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A Magyar Koéztdrsasdg Legfelsdbb Birdsdga a dr. Czikray Tamds ligyvéd
dltal képviselt felperesnek Reisz Gyula ligyvéd dltal képviselt
alperes ellen szerzddés érvénytelenségének a megallapitdsa és egyéb
irdnt a Miskolci VAarosi Birésdgnal 18.P.25 411/2001. szam alatt
meginditott és masodfokon a Borsod-Abauj-Zemplén Megyei Birdsdg
2.Pf.23 019/2006/2. szamu itéletével befejezett perében az emlitett
szamu mdsodfoku hatdrozat ellen a felperes 4dltal benyujtott
feltilvizsgalati kérelem folytan a 2007. évi szeptember ho 25.
napjdn megtartott tdrgyalds alapjdn meghozta a kévetkezd

itéletedct

A Legfelsdébb Birdsdg a jogerds itélet felililvizsgalati kérelemmel
tamadott rendelkezéseit hatdlydban fenntartija.

Kotelezi a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az alperesnek
14 000 (tizennégyezer) forint feliilvizsgdlati eljardsi kéltséget.

A le nem rott felililvizsgalati illetéket az allam viseli.

I ndokolas

A m-i 1966. hrsz. alatt nyilvadntartott, hdzas ingatlanra
vonatkozdan a felperes jogelddje és az alperes kdézoétt 2000.
november 28. napjdn addsvételi szerzddés joétt l1étre 2 000 000
forint vételdr ellenében. Megdllapoddsuk szerint az alperes a
vételdrbél 1 000 000 forintot a szerzddés aldirdsdval egyidejileg
fizet meg, mig a tovabbi 1 000 000 forintot havi 25 000 forintos
részletekben tartozik megfizetni, minden hdénap utolsd napjaig
esedékesen. A szerzddésben régzitettek szerint az alperes a vételdr
utolsdé részletének megfizetésével egyidejlileg jogosult az ingatlant
birtokba venni.



A jogeldd 2001. junius 1. napjdn végintézkedés hatrahagydsa nélkiil
elhaldlozott; oOrékdése a kézjegyzd adltal kidllitott Ordklési
bizonyitvany szerint a felperes.

Az alperes az O&r8khagyo halaldt koévetden tovabbi részleteket a
felperes részére nem teljesitett, az OJrbkhagyd haldlaig pedig
O6sszesen 120 400 forintot fizetett meg. A perbeli 250 m? nagysdgu
ingatlanon egy 51 m? alapteriiletd egy szobdbdl, eldszobdbdl, mosdd,
WC, konyha és éléskamra helyiségekbdl 4116 féépiilet van, a lakdhdz
végében nydri konyha keriilt kialakitdsra, amely az éléskamrabdl
nyildé ajtoéval kapcsolddott a lakdshoz. Az épitmény miszaki &dllapota
az épités sordn elkdévetett szakszeriltlenségek, az épitési mod és a
karbantartds hidnya miatt is javitdsra, feltujitdsra szorult.

A felperes keresetében a szerzddés semmisségének megallapitdsdt
kérte arra hivatkozdssal, hogy az Orékhagyd beldtdsi képessége a
szerzd8dés megkdtésének iddépontjdban hidnyzott. Kérte az addsvételi
szerz4&dés érvénytelenségének a megallapitdsat, a szolgdltatds és
ellenszolgaltatds feltidinden nagy aranytalansdgdra alapitottan 1is.
Eldéadta, hogy az illetékhivatal az ingatlan forgalmi értékét 4 000
000 forintban 4dllapitotta meg és az illetéket ezutdn fizette ki.
Kérte tovabbd az alperest a hatralékos 879 600 forint vételdr
megfizetésére  kdételezni, valamint 2001. junius 1. napjatol
kezdddden havi 17 500 forint haszndlati dijban marasztalni azzal az
indokkal, hogy az alperes az 1ingatlan kulcsait Jjogcim nélkiil
magandl tartotta és ezzel megakaddlyozta az ingatlan hasznalataban.

Az elsdfoku birdsag itéletével megdllapitotta, hogy az addsvételi
szerzddés érvénytelen. Az érvénytelen szerzddést az itélethozatalt
kbvetden érvényesnek nyilvanitotta és kdtelezte az alperest, hogy
tizendét nap alatt fizessen meg a felperesnek 480 000 forintot.
Kotelezte az alperest arra 1is, hogy fizessen meg a felperesnek
ugyancsak tizendt nap alatt 879 000 forintot és ennek 2001. junius
1. napjatol jaro kiilénb6z8 mértékd kamatdt. A felperesnek ezt
meghaladd keresetét elutasitotta.

Indokoldsa szerint a beszerzett orvosszakértdi véleményekben
foglaltakra tekintettel az Ordkhagyé beldtdsi  képessége az
ligyletkétés idején nagy valdszinliséggel ,megtartott"” volt. Az
ingatlan forgalmi értékét a beszerzett feliilvélemény alapjan 3 250
000 forintban d4dllapitotta meg, amely az adasvételi szerzddésben
foglalt Osszeghez képest feltiinden nagy ardnytalansdgot mutat. Ezt
az ardnytalansdgot a szerzddéskdtés kéorilményeire 1is figyelemmel
480 000 forintban latta kikiiszébb6lhetdnek. A hdatralékos vételdr
szamszakilag 1igazoltan fenndallt, 1igy az alperes kdteles annak
megfizetésére. A hasznalati dij fizetésére irdnyul kereseti
kérelmet nem taldlta megalapozottnak, mert az alperest, mint



tulajdonost a Ptk. 99. §-a alapjdn megillette az ingatlan
hasznalatdnak joga.

Az elsdéfoku itélet ellen - annak részbeni megvdltoztatdsa és az
alperesnek tovabbi 720 000 forint vételdr megfizetésére kdételezése,
valamint kereseti kérelmével egyezden havi 17 500 forint haszndalati
dij alapulvételével 947 500 forint megfizetése irdant - a felperes
terjesztett eld fellebbezést, mig az alperes fellebbezésében a
kereset teljes elutasitdsat kérte.

A peres felek fellebbezése folytdn masodfokon eljaré birdsdg
itéletével az elsdéfoku birdsdg itéletének fellebbezéssel tdmadott
rendelkezését a per fdtdrgya tekintetében azzal a pontositdssal
hagyta helyben, hogy a felperes jogeldde és az alperes kézott
létrejétt adasvételi szerzddést 2 480 000 forint vételdr mellett
érvényessé nyilvdnitotta.

Megdllapitotta, hogy az elsdfoku birdsdg a bizonyitékokat a maguk
O0sszességében okszerilen mérlegelte és helyesen alkalmazta a Pp.
206. S$-anak (1) bekezdését. Nem fogadta el ezért a felperesnek azt
az érvelését, hogy az illetékhivatal altal megdllapitott
értékbecslés irdnyadd az ingatlan forgalmi értékének
meghatdarozdsandl. Hivatkozott arra, hogy a forgalmi értéket a
feliilvélemény részletesen vizsgdlta és meghatdrozdsdandal azt vette
figyelembe, hogy mennyi volt az addsvételli szerzd8dés idején a piaci
viszonyok k&6z6tt az Ingatlan valdsdgosan érvényesild értéke.
Egyetértett az elsdfoku birdsdggal abban, hogy az ingatlan forgalmi
értékének  meghatdrozdsanadl a szerzd8déskdétés  kériilményeit, a
szerzddés tartalmat, a forgalom értékviszonyokat és az ilgylet
jellegébdl fakado sajdtossdgokat is figyelembevéve lehet
meghatdarozni a feltiinden nagy értékkiilénbséget a szolgdltatds és
ellenszolgaltatds kézott. Ezeknek a szempontoknak megfelel az
elsdéfokui birdsdg dltal megdllapitott érték, ezért nem fogadhatd el

a felperesnek az a fellebbezési tamadasa, hogy az
értékardnytalansdg kikiliszobolésénél a teljes vételdrkiilénbség
megitélése indokolt. A vételdrhatralék megfizetésére valo

kételezésben, valamint azutdn jardo kamatban vald marasztaldssal is
egyetértett a mdsodfoku birdsdg, mert az alperes a vételdrrészlet
megfizetésével késedelembe esett. Az alperes ugyanis tudta, hogy az
elado elhaldlozott és jogutdoda a felperes, ennek ellenére a
teljesitést nem ajanlotta fel és meg sem kisérelte, hogy azt a
felperes részére kézbesitse.

A mdsodfoku birdésdg érdemben helyesnek fogadta el a haszndlati dij
fizetésével kapcsolatos elsdfoku doéntést 1is. Kifejtette, hogy a
felperesnek a jogeldd halalat kévetden arra lett volna joga, hogy
az ingatlant birtokba vegye. A felperes azonban nem dllitotta, hogy
megkisérelte volna az ingatlant birtokba venni és abban az alperes
megakadalyozta. A peradatok szerint nem vitds, hogy az alperes



rendelkezett az ingatlanhoz kulccsal, azt azonban ténylegesen nem
hasznalta, hanem csupdn a tulajdonosi jogainak megdvdsa érdekében
sziikséges intézkedéseket tette meg. Ezért a felperes jogszeriden nem
kévetelhet hasznalati dijat az alperestdl.

A jogerds itélet ellen - annak részben vald hatdlyon kiviil
helyezése, az elsdfoku birdsdg itéletének megvdltoztatdsa és a
marasztaldsi Osszeg 360 000 forinttal valo felemelése, valamint az
alperesnek 947 500 forint haszndlati dij megfizetésére kotelezése
érdekében a felperes terjesztett eld felililvizsgalati kérelmet.
Ebben kifejtette, hogy az eljdrt birdsdgok tévesen értékelték a
jogviszonyt és a feltilind értékaranytalansdag megdllapitdsdnal
helytelen kovetkeztetésre  jutottak. Hivatkozott a szakértdi
véleményekre, amelyek kbzO6tt ellentmondds volt, nem értékelték
kelld sullyal, hogy az illetékhivatal az ingatlan forgalmi értékét
4 000 000 forintban hatdrozta meg, amelynek elfogaddsa esetén a
feltdnd ardnytalansdg 840 000 forint lenne. Allitotta, hogy a
hasznalati dij fizetésére az alperes kételes, mert nem volt
hajlanddé beengedni &6t az ingatlanba, amit maga sem tett vitdssa.

Az alperes ellenkérelme a  jogerds itélet hatalydban valod
fenntartdsdra iranyult.

A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.

A feliilvizsgdlati kérelem alaptalanul tédmadja a bizonyitékok
értékelését mind a forgalmi érték, mind pedig a haszndlati dij
tekintetében. Az elsdfoku birdsdg az ingatlan forgalmi értékének
meghatdrozasa érdekében szakértdi bizonyitdst rendelt el.
Szakvéleményt L. Gy. és K. A. terjesztett eld, akik a felek
észrevételeli kapcsdn kiegészitd véleményt 1is benyujtottak, majd
egylittes meghallgatdsuk soran ugy nyilatkoztak, hogy az ingatlan
forgalmi értéke 3 400 000 forint, illetdleg 3 250 000 forintban
dllapithato meqg (45. sorsz. targy. Jjkv.). A  birdsdg a
szakvélemények helyességének vizsgdlata érdekében feliilvéleményt 1is
beszerzett. Az igazsdgligyi feliilvéleményben foglaltak szerint az
ingatlan szerzddéskétés idején fenndllé forgalmi értéke 3 250 000
forint (80. sorsz.). A feliilvélemény J&sszhangban 411 a perben
eljart két szakértd megallapitdsaval, igy ezek egylittes
mérlegelésének eredményeként a birdsdg jogerds itéletében a
forgalmi  értéket aggdlytalan szakértdi véleményre alapitottan
dllapitotta meg. A masodfokt birdsdg kellden megindokolta, hogy az
illetékhivatal érték megdllapitdsa miért nem fogadhato el, az
ugyanis becsiilt érték, amelyet aldtdmaszt a megyei illetékhivatal
75. sorszamu 4tirata, amely szerint az 1ingatlan forgalmi értékét
csak kiils6 megtekintés alapjdan az 1ngatlan kdrnyezetében 1évd
hasonlé ingatlanok forgalmi értékét figyelembevéve allapitotta megqg.
Jogerds itéletében a birdsdg a PK. 267. sz. d4dllasfoglaldsban irt



szempontok gondos mérlegelésével jogszabdlysértés nélkiil kiiszébdlte
ki a feltidnd értékaranytalansdgot.

A felperes a lakdshaszndlati dij iranti keresetét arra alapitotta,
hogy az alperes nem a szerzddésben meghatdrozott mdédon jutott az
ingatlan birtokdba. Az alperes ezt az 4dllitdst vitatta, a felperes
pedig az &6t terheld bizonyitdsi kételezettség ellenére (Pp. 164. §
(1) bekezdés) nem bizonyitotta, hogy az alperes az 1ngatlant
ténylegesen haszndlata volna. A perben nem volt vitds, hogy az
alperes a felperes Jjogelddjétdl kapott kulcsot, az 1ingatlant
azonban nem vette birtokba, csak allagmegovast végzett tulajdonosi
jogal megdvdsa érdekében.

Mindezekre tekintettel a Legfelsébb Birdsdg a Jjogerds 1itélet
feltilvizsgalattal tdmadott rendelkezéseit a Pp. 275. §-dnak (3)
bekezdése alapjdn hatdlydban fenntartotta.

A felperes felililvizsgalati kérelme nem vezetett eredményre, ezért a
Pp. 270. $§-dnak (1) bekezdése alapjdn alkalmazanddé Pp. 78. $-dnak
(1) bekezdése szerint kdteles az alperes feliilvizsgalati eljdardsban
felmerilt kéltségeinek a megfizetésére.

A felperes személyes kdbltségmentessége folytan az 4dllam altal
eldlegezett feliilvizsgalati illetéket a 6/1986. (VI.26.) IM
rendelet 13. $-dnak (1) bekezdése és 14. $§-a szerint az d4dllam
viseli.

Budapest, 2007. szeptember 25.

Wellmann Gydrgy sk. a tandcs elndke, dr. REth Palné sk. eldadd
biré, dr. Kolldar Marta sk. biro.
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