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A Magyar Koéztdrsasdag Legfelsébb Birdsdga a dr. Egyed Istvdn
pdrtfogo lgyvéd dltal képviselt I.r. és II.r. felpereseknek a
Sélymos Ugyvédi Iroda ligyintézd: dr. Sdélymos Vilmos ligyvéd d4dltal
képviselt I.r. és a személyesen eljdrt II.r. alperesek ellen
szerz4&dés érvénytelenségének a megdllapitdsa irdnt a Baranya Megyei
Birdsdgnal 15.P.20 707/2006. szdm alatt meginditott és mdsodfokon a
Pécsi Itéldtdbla Pf.III.20 245/2007/6. szamu jogerds itéletével
befejezett perében a jogerds itélet ellen a felperesek altal
eldterjesztett feliilvizsgalati kérelem folytdn - tdrgyaldson kiviil
- meghozta a kévetkezd

itéletet
A Legfelsdébb Birosdg a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartija.

Kotelezi a felpereseket, hogy 15 nap alatt egyetemlegesen
fizessenek meg az I.r. alperesnek 100 000 (egyszdzezer) forint
feliilvizsgdlati eljardsi koltséget.

A Legfelsdébb Birdsdg a felpereseket képviseld partfogd iligyvéd dijat
9000 (kilencezer) forintban allapitja meg.

A pdrtfogdé lgyvéd dijat, valamint a felperesek adaltal le nem rott
540 000 (6tszdznegyvenezer) forint feliilvizsgalati eljardsi
illetéket az dllam viseli.

I ndokolads

A felperesek 1996. mdajus 16-dn életjaradéki szerzddést kdétottek a
IT.r. alperessel, amellyel egymas kozott egyenld  ardanyban
megszerezték a II.r. alperes tulajdondban allo h-i 3205. tulajdoni
lapon feltiintetett lakohdz és udvar megnevezésd ingatlan
tulajdonjogat a II.r. alperes holtig tartd haszonélvezeti jogaval
és a javdra torténd elidegenitési és terhelési tilalom bejegyzése
mellett. Az életjaradék havi Osszegét 15 000 forintban allapitottdk
meg. Egy 1iddé utdn a felperesek az ingatlanba bekdltdztek és azt a
IT.r. alperessel egylitt hasznaltak. A II.r. alperes toldkocsihoz
kétott, mozgdskorldtozott személy.



A felperesek 2005. év elején kezdeményezték az I.r. alperesnél,
hogy a perbeli ingatlant tdélilk vdsdarolja meg. 2005. marcius 25.
napjan a felperesek és az I.-II.r. alperesek addsvételi szerzddést
kétottek, amelyben az 1ingatlan vételdrat 9 (000 000 forintban
jelélték meg azzal, hogy ebbdl 6 000 000 forint az eladdkat illeti.
Az eladok vallaltdk 2012. aprilis 30. napjdig, hogy valtozatlanul
fizetik az életjdradék {&Ssszegét a II.r. alperesnek, ennek
teljesitéséhez ingatlanbiztositékot nyujtanak a vevd részére és ha
ez megtdérténik, a szerzddés szerint a felpereseket tovabbi 1 000
000 forint illeti meg készpénzben. A fennmaradds 2 000 000 forint
vételdr megfizetése helyett a vevd atvallalta a felperesektdl az
életjdradék fizetési kételezettséget 2012. mdjus 1. napjdatdl a
ITI.r. alperes elhaldlozasdig azzal, hogy az életjdradéki jogosult
korabbi elhaldlozdsa esetén sem tartozik az eladdk részére tovabbi
vételdrat fizetni. A szerzd8dés szerint a felperesek &sszesen 7 000
000 forintot kaptak volna, ténylegesen azonban 8 000 000 forint
kifizetésére kerililt sor részletekben. A felperesek a felvett
O0sszeget a tulajdonukban 4116 ingatlanra k&ltotték, az mar nem 411
rendelkezésre.

A felperesek kézO6tt az ingatlan értékesitése kdrében vita alakult
ki, a szerzd&dés érvénytelenségének a megdllapitdsa érdekében emiatt
2005. junius 8-dn pert inditottak. A peres eljdrdas sordn a felek
kbzott tdrgyalasok folytak, ennek keretében az I.r. felperes olyan
ajanlatot tett az I.r. alperesnek, hogy a szerzddésben
meghatdarozott 7 000 000 forintndl tObb készpénzt szeretne kapni
vételdrként, cserébe azonban hosszabb ideig fizetné a II.r.
alperesnek jaré életjaradékot. Erre tekintettel a felek 2005.
oktéber 18-dn mdodositottdk a  kordbban megkdStétt — adasvételi
szerzddést. A médositott szerzddés szerint a felpereseket megilleti
6 000 000 forint, és tovabbi 2 000 000 forint egydsszegben azzal a
feltétellel, hogy az életjdradék fizetési kotelezettségiik
iddétartama 2019. junius 19. napjdig 411 fenn. Ha a felperesek nem
tennének eleget az életjadradék fizetési kételezettségiiknek, a
hdtralékos O0sszeget kblcséntartozdsként tartoznak a vevdnek
visszafizetni. A kotelezettség teljesitésére a  felpereseknek
ingatlanbiztositékot kell adniuk, amelyre az I.r. alperes javara
jelzalogjog bejegyzése tdérténik.

A kordbbi szerzddésben megjelslt 7 000 000 forinttal szemben tehdt
e szerzddés alapjdn a felpereseket 8 000 000 forint illette meg
egydsszegben azzal, hogy az életjdradék fizetési kotelezettségiik
havi 15 000 forint O0&sszegben 2019. julius 19. napjaig 4&ll fenn.
Emellett a médositdé megallapodds lehetdvé tette, hogy az I.r.
alperes az ingatlan felsd szintjét birtokba vehesse és
hasznosithassa. A szerzddésmodositdsra tekintettel a felperesek
altal inditott per megszint.



E peres eljards sordn azonban fény deriilt arra, hogy a II.r.
felperes irdstudatlan, ezért a 2005. oktdber 18-ai megdllapodast a
felek oly médon készitették el, hogy a II.r. felperes kézjegyzdi
okiratban meghatalmazta az I.r. felperest arra, hogy az I.-II.r.
alperessel megkdtendd addsvétell szerzddést modositd megdllapodast
helyette aldirja.

A felperesek a 2006. majus Z26-dn benyujtott keresetlevellikben a
2005. mdrcius 25-1 addsvételi szerzddést 2005. oktober 18-dn
modosité megdllapoddssal kapcsolatban annak megallapitasat kérték,
hogy az a Ptk. 221. § (1) bekezdésére figyelemmel nem jott létre,
mivel azt a II.r. felperes nem irta ala. A kézjegyzd eldtt tett
nyilatkozata késdébbi iddépontban késziilt, mint a szerzddés alairdsa.
Masodlagosan, ugyancsak a II.r. felperes aladairdsanak hidnydra
figyelemmel a Ptk. 217. N (1) bekezdése alapjan  kérték
megallapitani a moédositd szerzddés érvénytelenségét. Hivatkoztak a
szerz&déssel kapcsolatban a Ptk. 210. $-a alapjan tévedésre 1is
azzal, hogy tévedésiik abban allt, hogy a pilaci drakkal nem voltak
tisztaban. Végil a Ptk. 201. § (2) bekezdése alapjan kérték a
szerzd&dés érvénytelenségének megallapitdsat feltidnd
értékardnytalansdgra alapitottan is. Emellett az eredetileg
megkotétt, 2005. marcius 25. napjan kelt addsvételi szerzddés
érvénytelenségének megdllapitasdat 1s kérték elsddlegesen arra
hivatkozdssal, hogy azt a II.r. felperes irdstudatlanként irta ala,
és a Ptk. 201. § (2) bekezdésére hivatkozdssal 1is. Valamennyi
jogcim alapjan kérték a szerzddéskotés eldtt fenndllott helyzet
helyredllitdsat és e tekintetben a II.r. alperesnek a kereseti
kérelemben foglaltak tlrésére kdtelezését.

Az alperesek ellenkérelme a kereset elutasitdsdra irdnyult.
Alldspontjuk szerint a 2005. oktdber 18-dn kelt szerzddésmédositd
megdllapoddas érvényesen l1létrejétt. A II.r. felperes kézjegyzdi
okiratba foglaltan meghatalmazta az I.r. felperest a szerzddést
moédosité megdllapodas aldairdsdra, a felek a szerzddés tartalmdval
tisztaban voltak és a kikotott vételdr realis.

A szerzddéskotéskor az ingatlan leromlott adllapotu volt,
bekéltézhetden 13 400 000 forintra értékelte a perben kirendelt
igazsdqgligyl szakértd. A haszonélvezeti jog értékének levondsdval az
ingatlan felpereseket megilletd forgalmi értékét 9 380 000
forintban dllapitotta meg.

Az elsdéfoku birdsdg a keresetet elutasitotta, a masodfoku birdsag
az elsdfoku birdsdag itéletét helybenhagyta. Az eljdrd birdsdgok azt
dllapitottdk meg, hogy az I.r. felperes a 2005. oktober 18-1
szerzddés aldirdsakor képviseleti joggal rendelkezett a ITI.r.
felperestdl. A peradatokbdl ugyanis megdllapithatd, hogy a II.r.
felperes kézjegyzdi nyilatkozatot tett és e meghatalmazas
birtokdban keriilt sor az I.r. felperes részérdl a szerzddés



aldirdsdra. Erre tekintettel tehat a Ptk. 221. § (1) bekezdésére
alapitottan a felperesi kereset alaptalan.

Az alakisdgok megsértésére alapitott kereseti kérelemmel
kapcsolatban a birdsdgok utaltak arra, hogy a kézjegyzd8i okiratban
adott meghatalmazds alapjdn az I.r. felperes jogszeriten irta ald a
szerzd&dést, tehdt a Ptk. 217. § (1) bekezdésében foglaltak alapijan
sem semmis a Szerzddés. Az eljard birdsdgok a tévedésre valod
felperesi hivatkozdst 1is alaptalannak tartottdk. Alldspontijuk
szerint a felperesek a vételdrat 1illetden nem voltak tévedésbe,
hiszen a vételdrra maguk tettek ajanlatot.

A Ptk. 201. S (2) bekezdésére alapitott feltdnd
értékardnytalansdggal kapcsolatban a birdésdg megallapitotta, hogy a
Ptk. 236. § (2) bekezdése értelmében a megtdmaddsi hataridd a
sérelmet  szenvedd  fél teljesitésekor kezddédik, tehdt  akkor
kezddédott, amikor 2005 oktoberében a felperesek a perbeli ingatlant
elhagytdk. A felperesek a 2006. mdjus 26-dn eldlterjesztett kereseti
kérelmiiket az egy éves megtdmaddasi hatdriddén belilil terjesztették
eld. Ugyanakkor a birdsdgnak vizsgdlnia kell a szerzddéskotés

kériilményeit, a szerzddés egész tartalmat, a forgalmi
értékviszonyokat és az ligyletbdl fakadod sajatossdgokat is. Jelen
esetben megallapithatdé, hogy, ha a II.r. alperessel szemben

fennallo felperesi kételezettség megsziinne, akkor a felpereseknek
nem kell az életjdaradék fizetése jogcimén megkapott d&sszeget a
vevének visszafizetniiik. A perbelil szerzddés esetében tehdt nemcsak
a vételarként meghatdrozott 6 000 000 forint Osszegre kell
figyelemmel lenni, hanem a teljes szolgdltatds és ellenszolgaltatas
O0sszességét kell értékelni. A felperesek részére ténylegesen 8 000
000 forint keriilt kifizetésre. A perben eljdrt szakértd 4dltal
megallapitott, a haszonélvezeti jog értékét figyelmen kiviil hagyva
meghatarozott 9 625 000 forint (helyesen 9 380 000 forint) J&sszegd
forgalmi érték és a kapott vételdr kézétt feltidnd
értékardnytalansag nem allapithatd meg.

A 2005. marcius 25-1 adasvételi szerzddés semmisségével
kapcsolatban a jogerds itélet szerint a Pp. 196. § (3) bekezdése
alapjan az okiratnak akkor wvan teljes bizonyitdereje, ha az
okiratbol kitilnik, hogy az okirat tartalmdt a tanuk egyike, vagy a
hitelesitd személy megmagyarazta annak, aki az okirat kiallitdja és
olvasni nem tud, vagy nem érti azt a nyelvet, amelyen az okirat
késziilt. A kialakult birdi gyakorlat alapjan alapvetden azt kell
vizsgdlnia a birdsdgnak, hogy az a személy, aki olvasni nem tud
vagy erre nem képes, 1ismerte-e az okirat tartalmat. A jogligyletnek
nem érvényességli kelléke, hogy mindez magabol az okiratbdl
kitinjék. A peradatokbol megdllapithatd, hogy a II.r. felperes az
okirat tartalmat ismerte, 1igy az erre alapitott érvénytelenségi
kereset nem alapos. A kifejtettek szerint a feltidnd
értékaranytalansdag nem d&llott fenn, a 2005. marcius 25-én kelt



adasvételi szerzddés esetében sem, mivel a két szerzddéskdtési
idépont kézdtt a szakértd szerint az ingatlan forgalmi értéke nem
valtozott.

A felperesek feliilvizsgalati kérelmet nyujtottak be, amelyben
elsddlegesen az 4dlldaspontjuk szerint jogszabdlysértd hatdrozatok
hatdlyon kiviil helyezését és a keresetnek helytadd hatdrozat
meghozataldt, mdsodlagosan pedig az emlitett hatdrozatok hatdlyon
kiviil helyezése mellett az elséfoku birdsdg uj eljdrdsra és uj
hatdrozat hozataldra utasitdsat kérték. A feliilvizsgdlati
kérelmiikben a keresetiik minden egyes részelemét fenntartottdk.

A felperesek 4dlldaspontja szerint a 2005. oktdéber 18-1 szerzddésbdl
kitidnik, hogy a meghatalmazdsra az okirat aldirdsat kovetden keriilt
csak sor, mivel a szerzddés 5. pontja szerint a FELEPRES elado
vdllalja ezen kdzokirat beszerzését'".

A felperesek javdra a tévedés is megallapithatd a 2005. oktdber 18-
i szerzddéssel kapcsolatban, hiszen a médositd megadllapodas
alapjdn, ha az életjdradék fizetési kdételezettséget is figyelembe
veszik, kevesebb O&6sszeghez jutottak, mint az eredeti szerzddés
szerint. Az I.r. alperes ezt a tévedést felismerhette, sét & maga
okozta. A felperesek d4dlldspontja szerint a szolgdltatds és az
ellenszolgdltatds kézott fennalld feltilinden nagy értékkiilénbség 1is
megdllapithatdé a jelen tlgyben, hiszen a birdsag 4&altal kirendelt
igazsagiigyi szakértd haszonélvezeti joggal terhelten, lakottan
jelélte meg 9 625 000 forintban az ingatlan értékét, ugyanakkor a
modositéd szerzddés szerint a felperesek 6 000 000 forint vételdrat
kaptak, a tovabbi Osszeget pedig életjdradék fizetési kdbtelezettség
terheli.

A 2005. marcius 25-1i szerzddéssel kapcsolatban a felperesek a
feliilvizsgdlati kérelemben eldadtdak, hogy dlldaspontjuk szerint a
peradatokbél nem vonhatd le az a kévetkeztetés, hogy a II.r.
felperes részére az adasvételli szerzddés tartalma ténylegesen
vildgos volt, azt kelld médon megmagyardztdk neki. Ha pedig ez nem
tértént meg, akkor a szerzd8dés semmisségét kell megallapitani.
Ebben a kérben a bizonyitdsi teher az I.r. alperest terhelte, de az
I.r. alperes csak elfogulatlannak nem tekinthetd személyek
tanuvallomdsaval kivadnta a felperesi allitdst cdafolni.

Az I.r. alperes ellenkérelmében a jogerds itélet hatdlydban valo
fenntartdsat kérte.

A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.
A felperesek a feliilvizsgdlati kérelemben vdltozatlanul &llitottak,

hogy az I.r. felperes a II.r. felperes ké6zokiratbha foglalt
meghatalmazasanak hianydban 1irta ala a 2005. oktober 18-dn kelt



szerzddést. Ebben a kérben utaltak arra, hogy a birdsdg 4altal
elfogadott tanuvallomdsokat tevd személyek nem mindsiilnek
érdektelennek. A kérelemben foglaltakat a peradatok nem tdmasztijak
ala. Ezzel kapcsolatban a Legfelsébb Birdsdag utal a II.r.
felperesnek az elséfokui eljdrdasban a 9. sorszamu jegyzdkényvben
felvett nyilatkozatdra, amely szerint az elkésziilt addsvételi
szerzddést részére az I.r. alperes Adtadta mieldtt a kdzjegyzdShdz
mentek, és azt vissza 1is vitték a kdbzjegyzdi okirattal egyltt.
Abban az esetben, ha a felperesi allitdsnak megfelelden az I.r.
felperes a 2005. oktdéber 18-i megdllapoddst mdr kordabban aldirta
volna, nem lett volna szilikség arra, hogy a kézjegyzdi okirat
aldirdsdhoz az I.r. alperes az addsvétell szerzddést 1is Aatadja a
felpereseknek.

A felperesek a feliilvizsgalati kérelemben hivatkoztak arra 1is, hogy
a modositott szerzddés megkdtésekor a vételdrat illetden tévedésben
voltak, amelyet az I.r. alperes okozott vagy felismerhette azt.

A Legfelsdbb Birdsdg egyetért az eljaro birdsdgok azon
alldspontjaval, hogy a szerzddést az Osszes kételezettség,
szolgadltatas és ellenszolgdltatds figyelembevételével kell
értékelni. A felperesek a 2005. mdrcius 25-én kelt szerzddés
alapjdn készpénzben J&sszesen 7 000 000 forinthoz jutottak volna,
mas kérdés, hogy ettdl filiggetleniil valdjaban 8 000 000 forint
keritilt kifizetésre. A szerzddésben meghatdrozott 6 000 000 forint
mellett 1 000 000 forint volt az az &sszeg, amely az életjaradék
fizetési kdételezettség fedezete volt 2012. 4dprilis 30-4dig. Ezt
kévetden a fennmarado 2 000 000 forint vételdr fejében az I.r.
alperes fizette volna a II.r. alperes haldlaig az életjaradéki
szerzd8désben foglalt &dsszeget.

A 2005. oktdéber 18-dn kelt mdédositd okirat értelmében ugyanakkor a
felpereseket 6 000 000 forint &sszegd vételdr illette meg és ehhez
képest nem 1 000 000 forint, hanem 2 (000 000 forint volt az az
6sszeg, amit az I.r. alperes a felpereseknek kifizetett, és
amelybdl az életjaradék fizetési kételezettségiiket teljesiteni kell
2019. julius 19. napjdig. A felperesek tehat - ahogy azt az eljaro
birésdgok 1is megdllapitottdk, - e szerzddéssel 8 000 000 forint
6sszeghez jutottak hozzd. Az iratok kézt elfekszik a szerzddés
modositasdra iranyuld, a felperesek 4dltal tett ajanlat, amely a
szerzd8désmodositas 1étrejottének alapjdul szolgdlt. Ebben azt
vdllaltak, hogy egy azonnali, magasabb &sszegi kifizetés ellenében
tovabb fizetik a II.r. alperes részére az életjaradékot. A
felperesek a vételdr tekintetében nem voltak tévedésben. A
felperesek mérlegelték a II.r. alperes egészségl allapotdt és arra
a kévetkeztetésre jutottak, hogy kedvezdbb szdamukra, ha az
életjdradéki kdtelezettség fedezetét készpénzben felveszik, mert
abban az esetben, ha a II.r. alperes a szerzddésben megjeldlt
idépontot megelbzden elhaldlozik, az I.r. alperes dltal kifizetett



O0sszeg mdr kdtelezettség nélkiil Sket illeti meg. Az I.r. alperes
ugyanis a II.r. alperesnek jadro kdtelezettség megszinéséhez vételdr
visszafizetési kételezettséget nem kotoétt ki, kizdrdlag arra kért
biztositékot, hogy a felperesek teljesitsék az életjdradék fizetési
kételezettségiiket. A felperesek a 2005. oktober 18-dn megkotéott
szerz8désben  foglaltak tekintetében semmiféle  tévedésben nem
voltak, az érdekiiknek eldreldthatdan jobban megfeleld szerzddési
kikétést vdlasztottak. A felperesek ezzel magukra vdllaltak annak
kockdzatat, hogy a II.r. alperes részére ténylegesen milyen
idétartamra kdtelesek még az életjdradék megfizetésére.

Végiil a felperesek a feliilvizsgdlati kérelemben hivatkoztak a
perben beszerzett igazsagligyi szakértdi véleményre, amely szerint a
megdllapitott 9 625 000 (helyesen 9 380 000) forint Osszegd
forgalmi értékhez képest az 4dltaluk tehermentesen megkapott 6 000
000 forint jelentds kiilénbséget mutat.

A Legfelsébb Birdsag alldspontja szerint a felperesek tévesen
értékelik az igazsagigyli szakértd véleményét. A szakértdi vélemény
szerint az ingatlan bekéltézhetd forgalmi értéke 13 400 000 forint.
Az 1ingatlant terheld haszonélvezeti jog értékét a szakértd 4 020
000 forintban hatdrozta meg figyelemmel a II.r. alperes életkordra.
A fentiekbdl nem az kévetkezik, hogy a lakott forgalmi érték 9 380
000 forint lenne, hanem csak annyi, hogy abban az esetben, ha az
ingatlant bekoltbzhetden értékesitették volna, akkor a 13 400 000
forintbdél, a haszonélvezdt 4 020 000 forint, a felpereseket pedig 9
380 000 forint illette volna meg. Az 1ingatlan azonban nem volt
bekbltézhetd, abban jelenleg 1is benne lakik a II.r. alperes. A
szakértdi vélemény szerint a két szint kiilén-kiilén tdérténd
haszndlata megoldhatatlan. A leromlott dllapotu ingatlant a II.r.
alperes bentlakdsa mellett a szabadforgalomban rendkiviil nehezen
lehetett volna értékesiteni. A felperesek feltehetdleg éppen ezért
fordultak az I.r. alpereshez, hogy az ingatlant a II.r. alperes
bentlakasdval vdsdrolja meg. Ilyen kériilmények kézétt az I.r.
alperes 4altal fizetett vételdr és az 1ingatlan értéke kdz8tt a
szerzddéskdbtéskor feltilnd értékardnytalansdg nem dllt fenn.

A kifejtettek alapjdn a Legfelsdébb Birdsdg a jogerds itéletet a Pp.
275. § (3) bekezdése szerint hatalyaban fenntartotta.

A felperesek feliilvizsgdlati kérelme nem vezetett eredményre, ezért
a felperesek kotelesek megfizetni az I.r. alperesnek a jogi
képviseletével jdro felililvizsgdalati eljdrdsi kdoéltséget. Ennek
O0sszegét a Legfelsdbb Birdsdg a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3.
S (2) és (5) bekezdése alapjan dllapitotta meg azzal, hogy az az
dltalanos forgalmi adoét is tartalmazza.

A felpereseket képviseld partfogd ligyvéd munkadijat a Legfelsdbb
Birdsdg a 7/2002. (II1.30.) IM rendelet 1. § (4) bekezdése és 5. §-



a (1) bekezdésének a/ pontja és (2) bekezdése alapjan 4allapitotta
meqg.

A felperesek személyes kdltségmentessége folytan a partfogd ligyvéd
munkadijat, valamint a felperesek dltal le nem rott feliilvizsgalati
eljdrasi illetéket az allam viseli a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet
13. § (1) bekezdése és 14. $-a alapjan.

A Legfelsdébb Birdésdag felhivja a Pénziigyi és Kbltségvetési
Féosztalyt, hogy a pdartfogd ligyvéd munkadijdt szdmla ellenében
fizesse ki.

, 2008. november 18.

Kolldr Marta sk. a tandcs elndke, Tamané dr. Nagy Erzsébet sk.
eldado bird, dr. RSEth Palné sk. biro.

Kovdcsné A kiadmdny hiteléil:

birésdgi irnok



