SZEGEDI ITELOTABLA
Pf£.11.20.705/2010/2. szam

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN !

A Szegedi [télétabla dr. Erdélyi Miklés tigyvéd altal képviselt (lI. r. felperes neve, cime)
szam alatti lakos I. r. és (ll. r. felperes neve, cime) szam alatti lakos Il. r. felpereseknek -
a dr. Hajdu Istvan Ggyvéd altal képviselt (alperes neve, cime) szam alatti lakos alperes
ellen szerzédés érvénytelenségének megallapitdsa irant inditott perében a Csongrad
Megyei Birésag 2010. szeptember hénap 29. napjan kelt 11.P.22.479/2009/25. szamu
itélete ellen a felperesek részérdl 27., mig az alperes részér6l 26. sorszam alatt
el6terjesztett fellebbezés alapjan lefolytatott masodfoku eljarasban meghozta a kévetkezd

ITELETET:
Az els6foku birdsag itéletét részben és akként valtoztatja meg, hogy a keresetet teljes

egészében elutasitja.

A felperesek, mint egyetemleges kotelezettek altal az alperes részére fizetendd elséfoku
perkoltség 6sszegét 300.000,- (haromszazezer) Ft-ra felemeli.

Az alperes elséfoku eljarasi illeték és allam altal elélegezett koltség fizetésére kotelezését
mellézi, az A&llam terhén maradé eljarasi illeték  Osszegét  549.000,-
(6tszaznegyvenkilencezer) Ft-ban, az allam terhén marado el6legezett koltség 6sszegét
136.000,- (egyszazharminchatezer) Ft-ban allapitja meg.

Kotelezi a felpereseket, hogy 15 napon belll egyetemlegesen fizessenek meg az
alperesnek 390.000,- (haromszazkilencvenezer) Ft masodfoku perkdltséget.

A le nem rétt 444.000,- (négyszaznegyvennégyezer) fellebbezési eljarasi illeték az allam
terhén marad.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.



INDOKOLAS:

A felperesek tulajdonat képezte a (telepiilés neve, cime) szam alatti ingatlan, amelyet a
fiuk, ifi. (1. r. felperes neve), mint adés és az A. Zrt., mint hitelez6 kozott létrejott
kolcsdnszerzédés, valamint az annak biztositasara a felperesek és a pénzintézet altal
kotott zalogszerz6dés alapjan a bank javara bejegyzett jelzélogjog terhelt. Az adds
teljesitésének hianyaban a bank 2009. majus 22. napjan a szerz6dést felmondta, s
egyidejlleg felszdlitotta az addst, valamint jelen per felpereseit, mint zalogkotelezetteket
3.486.242,- Ft 3 munkanapon belll torténé megfizetésére azzal, hogy ellenkezé esetben
haladéktalanul megkezdi a végrehajtast a rendelkezésére allé biztositékokra. A felperesek
ingatlanuk elarverezésének elkerlilése érdekében felajanlottak azt a velik joismerési
viszonyban all6 alperesnek megvasarlasra. Ezt kdvetden a felek sz6ban megegyeztek az
adasvétel feltételeiben: a vételarat 7.000.000.-Ft-ban hataroztak meg, az alperes vallalta a
kolcsdnszerzdédeés alapjan fennalld 3.486.242.-Ft 6sszegl banki tartozas kiegyenlitését és
a fennmarado vételarrész felperesek javara torténd megfizetését. Ezen felul az ingatlan Va
részére a felperesek javara holtig tarté haszonélvezeti jogot kivantak alapitani azzal, hogy
a felperesek valtozatlanul hasznalhatjak az altaluk birtokban tartott alsé lakrészt, emellett
az alperes vallalta halaluk esetén a felperesek eltemettetését.

Az alperes a szébeli megallapodas alapjan 2009. augusztus 13. napjan az |I. r. felperest
otthonaban felkereste és részére 3.513.758.-Ft-ot az ingatlan vételarrészleteként atadott,
de errdl atvételi elismervényt nem készitettek. Ugyanaz nap a délelétti érakban az alperes
(Ggyvéd neve) Ugyvéddel egyutt megjelent a felperesek ingatlanaban a szerzédés
részleteinek tisztazasa érdekében, majd az alperes atutalt 3.486.242,- Ft-ot az A. Zrt.
szamlajara, kiegyenlitve ezzel az ingatlant terhelé jelzalogjog alapjaul szolgald
kOlcsontartozast, az uUgyvéd pedig elkészitette az adasvételi szerz6dést tartalmazo
okiratot, amelyet a felek az Ugyvéd jelenlétében még aznap a kora délutani érakban a
perbeli ingatlanban alairtak. Ennek tartalma szerint a felperesek a fenti ingatlanuk
tulajdonjogat 7.000.000.-Ft vételar ellenében az alperesre ruhaztdk at, az ingatlan %
részére a javukra holtig tarté haszonélvezeti jogot alapitottak. Rogzitették, hogy az alperes
mar korabban atadott a részikre az ingatlan vételarakent 3.513.758.-Ft-ot, mig a vételar
tovabbi részét képez6 3.486.242,- Ft-ot az ingatlant terhel banki tartozas pénzintézet
részére torténé atutalasaval teljesitette. Kijelentették, hogy a készpénzben részukre
teljesitett 6sszeg atvételét és az atutalas megtorténtét elismerik, az alperessel szemben
tovabbi vételar-koveteléslk nincs. A szerzédés 3. pontja szerint a felperesek tovabbra is
az altaluk eddig birtokban tartott ingatlanrészeket hasznalhatjak (egy szoba, konyha,
flrd6szoba, el6szoba), viselik annak fenntartasi koltségeit, mig az alperes vallalta, hogy az
ingatlant a varosi csatornahal6zatba bekotteti.
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Megerdsitették szobeli megallapodasukat a felperesek késébbi eltemettetését illetéen, de
ennek irasba foglalasa elmaradt.

A szerzédést a Il. r. alperes hangosan felolvasta, ezt kdvetéen azt a peres felek alairtak,
majd (ugyvéd neve) Ugyved az okiratot ellenjegyezte.

A szerzddés szerinti tulajdonosvaltozas a holtig tartd haszonélvezeti jog bejegyzése
mellett az ingatlan-nyilvantartason atvezetésre kerult a bank zalogjoga torlésével
egyidejileg.

Az ingatlan lakasfunkciot szolgalé helyiségeinek alapteriilete 163 m?, ebbdl a felperesek
altal jelenleg is hasznalt als6 lakrész 64 m? alapteruletl. Az alperes a szerz6dés szerint
neki juto ingatlanrészeket nem vette birtokba.

A szerzddéskaotéskor az ingatlan bekoltozhetd forgalmi értéke 13.000.000.-Ft volt.

A felperesek keresetikben az ingatlan adasvételi szerzédés érvénytelenségére
hivatkozassal az eredeti allapot helyreallitasat, az alperes tulajdonjoga ingatlan-
nyilvantartasbol valo torlését és annak részukre torténd visszajegyzését kérték egymas
kozott egyenld aranyban. A szerzddés érvénytelenségét egyfeldl arra alapitottak, hogy a
szerz6déskotéskor tévedésben voltak, miutdn 6k nem adasvételi, hanem tartasi
szerzddeést kivantak kotni, emellett az alperes arra vallalt kotelezettséget, hogy az altaluk
hasznalt ingatlanrész rezsikoltségét fizeti, halaluk esetén pedig 6ket eltemetteti, amely
vallalasai a szerz6désben nem Kkerultek feltintetésre. Masfel6l a szerz6dést arra
figyelemmel tdmadtak, hogy az alperes megtévesztette Oket, mivel a szerz6désben
rogzitettel ellentétben az ingatlan vételaranak bankkdlcsonon felll esé részét nem fizette
meg résziukre. Tovabbi érvénytelenségi okként arra hivatkoztak, hogy kényszerhelyzetben
voltak, mert az alperes csak akkor volt hajlandé a bank felé fennalld6 tartozas
kiegyenlitésére, ha 6k a szerzédést alairjak. Allitottak, hogy az ingatlan valés forgalmi
ertéke  12.000.000-14.000.000.-Ft, igy a szerz6dés szerinti szolgaltatas és
ellenszolgaltatas kdzott feltinben nagy az értékaranytalansag, s miutan 6ket ajandékozasi
szandék nem vezette, igy a szerzddés ez okbdl is érvénytelen. Ez utdbbi esetben az
érvénytelenség jogkovetkezményeként a feltind értékaranytalansag kikliszobolésével az
alperest 8.800.000.-Ft megfizetésére kérték kotelezni azzal, hogy ez az 6sszeg magaban
foglalja a vételar alperes altal ki nem egyenlitett részét is.

Az alperes érdemi ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult. Vitatta barmelyik
érvénytelenségi ok fennalltat. Kiemelte, a szandékuk adasvételi szerz6dés megkdtésére
iranyult, tartasi szerzdédésr6l nem volt szd, ilyen tartalmu szerzddés létrehozasat a
felperesek nem kezdeményezték, a maga részérdl - a kozottik fennalld j6 viszonyra
tekintettel - csupan szdébeli igéretet tett a felperesek késbbbi eltemettetésére. A
felpereseknek jaré vételarrészt a koztik fennalld régi ismeretségre és bizalmi viszonyra
figyelemmel adta at az |. r. felperesnek elismervény nélkul. Hangsulyozta, hogy a
szerz6déskotést a felperesek kezdeményezték, alkufolyamat eredményeként, az altala
vallalt mellékkotelezettségre is tekintettel alakitottak ki a
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7.000.000.-Ft-os vételarat, ami realis forgalmi értéknek tekinthetd. Viszontkeresettel kérte
kételezni a felpereseket az ingatlan altaluk nem hasznalt, az utcai fronton, valamint az
udvaron talalhaté helyiségei birtokba adasara.

A felperesek a viszontkereset elutasitasat kérték a keresetben részletezett indokaikra
figyelemmel.

Az els6foku birésag itéletével megallapitotta, hogy a peres felek kozott 2009. augusztus
13. napjan a (telepulés neve, cime) szam alatti ingatlanra létrejott adasvételi szerz6dés
érvénytelen. Az érvénytelenségi okot a vételar 4.000.000.-Ft-tal t6rténd felemelésével
kikiszObolte, kotelezve az alperest ezen dsszeg és ennek 2009. augusztus 13. napjatol a
kifizetés napjaig jaré kamatai felperesek részére torténé megfizetésére. Ezt meghaladdan
a keresetet elutasitotta. Rendelkezése szerint a peres felek a keresethez kapcsolodd
koltségeiket maguk viselik, az alperes az allam javara 237.600.-Ft eljarasi illeték és
63.450.-Ft megelblegezett kdltség viselésére koteles, mig a fennmarado eljarasi illetéket
és koltséget az allam viseli.

Kotelezte a felpereseket, hogy 15 napon belll adjak az alperes birtokaba a (telepulés
neve, cime) szam alatti ingatlan alsé épuletében levé egy szoba, konyha, flirdészoba,
elészoba helyiségek kivételével az ingatlan utcai frontjan elhelyezkedd lakéépuletet,
valamint az udvaron elhelyezked melléképlletet. Kbtelezte a felpereseket ennek kapcsan
42.000.-Ft perkoltség megfizetésére.

Hatarozata indokoldsa szerint a szerzddés érvénytelensége korében a felperesek
tévedésre alapitott érvelése tartalmat illetben a szerz6dés szinlelt voltanak
megallapitasara iranyult, nevezetesen, hogy a szandékuk szerint tartdsi szerzédést
kivantak kotni. A bizonyitékokat értékelve ramutatott, hogy az ugyletkdtésnél kozremikodd
ugyvéd tanuvallomasa a felperesek el6adasat cafolta, mig a felperesek altal meghallgatni
kért tovabbi tanuk informacidi a felperesektdl szarmaztak, az Ggyletkdtés soran nem voltak
jelen, fiuk vallomasa a kozeli hozzatartozoéi viszonyra tekintettel nem volt elfogulatlannak
tekinthetd, igy e bizonyitékokat nem itélte alkalmasnak a felperesi allitasok
alatamasztasara. Kiemelte, amennyiben a felperesek szandéka tartasi szerzddés
megkotésere iranyult, ugy magatartasuk egyoldalu szinlelésnek minésul, amelyhez
joghatas nem fliz6dik, ezért a szinleltségre alapitott hivatkozasukat megalapozatlannak
itélte.

Hangsulyozta, a felperesek az Ugyletkotd dgyvédet nem tajékoztattak arrdl, hogy tartasi
szerzddeést kivannak kotni, a szerz6dés tartalmaval egyetértettek, ezért jogi kérdésben
valo tévedésre sem hivatkozhatnak megalapozottan.

A szerz6dés megtévesztés cimen tortént megtamadasat is alaptalannak minésitette,
kiemelve, hogy a felperesek a szerz6dés alairasaval elismerték, miszerint az alperes a
vételar készpénzben teljesitendd részét még a szerzédéskotést megelb6zben részikre
megfizette, s az okirattal szemben sikerrel nem bizonyitottak, hogy a pénz atadasa nem
tortént meg. Ugyanakkor a pénzatadast alatamaszté korulményként értékelte, hogy az
alperes a periratokhoz csatolt bankszamlakivonatokkal, valamint Uzlettarsa és élettarsa
tandvallomasaval igazolta, hogy a szerz6déskotés idépontjaban rendelkezett a vételar
teljesitéséhez szlikséges megtakaritassal.
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A felpereseknek azt a hivatkozasat, miszerint a szerz6dés megkotésekor
kényszerhelyzetben voltak, a szerzddés jogellenes fenyegetés cimén torténd
megtamadasakeént értékelte, s azt ugyancsak megalapozatlannak itélte. Kiemelte, az
alperes a kolcsdonszerz6désnek nem volt alanya, a szerz6dés felmondasa, a végrehajtasi
eljaras meginditasa az alperesi magatartassal okozati 6sszefliggésben nem allt, emellett a
felperesek nem bizonyitottak, hogy az alperes a hitel kiegyenlitését a szerz6dés alairasatol
tette fuggove.

Az elséfoku birdsag szakértéi bizonyitas utjan tisztazta az ingatlan szerzédéskotéskori
forgalmi értékét, a szakvéleményt itélkezése alapjaul, mint aggalytalant elfogadta. Az
ingatlan bekoltozhetd forgalmi értékét 13.000.000.-Ft-ban, az Vi részre alapitott
haszonélvezeti jog értékét - az ltv. 72. §-a alapjan - 650.000.-Ft-ban, s ennek alapjan a
haszonélvezeti jog, mint a tulajdonjogot korlatozé tényezé figyelembe vételével az ingatlan
szerz6dés id6pontjaban képviselt realis forgalmi értékét 12.350.000.-Ft-ban hatarozta
meg. Az eset Osszes korulményének vizsgalata alapjan megallapitotta, hogy a
szerz6désben kikotott vételar és a 12.350.000.-Ft-os forgalmi érték kozotti kilonbozet
feltin6en nagy - 30 %-ot meghaladd mértékl -, ezért megalapozottnak itélte a szerz6dés
erre alapitott megtamadasat. Az érvénytelenség jogkdvetkezményeként a feltling
értékaranytalansagot 4.000.000.-Ft felperesek javara torténé megfizetésével itélte
kikiszobolhetének. E jogkovetkezmény alkalmazasara tekintettel - miutan az alperes
tulajdondba kerult ingatlanrészeket valtozatlanul a felperesek tartjdk birtokban - az
alperesi viszontkeresetnek helyt adott.

Az elséfoku birdsag itélete ellen mind a felperesek, mind az alperes fellebbezéssel élt.

A felperesek fellebbezésiukben els6dlegesen az els6foku itélet részbeni
megvaltoztatasaval a szerz6dés érvénytelensége jogkdvetkezményeként az eredeti allapot
helyreallitasat, az alperes tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasbol valé torlését, és
tulajdonjoguk visszajegyzését kérték. Vallaltdk, hogy az itélet jogerére emelkedésétdl
szamitott 90 napon belil megfizetik az alperes részére az altala a bank javara teljesitett
3.486.242.-Ft-ot és ennek 2009. augusztus 13. napjatdl jaro kamatait. Egyidejlleg kérték
a viszontkereset elutasitasat. Masodlagos fellebbezéslik szerint - az érvénytelen
szerz6dés érvényessé nyilvanitdsa esetére - az alperes altal részikre fizetendd
marasztalasi 6sszeget 7.500.000.-Ft-ra kérték felemelni. Ez utébbi esetben az ingatlan
altaluk torténd birtokba adasa, és az alperest terheld marasztalasi 6sszeg megfizetése
tekintetében egyideji teljesités elrendelését kérték. Valtozatlanul fenntartottak, hogy a
perbeli adasvételi szerz6dés az altaluk megjeldlt okokra hivatkozassal érvénytelen, az
egyes érvénytelenségi okokat illetéen megismételték az elséfoku eljarasban kifejtett
érveiket. Allaspontjuk szerint az elséfok birdsag a bizonyitékokat tévesen mérlegelte, az
ugyletkoté uGgyvéd, (igyvéd neve) tanuvallomasa ugyanis érdekeltsége folytan nem
veheté figyelembe, mig a felperesek altal meghallgatni kért tanuk a felperesi allitasok
igazolasara alkalmasak.



Az alperes fellebbezésében az elséfoku itélet részbeni megvaltoztatasat és a kereset
teljes elutasitasat kérte. Masodlagos fellebbezése - tovabbi bizonyitas lefolytatasa
érdekében - az elséfoku itélet hatalyon kivll helyezésére iranyult. Fellebbezése indokai
szerint a szerz6dés feltind értékaranytalansag miatti érvénytelensége nem allapithaté
meg, e korben az els6fokl birésag a szerzédéses folyamatot, a szerz6déskotés
korilményeit tévesen mérlegelte, nem tulajdonitott jelentéséget annak, hogy a felperesek
maguk kezdeményezték az adasvételi szerz6dés megkotését, az alperesnek eredetileg
nem allt szandékaban az ingatlant megvasarolni. Hangsulyozta, hogy az elséfoku birdsag
nem vizsgalta, s erre a szakért6 is csak utalast tett, hogy a felperesek javara alapitott
haszonélvezeti jog az egész ingatlan értékesithetéségét, illetve annak forgalmi értékét
milyen mértékben befolyasolja, ezért tévesen hatarozta meg az ingatlan realis piaci értékét
a bekoltozhetd forgalmi érték és a felperesek javara alapitott haszonélvezeti jog
illetéktorvény szerinti értékének kilénbodzeteként. Lényegesnek itélte, hogy a felperesek az
ingatlant a haszonélvezeti jogukkal érintett részt meghaladé meértékben hasznaljak,
tovabba azt is, miszerint vallalta az ingatlanok mu(szaki elkllonitése, a varosi
csatornahaldzatba vald bekotése koltségeinek viselését, gondoskodni kivant a felperesek
eltemettetésérdl, ezek pedig olyan szerz6déses mellékkotelmek, amelyek a veételar
0sszegének meghatarozasat befolyasoltak. Megitélése szerint a forgalmi érték és a vételar
kozotti kilonbozet az eset Osszes korilményét mérlegelve feltinéen nagynak nem
tekinthetd.

A peres felek fellebbezési ellenkérelme az ellenérdeki fél fellebbezésével érintett elséfoku
itéleti rendelkezések helybenhagyasara iranyult.

A felperesek fellebbezése alaptalan, az alperesi fellebbezés alapos.

A felperesek a kozottlk és az alperes kozott létrejott adasvételi szerzdédés
érvénytelenségét tobb jogcimre alapitottan allitottak, igy elsédlegesen arra hivatkoztak,
hogy a szerz6deés tartalmat illetéen tévedésben voltak, a szandékuk tartasi szerzédés
megkotéseére iranyult, amelyhez képest a szerz6dés nem tartalmazta annak Iényeges, az
alperessel elbézetesen szoban egyeztetett elemeit. Az elséfoku birdsag helytalléan
allapitotta meg, hogy e hivatkozasuk tartalmilag a szerzédés szinlelt voltara utalt (Ptk. 207.
§ (5) bekezdés), a szerz6dés semmissége azonban ez okbdol nem allapithaté meg. A
szinlelés kétoldalu, tudatos magatartas, amellyel a felek kulsd, harmadik személyek
iranyaban azt a latszatot kivanjak kelteni, hogy kozottuk jognyilatkozataik alapjan
meghatarozott tartalommal szerzdédés jott I1étre, jollehet, szerz6dés kozottlk nincs, vagy a
kulvilag felé megjelenitetthez képest az ténylegesen mas tartalma (BDT. 2005/123.). Jelen
esetben a Pp. 164. § (1) bekezdése alapjan a felpereseket terhelte az adasvételi
szerz6dést rogzité okiratban foglaltakkal szemben annak bizonyitasa, hogy az alperessel
kotott tényleges megallapodasuk szerint a perbeli ingatlan tulajdonjogat nem adasvétel,
hanem tartas jogcimén ruhaztak at az alperesre, allitasukat azonban sikerrel nem
bizonyitottak. Személyes el6adasuk szerint a szerz6dést annak alairasa elétt a IlI. r.
felperesaz l.r
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felperes jelenlétében hangosan felolvasta, annak jelentését mindketten megérették. Sem
az elséfoku, sem a fellebbezési eljaras soran nem tudtak elfogadhaté magyarazatot adni
arra, hogy miért irtak ala az adasvételi szerz6dést, ha valos akaratuk tartasi szerzédés
megkotésere iranyult. Nem életszerl, hogy ehhez elégséges indoknak talaltak, miszerint a
felperesben megbiztak, illetve, hogy a szerz6déskotés soran azt a tajékoztatast kaptak,
hogy ,ezt igy szoktak”. Az Ugyletkotésnél kézremikodé dgyvéd, (iigyvéd neve)
tanuvallomasa szerint a felperesek nem tettek emlitést arrél, hogy tartasi szerzddést
kivannak kotni - azt egyebekben a felperesek sem allitottak, hogy szandékukat az
ugyvéddel kozoltek -, a felperesek szomszédai, ismerdsei pedig csupan a felperesektdl
szerzett értesulésukrdl tudtak beszamolni tanuvallomasukban, igy ez utdbbi bizonyitékok
sem alkalmasak a felperesi el6adas alatdmasztasara. Amennyiben a felperesek akarata
valéban tartasi szerz6dés megkotésére iranyult, azt az alperes altal is felismerheté médon
nem juttattak kifejezésre, az egyoldalu szinlelés pedig a szerz6dés érvénytelensége
szempontjabdl joghatassal nem bir (BH. 2000/10. szam 457). A szerz8dés semmissége
szinleltség miatt akkor allapithatd meg, ha valamennyi szerz6d6 fél szinlelte a
szerz6déskotési akaratat (BDT.2007/1617/1.), ezt viszont a bizonyitékok nem tamasztjak
ala.

Helyesen allapitotta meg az elséfoku birésag, hogy a felperesek megtévesztésre
alapitottan is sikertelenul tamadtak meg a szerzddést, bizonyitasi kotelezettséguknek e
vonatkozasban sem tettek eleget. A felperesek allitdsa szerint a megtévesztésiuk abban
rejlett, hogy a szerz6désben foglaltaktdl eltéréen az alperes nem fizette meg részikre a
vételar bankkolcson-torlesztésen felul esé részét, ezaltal az 6ket megilleté vételarrészhez
nem jutottak hozza. Ennek azonban sajat személyes eléadasuk mond ellent, hiszen az
els6foku eljaras soran is akként nyilatkoztak, hogy mar a szerzddéskotés idépontjaban
felismerték, miszerint a szerz6dés tartalma e tekintetben nem felel meg a valésagnak,
ennek ellenére azt mégis alairtak, ez pedig kizarja annak megallapithatésagat, hogy 6ket a
szerz6dés tartalmat illetéen az alperes szandékosan tévedésbe ejtette. (iigyvéd neve)
tanu vallomasabol megallapithatéan a felperesek a szerz6déskotéskor a szerzédés ezt
erinté rendelkezését nem tekintettéek aggalyosnak, emlitést sem tettek arrdl, hogy e
vételarrészt az alperes el6zetesen nem fizette meg részukre, holott modjuk lett volna arra,
hogy tiltakozasukat kifejezzék, kérjék a valds tartalom irasba foglalasat, esetlegesen
megtagadjak a szerzddés alairasat.

Az els6foku birésag a kényszerhelyzetre vonatkozd felperesi hivatkozast is helyesen
tartotta megalapozatlannak, az ennek kapcsan kifejtett érvei azonban pontositasra
szorulnak. A kényszerhelyzet és a jogellenes fenyegetés ugyanis nem szinonim fogalmak,
igy a kényszerhelyzet nem szerzddés-megtamadasi ok. Kényszerhelyzetben kotottnek
akkor minésul a szerzédés, ha abban az egyik fél a masik helyzetének kihasznalasaval a
maga szamara feltiinéen aranytalan elényt kot ki, ennek megfeleléen a ,kényszerhelyzet’
a Ptk. 202. §-aban szabalyozott uzsoras



szerz6dés tartalmi jellemzéje. A felperesek azonban a szerz6dés uzsoras voltara nem
hivatkoztak, erre egyebekben a peradatok sem utaltak. A felperesek altal ennek kapcsan
el6adottak - nevezetesen, hogy az alperes a kdlcsdndsszeg kiegyenlitését a szerzdédés
felperesek altal torténd alairasatél tette fliggévé, a peradatok nem tamasztjak ala. Epp
ellenkezbleg, a teljes bizonyitdé erejii maganokiratba fogalt szerzédésbél kitiinéen az
alperes a perbeli ingatlan tehermentesitéséhez szikséges Osszeget mar a
szerz6déskotést megel6zben atutalta a banknak - amely szerzddési kitételt a periratokhoz
6. sorszam alatt csatolt banki igazolas is alatamaszt - , igy a szerz6dés alairasakor a
felpereseket az ingatlan elarverezésének veszélye mar nem fenyegette,
kovetkezésképpen nem voltak ,kényszerhelyzetben” a szerzédéskotés id6pontjaban.
Megjegyzi az itélétabla, hogy a felperesek egyezd el6adasabdl kitinbéen a szerzddés
megkotéset maguk kezdeményezték, az ingatlan értékesitése érdekukben allt, mig az
alperesnek eredetileg nem is allt szandékaban ingatlant vasarolni, ami a felperesek fenti
hivatkozasat eleve kétségessé teszi.

A fentebb kifejtettekkel ellentétben az itél6tabla nem osztja az elséfoku birésag
allaspontjat a szolgaltatas-ellenszolgaltatas feltiind értékaranytalansaganak megitélését
illetéen. A Ptk. 201. § (2) bekezdésébdl kdvetkezben a szerz6dés e jogcimen torténd
megtamadasanak konjunktiv feltételei a szolgaltatas és ellenszolgaltatas kozotti feltinéen
nagy ertékkulonbség, ennek az értekkulonbségnek a szerzddéskotés idépontjaban vald
fennallasa, illetve a sérelmet szenvedd fél oldalan az ajandékozasi szandék hianya. E
feltételek barmelyikének hianyaban a megtamadas nem vezethet eredményre.

E megtdmadasi okra hivatkozas esetén a Legfels6bb Birésag PK. 267. szamu
allasfoglalasanak iranymutatasa szerint a forgalmi (érték) viszonyokon kivil a
szerz6déskotés korulményeit, az Ugylet jellegébdl fakadd sajatossagokat, a szolgaltatas és
ellenszolgaltatas meghatarozasanak madjat is vizsgalni kell. Emellett figyelemmel kell lenni
a piaci viszonyokra, a kereslet és a kinalat alakulasara és az értékesités nehézségeire
(BH. 1986/1. szam 16. pont).

Tény, hogy a perbeli ingatlan %2 részét a felperesek javara alapitott holtig tartd
haszonélvezeti jog terheli, amelynek a forgalmi értékre gyakorolt értékcsokkentd hatasat
az elséfoku birésag nem megfeleléen vette figyelembe. Helytallban hivatkozik az alperes e
tekintetben a fellebbezésében arra, miszerint nem lehet kiindulépontnak tekinteni az ltv.
72. §-aban foglaltakat. A szabadpiacon ugyanis a vevdé a haszonélvezeti jog forgalmi
értéket csokkentd hatasat, s a szamara elfogadhat6 realis arat nem a haszonélvezeti jog
illetéktorvény szerint szamithatd értéke alapjan veszi szamitasba, hanem azt mérlegeli,
hogy a haszonélvezeti jog Iéte - az ingatlan ebbél adodd korlatozott
hasznosithatosagara és hasznalhatésagara figyelemmel - milyen értékcsokkenést
eredményez a szamara. Egyetért az itélétabla az alperes érvelésével, miszerint a
haszonélvezeti jog és a felperesek ingatlanhasznalata lényegesen nagyobb mértékben
csOkkenti az ingatlan forgalmi értékét az els6foku birdsag altal figyelembe vett - a teljes
egészeben bekoltdzhetd allapot szerinti forgalmi érték minddssze 5 %-at kitevé - 650.000
Ft-hoz képest. Ezt tamasztja ala a perben eljart szakért6 véleménye is, amely szerint az
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ingatlan felperesek altali részbeni lakottsaga - amely az ingatlan i részét terhel6
haszonélvezeti jogukhoz mérten nagyobb terlletl ingatlanrészt érint - figyelembevételével
az ingatlan forgalmi értéke 9.000.000.-Ft-ban hatarozhaté meg. A Ptk. mar hivatkozott
rendelkezésebdl kovetkezben a szerz6dés eredményes megtamadasahoz nem elegendd
a valds forgalmi érték és a kikotott vételar aranytalansaga, hanem csak a kirivo, feltinben
nagy értékkulonbség vezethet a szerz6dés érvénytelenségének megallapitasahoz. A
perbeli esetben a szerz6dés szerinti vételar 7.000.000.-Ft volt, amely a fentiek szerinti
9.000.000,- Ft-os forgalmi értékhez képest nem tekintheté aranytalannak. Helyesen utalt
arra az alperes, hogy énmagaban a szerz6désben rogzitett vételar és a forgalmi érték
egymashoz viszonyitott szazalékos aranya ugydontd jelentéséggel nem bir. Lényeges,
hogy az alperes a szerz6désben vallalta az ingatlannak a varosi csatornahalézatba torténé
bekotését, emellett kdtelezte magat arra, hogy a felperesek eltemettetésének koltségeit
viseli, ezek pedig olyan szerzddéses mellékkotelezettségek, amelyek ugyancsak
befolyassal birtak a vételar meghatarozasara. Nem hagyhato figyelmen kivil az sem, hogy
a szerzO0déskotés els6dlegesen a felperesek érdekét szolgalta, hiszen ennek
eredményeként mentesulhettek a kdlcsonszerz6désbél eredd jogkovetkezmények viselése
alél, igy a vételar kialakitdsara - az egyéb korulmények mellett - mindezek
figyelembevételével kerllhetett sor. Mindebbdl pedig az kévetkezik, hogy a szolgaltatas és
ellenszolgaltatas kozotti értékkulonbség feltinben nagynak nem tekinthetd, a felperesek
erre alapitott kovetelése megalapozatlan, érvénytelenség hianyaban pedig sem az eredeti
allapot helyreallitasara, sem értékaranytalansag kikiszdbdlésére nincs méd.

A fentieken tulmenden vitatott volt a szerzédés teljesitése is, a felperesek ugyanis
masodlagosan a vételar kodlcsondsszegen fellli részének megfizetésére is kérték kotelezni
az alperest. Ahogyan erre az itélétabla a fentiekben mar utalt, a felperesek az adasvételi
szerz6désben foglaltakat a vételar teljesitését illetden nem tudtak cafolni, a felek kdzott a
fellebbezési targyalason e tekintetben elrendelt szembesités nem vezetett eredményre, igy
kizardlag a rendelkezésre allo bizonyitékok alapjan lehetett a jogvitat elbiralni. Tény, hogy
a pénz atadasarol - amelyre az alperes allitdsa szerint a szerz6déskotés napjanak
délel6ttjén kerult sor - atvételi elismervény nem készult, azonban az is vitathatatlan,
hogy a felperesek teljes bizonyitd erejii maganokiratban ismerték el a vételar 6ket
megilleté részének atvételét. A Pp. 196. § (1) bekezdés €) pontja szerint az Ggyvéd altal
ellenjegyzett maganokirat az ellenkezd bebizonyitasaig teljes bizonyitékul szolgal arra,
hogy kiallitéja az abban foglalt nyilatkozatot megtette. A perbeli okiratot Ugyvéd
szerkesztette, azt szabalyszerl ellenjegyzésével ellatta, a felperesek az okiratot az tgyvéd
jelenlétében irtak ala. Mindezzel szemben a felpereseket terhelte annak bizonyitasa, hogy
az okiratban foglaltak nem felelnek meg a valésagnak, erre azonban bizonyitast nem
tudtak felajanlani, ugyanakkor az els6foku birésag megalapozottan rekesztette ki a
bizonyitékok korébél a rendelkezésre 4&ll6 tanuvallomasokat, igy a felperesek
szomszédainak, ismerdseinek, illetve fiuknak
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nyilatkozatat. Az el6bbiek kizarélag a felperesek elmondasa alapjan ismerték az
ugyletkotés kortulményeit, mig a felperesek fia a hozzatartozéi viszonyra és a per mikénti
elbiralasahoz fz6d6 érdekeire figyelemmel elfogulatlannak nem tekinthetd, igy
nyilatkozatara tényallast alapitani nem lehet. Ezzel szemben (ligyvéd neve) eléadasa az
alperes nyilatkozatat és az ezzel azonos tartalmu okiratban foglaltakat alatamasztotta. Itt
jegyzi meg az itélétabla, hogy az tgyletkotésnél kdzremikoddd Ggyvéd elfogultsagara utald
koériimények nem allapithaték meg, az dgyvéd nem érdekelt a tekintetben, hogy milyen



tartalommal és feltételekkel jon létre a jogugylet a felek kozott, a felperesek a
fellebbezésiukben maguk sem tudtak felhozni olyan indokokat, amelyekbdl erre lehetett
volna kovetkeztetni., igy az Ugyletkotd Ugyvéd tanuvallomasa a tényallas megallapitasa
soran nem volt mell6zhetd. Miutan a felperesek a Pp. 164. § (1) bekezdése szerinti
bizonyitasi kotelezettséguknek e vonatkozasban nem tudtak eleget tenni, ezért az
itélétabla a vételar kolcsdndsszegen fellli része teljesitése iranti igénylket is
megalapozatlannak itélte és a kifejtettekre tekintettel a keresetet teljes egészében
elutasitotta.

A fentiekbdl kovetkezdéen az elséfoku birdosag viszontkeresetnek helyt adé dontése
érdemben helyes, e tekintetben az itélétabla csupan visszautal az elséfoku birésag ennek
kapcsan kifejtett helyes indokaira.

Az elséfoku itélet fentiek szerinti részbeni megvaltoztatdsa folytan a felperesek teljes
egészében pervesztesek lettek, ezért az itélétabla az alperes javara fizetendd elséfoku
perkoltség Osszegét felemelte.

Az alperes teljes pernyertességére figyelemmel az itélétabla mellézte az elséfoku eljarasi
illeték megfizetésére vonatkoz6é kotelezését azzal, hogy a telies személyes
koltségmentesség kedvezményében részesiult felperesek helyett - pervesztességukre
figyelemmel - a felmertlt els6foku eljarasi illetéket, valamint a megeldlegezett koltséget
a Pp. 78. § (1) bekezdése, valamint a 6/1986. (VI. 26.) IM. rendelet (Kmr.) 13. § (1)
bekezdése és 14. §-a alapjan az allam viseli.

Az itélétabla az elséfoku itélet fentiek szerinti részbeni megvaltoztatasarol a Pp. 253. § (2)
bekezdése alapjan hatarozott.

A felperesek fellebbezése nem vezetett eredményre, mig az alperes fellebbezése
megalapozottnak bizonyult, ezért a pervesztes felperesek a Pp. 78. § (1) bekezdése,
valamint a 32/2003. (VIIl. 22.) IM. rendelet 3. § (5) bekezdése alapjan kotelesek az
alperes fellebbezési eljarasi koltségeinek viselésére.

A felperesek személyes koltségmentessége folytan le nem roétt fellebbezési eljarasi
illetéket a Pp. 78. § (1) bekezdése, valamint a Kmr. 13. § (1) bekezdése és 14. §-a
alapjan az allam viseli.

Szeged, 2011. februar 23.

Dr. Szeghd Katalin sk. Bereczkyné dr. Lengyel Nora sk. Zandczné dr. Ocsko Erzsébet sk.
a tanacs elnoke el6éado biro tablabird



