr eladtadk, tehdt az eredeti &allapot
helyredllitadsara mar nincs lehetdség.

[15] A Karia a kifejtettekre tekintettel a jogerds itéletet utalva
annak helyes indokolédsédra is a Pp. 275. § (3) bekezdése alapjan
hatalyaban fenntartotta.

Zard rész
[16] A II. rendl felperes az Ugyben targyalds tartasat kérte, ezért

az 1Ugyben a Kuria Pp. 274. § (1) bekezdése alapjan téargyaléast
tartott és azon hozta meg hatarozatat.

[17] A Pp. 270. § (1) bekezdése értelmében a felilvizsgalati
eljaréasban is iranyadd Pp. 78. § (1) bekezdése szerint kotelezte az
eredménytelen felllvizsgdlati kérelmet eldterjesztd II. rendd

felperest az alperes Jjavadra a birbdésagi eljdrasban megédllapithatd
tgyvédi koltségekrdl szdold 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. §
(2), (5) és (b) bekezdése alapjadn a ténylegesen végzett lgyvédi
tevékenységgel ardnyosan megallapitott és a 4/A. § (1) bekezdése
szerint  Afa-val névelt Osszegi  iligyvédi  munkadijbol 4116
feliilvizsgadlati eljdrasi koltség megfizetésére.

[18] A Kuria a II. rendld felperes péartfogd uUgyvédjének dija
tekintetében a Pp. 78. § (1) bekezdése és a 87. § (2) bekezdése
szerint eljdrva az Osszeg megallapitdsa nélkiil a perkdltség viselés
aranyanak meghatédrozadsaval rendelkezett oly mbdédon, hogy az a teljes

egészében a pervesztes II. rendd felperest terheli, annak
bsszegérél és megfizetésérdl a Jjogl segitségnytjtd szolgalat
hatéaroz.

[19] A le nem roétt fellulvizsgédlati eljaréasi illetéket a II. rendd
felperes személyes koltségmentessége folytdn a koltségmentesség
alkalmazasadrdél a birdsidgil eljarésban szd6ld 6/1986. (VI.26.) IM
rendelet 13. § (1) bekezdése szerint és 14. §-a alapjan az allam
viseli.

[20] Az itélettel szemben a Pp. 271. § (1) bekezdés e) pontja

alapjan nincs helye felilvizsgalatnak.
Budapest, 2017. oktéber 10.
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