Gfv.IX.30.349/2011/6.szam

A Kuria mint feliilvizsgdlati birdsdg dr. Szekeres Csaba ligyvéd
felperesnek, dr. Csoba Sdndor ligyvéd dltal képviselt alperes ellen
tulajdonjog megallapitasa irant a Gydr-Moson-Sopron Megyel Birdsag
eldétt G.40.128/2011. szam alatt indult, megismételt eljardsban a
Gyd8r-Moson-Sopron Megyei Birdsag eldtt 3.G.40.034/2004. szam alatti
elsdfoku eljardsban folytatodott és a Gydri Itéldtdbla
Gf.I1.20.026/2010/27. szamu itéletével  befejezett perében az
emlitett jogerds itélet ellen az alperes 4dltal benyujtott
feltilvizsgalati kérelem folytdn a 2012. februdr 14-én megtartott
tdrgyaldson meghozta a kévetkezd

itéelet¢tect

A Kuria mint  feliilvizsgdlati birdsdg a Gydri  Itéldtdbla
Gf.II.20.026/2010/27. szamu itéletét hatdlydban fenntartja.

Kbtelezi az alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15 nap alatt
588.000 (Otszdznyolcvannyolcezer) Ft feliilvizsgdlati perkoltséget
és az allamnak az illetékes adohatdsdg felhivdsa alapjan 2.500.000
(Kettémillioé-Otszazezer) Ft 1le nem rott feliilvizsgdlati eljardsi
illetéket.

A Kuria  hatdlyon kivil  helyezi a feltilvizsgalati eljdras
meginditdsa tényének feljegyzésérdl rendelkezd
Gfv.IX.30.349/2011/2. szdamu végzését és a feljegyzés tényének
térlése 1irdnt jelen hatdrozat rendelkezd részének megkiildésével
megkeresi a Gydr-Moson-Sopron Megyei Kormdanyhivatal Soproni Kérzeti
Féldhivataldat.

Ez ellen az itélet ellen tovabbi feliilvizsgdlatnak nincs helye.
Indokolas

Az irdnyado tényallds szerint a felperes mint féldtulajdonos, az Sz
Centrum mint bérbeadd, valamint R B mint épitkezd foldhaszndld és
bérlé 1993. oktober 19-én féldhaszndalati és bérleti szerzddés
elnevezésl megdllapoddst koététtek egymdssal. A megdllapodds szerint
az Sz Centrum mint O&nkormdnyzati intézmény miUkodtetdje, illetve
haszndloja bérbe adja R B-nek a felperes ingatlandnak megfeleld
részét, valamint az 1. és 2. hrsz-u ingatlanokat a létesitendd
épiilet hasznalatbavételi engedélyének jogerdre emelkedésétdl



szamitott elsd téredék évre és az azt kévetd 10 teljes naptdri
évre, R B pedig az 5. hrsz-u 1ingatlanon sajdt beruhdzdasdban
lizlethdzat épit, a masik két ingatlanon pedig parkoldkat alakit ki.
A felperes hozzdjdrul ahhoz, hogy az lizlethdz tulajdonjoga - a Ptk.
97. § /2/ bekezdésének megfelelden az épitkezd R B-t illesse meg,
és hogy részére a fdldhaszndlati jog bejegyzésre keriiljén, R B
pedig a féldhaszndlat ellenértékeként minden teljes naptdri évben
kételes, vagy az épillet forgalmi értéke 1/10-edének megfeleld

8sszeg megfizetésére, vagy az épilet 1/10-ed tulajdonjogdnak
dtaddsara a felperes részére. A parkoldk teriiletét a szerzddés
szerint a kiépités utdan 1s <csak bérldként hasznalhatta. A

megdllapodas 20.) pontja tartalmazta a bérleti jog felmonddsaval és
annak jogkdvetkezményével kapcsolatos rendelkezéseket.
Az lizlethdz épitése 1994. d4dprilisaban megkezddéddétt, a végleges

haszndlatbavételil engedély 1994. augusztus 5-én jogerdre
emelkedett.

A szerzddd felek 1994. november 15-én a féldhaszndlat ellenértékére
és a bérld felmondasdnak jogkévetkezményeire vonatkozd

rendelkezések tekintetében mdédositottdk szerzddésiiket. A modositds
szerint a fdldhasznalat ellenértékeként a felépitmény Ilegkésdbb
2006. januar 1-ig a felperes tulajdonaba keriil. Az alperest
tovdbbra 1is megilleti a 6 honapra szold felmondds joga. Ha az
alperes a szerzddést 2001. janudr 1. napjdig mondja fel akkor a
jogviszony  megszinésének id8pontjaig az adott naptdri ev
téredékének ardnyaban az OJOnkormdanyzat a felépitmény tulajdonosava
vdalik az &6t - teljes naptdri év eltelte esetén a féldhaszndlat
ellenértékeként - megilletd tulajdoni hdnyadnak. A fennmaradd
tulajdoni hdnyadot a kényv szerinti érték 50 $-dnak megfeleld
vételdron megvasdrolja.

Az alperes 2000. december 20-an 2000. december 31-i hatallyal a
szerzddést 2001. junius 30-dra felmondta.

Jelen per alperese R B egyéni vdllalkozdsdnak dtalakulds folytan
létrejétt jogutodija.

A felperes 2001. julius 6-an benyujtott keresetében kérte annak
megdllapitasat, hogy az alperes felmonddsa kévetkeztében felperes
77/100-ad ardnyud tulajdonjogot szerzett a perbeli iizlethdzon, -
mely 1ddékdézben a soproni A. hrsz. alatt 6ndallé ingatlanként
feltiintetésre keriilt az ingatlan-nyilvadntartdsban - és kérte, hogy
a birdsdg keresse meg a féldhivatalt a tulajdonjog bejegyzése
irant.

Az alperes a kereset elutasitdsdt kérte. Ervénytelenségi kifogdst
is eldterjesztett, melyben egyebek mellett arra hivatkozott, hogy a
szerzd8dés feltiind értékardnytalansdgban szenved.

A Gyd8r-Moson-Sopron Megyel Birdsdg G.41.128/2001/34. szdmu - a
keresetnek helyt ado - itéletét a Févarosi ftéldétadbla
7.P.21.825/2003/3. szamu végzésével hatdlyon kiviil helyezte és az



elsdéfokui birdsagot ujabb eljardasra és ujabb hatdrozat hozataldra
utasitotta.

A Gydr-Moson-Sopron Megyei Birdsdg eldtt a 3.G.40.034/2004. szam
alatt indult megismételt eljdardsban a felperes keresetét
moédositotta és arra alapitottan, hogy 1995. janudr 1. és 2001.
junius 30-a kézott 6 és fél év telt el, 65/100-ad tulajdoni hédnyad
tekintetében kérte tulajdonjogdnak megdllapitdsat.

A Gydr-Moson-Sopron Megyei Birdésdg 3.G.40.034/2004/77. szamu
itéletével a felperes keresetét elutasitotta.

Az itélet szerint helytdlldan hivatkozott az alperes arra, hogy nem
all fenn a szolgdltatds és ellenszolgaltatas kozotti
értékardnyossdg az 1994. november 15-én mddositott szerzd8dés azon
rendelkezése tekintetében, melynek értelmében 2001. junius 30-4n a
felperes megszerzi az épilet 65/100-ad tulajdoni hdnyadat, a
fennmaradd tulajdoni hanyadot pedig 50 %-os kényv szerinti értéken
megvasdrolhatija. Hangsulyozta, hogy 1994. november 15-én az
lizlethdz és az 4dltala elfoglalt részben térburkolattal elldtott
tertilet forgalmi értéke Osszesen 39.465.000 Ft volt, melybdl
34.501.000 Ft volt az alperes altal felépitett lizlethdz értéke,
4.964.000 Ft pedig - a térbetonnal egyiitt - a felperes altal
biztositott ingatlanrész értéke, mig a fdéldhasznalati jog értékét
1.986.000 Ft-ban hatdrozta megqg. A szerz48dés  megsziinésének
idépontjdban - 2001. junius 30-dn - az egész 1ingatlan forgalmi
értéke 88.968.000 Ft, a telek értéke - térbetonnal egylitt -
19.163.000 Ft, az lizlethdz forgalmi értéke 69.805.000 Ft, a
féldhasznalati jog értéke pedig 7.665.000 Ft volt. A szerzddés
részbeni érvénytelenségét az elsdfoku birdsdg a szerzddéskotés
kériilményeinek, a szerzddés egész tartalmanak, a forgalmi
értékviszonyok adatainak értékelése és az ligylet jellegébdl fakadod
sajdtossdgok vizsgdlata alapjan allapitotta meg annak hangsulyozdsa
mellett, hogy a felperes szdamdra mar az 1s kedvezményt jelentett,
hogy nem forgalmi értéken, hanem kényv szerinti értéken keriil
tulajdondba az lizlethdz fennmaradé tulajdoni hdnyada. Alldspontija
szerint mivel az alperest terhelte a havonta fizetendd bérleti dij
is, az lett wvolna a megfeleld, ardanyos ellentételezés, ha a
szerzd&dés 2001. junius 30-1 megszinésekor a felperes a
féldhasznalati jog ellenértékeként a kényv szerinti érték 50 $%-os
O0sszegének megfeleld vételdron megvdsdrolja az ingatlant.

A Gydéri Itéldtdbla Gf.II.20.340/2008/4. széamu itéletével az
elséfoku birdsdg itéletét megvaltoztatta és a modositott keresetnek
helyt adoé hatdrozatot hozott. Az itélet lényege szerint az alperes
megtdmaddsi joga a Ptk. 236. § /4/ bekezdése alapjan megszint, igy
az elsdéfoku birdsdg nem 1is vizsgdlhatta volna a szerzddés
érvénytelenségét a Ptk. 201. § /2/ bekezdése alapjan.

A Legfelsébb Birdsdg mint felililvizsgdlati birdsdg a masodfoku



itéletet d4dlldasponttal nem értett egyet és Pfv.IX.21.443/2009/7.
szdmu végzésében a masodfoku itélet hatdlyon kiviil helyezte azzal,
hogy a Ptk. 201. § /2/ bekezdésére alapitott érvénytelenségi
kifogds megalapozottsdgat az Uj eljdrdsban érdemben kell a
masodfoku birdsdgnak vizsgdlnia a felperes fellebbezésében és az
alperes fellebbezési ellenkérelmében eldadottak alapjan. ROgzitette
a végzés azt is, hogy az 1993. oktdber 19-i megdllapodds valdjdban
két jogliigyletet takar, az alperes és a vele szerzd8dd masik két fél
kbzo6tt mds-mds jogviszony jétt létre, a bérleti dij nem a
féldhasznalati jog ellenértéke volt és nem a felperes felé fennallo
szolgdltatdsnak mindsilt.

A Gydri Itélétdbla a megismételt eljardas sordn meghozott
Gf.I1.20.026/2010/27. szdamu itéletével az elsdéfoku itélet
fellebbezett részét megvadltoztatta, az alperest kételezte annak
tirésére, hogy bejegyezzék az s-i A. hrsz. alatt felvett ingatlan
65/100-ad tulajdoni illetdségére adasvétel cimén a felperes
tulajdonjogat és megkereste a Soproni Korzeti Hivatalt a
tulajdonjog vdltozds bejegyzése irant.

A kiegészitett szakértdi véleménynek megfelelden az itéleti
ténydlldst kiegészitette azzal, hogy a felépitmény 35/100-ad
tulajdoni illetdségének 2000. december 31-1 kényv szerinti értéke
AFA-val névelten 26.950.000 Ft volt, az tlizlethdz bérlditdl
beszedhetd bérleti dij pedig 2001. junius 30-ig 104.300.107 Ft-ban,
2004. junius 30-ig pedig 131.868.167 Ft-ban hatdrozhatd meg.

A mdsodfoku birdsdag a PK.267. szamu d4dlldsfoglaldsaban irtakra
figyelemmel jelentdséget tulajdonitott annak, hogy a
szerzddéskdtést R B kezdeményezte. Rdamutatott arra, hogy R B
korabban a perbeli terilileten iddszaki vdsdrokat szervezett és egy
Oonkormdnyzati rendelet modositdsdt kévetden egy pavilonsorra volt
sziiksége ahhoz, hogy folytathassa a perbeli terilileten 1ddszaki
vdsdrok szervezését. Erdekelt volt abban is, hogy vdsdr-szervezési
tevékenységét a pavilonsorhoz képest egy magasabb szinvonalu
épitményben folytassa, ahol bérlditdél magasabb J&sszegd bérleti
dijat igényelhetett. Alldspontja szerint a felperes nagyfoku
érdekeltsége azért 4llt fenn, mert a szerzddés teljesitésével a
kereskedelmi célu terililet vadrosképe rendezetté valt - anélkiil, hogy
ehhez be kellett volna bdrmit ruhdznia - kd&ltségvetését nem
terhelte az az OJ8sszeg, amit bérleti dijként az alperes az Sz
Centrumnak megfizetett, a szerzddési viszony megszilinte utdn pedig
eqgy jol hasznosithatd épitmény tulajdonjogdhoz juthatott.

Tényként 4dllapitotta meg a Jjogerds 1itélet, hogy a felperes
szolgdltatdsa a ,felépitményi jog" és féldhaszndlati jog
biztositasa volt, mig az alperes ellenszolgdltatdsként a sajat
kbltségén felépitett lizlethdz tulajdonjogdt engedte at a jogviszony
megsziintekor a felperesnek. A mdsodfoku birdsdg dlldspontja szerint
azonban arra 1is figyelemmel kell lenni, hogy a felperes a szerzddés
futamidejére versenyeztetés, pdlydztatds nélkiil, ilizleti lehetdséget
is biztositott az alperesnek, nevezetesen azt, hogy bérbe adhatta



kiskereskedSknek a felépitményben kialakitott lizlethelyiségeket.
Ezzel az lizleti lehetdséggel az alperes kalkulalt, a 2001.junius
30-ig 4altala bevételezett 104.300.167 Ft bérleti dij pedig
lényegesen meghaladta az lizlethdz 2001. junius 30-ig felmeriilt,
13.464.889 Ft lizemeltetési kéltségét.

A mdsodfokt birdsdg szerint ugyan az lizleti lehetdségek értékét nem
lehet egyértelmien szdmszeridsiteni, de az 6sszes kdériilmény
értékelése alapjan azt kell megallapitani, hogy a feltidnd
értékardnytalansdag megdllapitdsdnak annak ellenére nincs helye,
hogy az alperes ,a mal értékviszonyok szerint" 92.208.000 Ft
forgalmi értékd felépitmény Adtadasdra kételes, a felperes téritési
kbtelezettsége pedig mindéssze 9.835.000 Ft.

Az alperes felilvizsgdlati kérelmében - tartalmdat tekintve - a
jogerds itélet hatdlyon kiviil helyezését és elsdédlegesen a
keresetet elutasitdé Uj hatdrozat meghozataldt, mdsodlagosan a
masodfoku birdsdg, harmadlagosan pedig az elsdéfoku birdsdag uj
eljdrdsra és Uj hatdrozat hozataldra utasitdsdt kérte.

Eldaddasa szerint a birdi gyakorlat egységes abban, hogy a
szolgdltatds és ellenszolgaltatds ardanytalansdgat a szerzddés
megkétésének  iddpontjara vetitetten, a szerzddésben kikotott
teljesitések alapjan kell és lehet megitélni. Nem helytdalld a
jogerds itéletnek az a megdllapitdsa, hogy a feltind értékkiilénbség
megitélésénél nem az ellenszolgdltatds és a forgalmi érték objektiv
kiilénbségének, hanem tovabbi szubjektiv feltételeknek van
jelentdsége.

Hivatkozott a Legfelsébb Birdsdag Pfv.IX.21.443/2009/7. szdamu
végzésére, mely meghatdrozta a felek szolgdltatdsait. E szerint a
felperes féldhaszndlati jogot biztositott az alperesnek, az alperes
erre tekintettel épitkezhetett a felperes tulajdondban 4116
ingatlanon, erre tekintettel meghatdrozott 1ideig megillette az
dltala 1étrehozott épiilet tulajdonjoga. Az alperes pedig a
féldhasznalati jog ellenértékének szolgdltatdsdara volt kételes. A
szolgaltatds a  Ptk. 198. S /1/ bekezdés értelmében olyan
kételezettség, amely a kételezettséget vadllald szerzdddS féltdl
szdmon kérhetd, kikényszerithetd. A felperes 4dltal is ismerten az
alperes lizleti célra haszndlhatd és bérbe adhatd ilizlethdzat épitett
és a féldhaszndlati dij erre tekintettel keriilt meghatdrozdsra. A
szakértd is figyelembe vette a fdldhasznalati jog forgalmi
értékének meghatdrozdsakor, hogy az egy hasznot hajtdé dolog
felépitésére vonatkozott. Az lizleti lehetdség azonban semmiképpen
nem tekinthetd a felperes szolgaltatdsdnak. Csak akkor lehetne
szolgdltatdsnak mindésiteni, ha a felperes vallalta volna, hogy
megfeleld fizetdképes bérldket biztosit folyamatosan az alperesnek.
Ezt viszont nem vallalta. A szakértd azt 1is kimondta, hogy nem
vonhato 6ssze az énkormdnyzat, mint ingatlantulajdonos
szolgdltatdsa és az d&nkormanyzati hatdsdgi szervek szolgdltatdsa,
nem kérhetd tehat ellenszolgaltatds az lizleti terv megvaldsitdsdhoz
kapcsolodo hatdsagi aktusokért. Nem mindsiilnek a felperes



szolgdltatdsdanak azok a bérbeaddi szolgaltatdsok sem, melyeket nem
a felperes, hanem az Sz Centrum szolgdltatott kiilén megdllapodds
alapjdn, ellenszolgdltatds fejében az alperesnek.

Kifejtette, hogy az alperes mint gazdasdgli hasznon elérésére
térekvd vdllalkozas természetesen érdekelt volt egy hasznot hajto
dolog felépitésében és mikddtetésében, de azt nem lehet 4llitani,
hogy  ,kiilénés érdekeltség'" filizte volna a perbeli szerzddés
megkotéséhez, a jogerds itélet ezzel kapcsolatban csak
feltételezéseket tartalmaz, ugyanakkor a felperesnél ténylegesen
mutatkozik a szerzddés megkdtéséhez fuzddd kiilénds érdekeltség. A
G.40.034/2004. szamu ligyben meghallgatott tanuk vallomdsa ezt
megfelelden bizonyitja. N T - az Sz Centrum igazgatdja - eldadta,
hogy a felperes érdekében 41l1t, hogy olyan éplilet felépitése, amely
illik a kOrnyezetbe és az Sz Centrum funkcidjdt is noveli. Mivel az
alperes bérleti dijat fizetett az Sz Centrumnak, az Snkormdnyzatnak
kevesebb tdmogatdst kellett az Sz Centrumnak adnia. Az Snkormdnyzat
érdeke volt, hogy olyan épiilet épililjén, ami beleillik a
kbrnyezetbe és a vdrosnak esztétikailag 1is megfelel (12. szamu
jegyzdkényv). F F tanuvallomdsa szerint &Snkormanyzati elvdras volt,
hogy az épililetben kidllitdsokat lehessen rendezni, hogy az épllet
egységei d&sszenyithatdk legyenek és biztositva legyen a téli-nyari
funkcio. A tervek az O&énkormdanyzat elvdrdsal és a vdrosrendezési
bizottsag véleményének ismeretében sziilettek (52. szamu
jegyzdkényv). A szakértd 1is uUgy nyilatkozott, hogy a tetdvel
fedett, az egységek Osszenyitdsdt biztosito épililet kialakitdsdra
kifejezetten a felperes érdekében keriilt sor. Egyébként az épitési
engedélyezési eljdrdsban S Megyei Jogu Varos Jegyzdje jart el
elséfoku épitési hatdsdgként, holott ezt meg sem tehette volna az
onkormdnyzat tulajdondaban 4116 ingatlan tekintetében és az
engedélyek kiaddsa ellentétes volt az akkor hatdlyos 4dltaldnos
rendezési tervvel és az OESZ eldirdsaival 1is.

Ramutatott arra, hogy mivel 1994. november 15-én az lizlethdz értéke
34.501.000 Ft, a féldhaszndlati jog értéke pedig 1.986.000 Ft volt,
az ardnytalansdg 1737 % a felperes javdra, ami rendkiviili értéknek
szamit. A kialakult birdi gyakorlat mar az un. ,felén tuli" sérelem
esetén is megdllapitija a feltind értékaranytalansagot. Az
értékardanytalansdag vizsgdlatandl csak a szerzddéskori forgalmi
értéknek van Jjelentdsége, a jogerds itélet pedig az lizlethdz
lizemeltetési kdltségeire 1is utal kihagyva azokbol a management
kéltségeket. A felperes kiiléndsen eldényds lizlethez és
tisztességtelen haszonhoz jutna akkor, ha a kirivo
értékardnytalansdg ellenére a birdsdg helyt adna keresetének.
Alldspontja szerint a mdsodfoki birdsdg nem tett eleget a
Legfelsébb Birdsdg utasitdsainak, mert a szerzddés szerinti
szolgdltatdsok kérét megalapozatlanul kiterjesztette. Erdemben nem
vizsgdlta a szolgdltatdsok szerzddéskori forgalmi értékét és az
alperes fellebbezési ellenkérelemben foglaltakat sem. Hivatalbdl
folytatott 1le bizonyitdsi eljardst, ugyanis - a felperes erre
vonatkozdé inditvanya hidnyadban - az alperes dltal beszedett bérleti



dijak vonatkozdsdban tett fel a szakértdnek kérdéseket.

A jogerds itélet az érdemi déntésre kihato iratellenes
megdllapitasokat is tartalmazott. Az 1994. november 15-1
szerzddésmodositas a 2001. janudr 1. eldtti felmondassal
kapcsolatban nem tartalmaz olyat, hogy a szerzddési futamidd
aranyaban szerezne a felperes tulajdoni hanyadot. Az alperes a
jogviszony megszintéig az lizlethdz alatti foldteriiletnek nem a
négyszeresét, hanem a 12-szeresét fizette ki bérleti dijként. Az
alperes az 1993. marcius 22-én kelt ajdnlatdban nem ajdnlotta fel
féldhasznalati dij fizetését. Az alperes az Sz Centrum igazgatdjat
nem tekintette olyan személynek, aki jognyilatkozatokat tehet az
6nkormdnyzati tulajdont ingatlan tekintetében. N T nem &llitotta
tantukénti meghallgatdsa sordn, hogy a szerzddés az alperes adltal
meghatdarozott feltételeket tartalmazta. Semmi nem bizonyitja, hogy
az alperes az lizletrész megépitése utadn a bérlidktdl magasabb
6sszegd bérleti dijat kapott volna. A szerzddés nem tartalmaz olyan
kitételt, hogy a felperes lizleti lehetdséget biztosit  az
alperesnek. Nincs az 1iratokndl olyan bizonyiték, ami az adott
teriilettel kapcsolatban pdlydztatdsra, vagy versenykiirdsra utalna.
Iratellenes megdllapitds, hogy a szakértdi vélemény 13.464.888 Ft-
ban jeldélte meg az lizemeltetési kbltségeket, mert a szakvélemény
86.906.877 Ft alperesi kiaddst mutatott ki, melybdl a jogerds
itélet oJOnkényesen emelt ki kéltségelemeket. A jogerds itéletben
irtakkal szemben az elsdéfoku birdésdg nem a jogviszony megszilintekori
forgalmi értékeket, hanem a szerzddéskotéskori forgalmi értékeket
dllitotta szembe egymassal.

Végqgiil sérelmezte, hogy a felperes maga sem tudta pontosan
aldtamasztani a 65/100-ad mértékd tulajdoni hdnyad megszerzését. A
szakértd is elismerte 38. szdam alatti nyilatkozatdban, hogy
kiilénbbz8  iddpontok  alapulvételével, kiilénbbz8  végeredménnyel
szamolhaté ki a tulajdonszerzési ardny, de a 65/100-ad tulajdoni
ardnyt egyszer sem emliti. A szerzd8dés alapjdn 1s tobbféle
értelmezés felmeriilhet. A jogerds itélet pedig nem indokolja meg,
hogy mi az alapja a 65/100-ad mértékd tulajdonszerzésnek.
Mindezekre tekintettel a jogerds itélet sérti a Ptk. 198. § /1/
bekezdését, 201. § /1/ és /2/ bekezdését, 155-156. §-at, 205. §-at
és 206. § /J1/ bekezdését. Sérti tovdbbd a Pp. 275. § /5/
bekezdését, 3. § /3/ bekezdését, 221. § /1/ bekezdését és emellett
ellentétes a PK. 267. szamui kollégiumi &lldsfoglaldsban irtakkal,
és nem felel meg a Legfelsébb Birdsdg Pfv.IX.21.443/23009/7. szamu
végzésében foglaltaknak.

A felperes felililvizsgdlati ellenkérelmében a jogerds 1itélet
hatdalydban vald fenntartdsdt kérte.

A Kuria a jogerds itéletet a fellilvizsgalati kérelem keretei kézdtt
vizsgdlta, vizsgdlhatta felil és azt nem taldlta
jogszabalysértdnek.



A feliilvizsgalati kérelem szerint a Jjogerds 1itélet nem adta
magyarazatdat annak, hogy a felperes 65/100-ad mértékid
tulajdonszerzésének mi  képezhetné a jogi alapjat. A Kuria
dlldaspontja szerint a jogli alapot nyilvanvaldan az 1994. november
15-1 szerzddést modositéd okirat 6/a. pontja és 20. pontjdnak
masodik bekezdése teremti meg. ElSbbi rendelkezés szerint a
féldhasznalat ellenértékeként a foéldtulajdonos felperes tulajdondba
keritil az épiilet tulajdonjoga 2006. janudr 1-ig, a 20. pont madsodik
bekezdése pedig arrdl szdl, hogy a felperes tulajdonszerzése milyen
feltételek mellett kévetkezik be akkor, ha az alperes 2006. januar
1. eldtt a bérleti szerzddést felmondja. Tény, hogy e rendelkezések
értelmezése sordn vita alakult ki a peres felek kézdtt, és az
alperes elsdédleges védekezése az volt, miszerint egydltaldn nem
jott létre a felek kézott megdllapodds a tulajdonjog megszerzése
tdrgydban. Az elsdfoku birdsdg 3.G.40.034/2004/77. szamui itélete
azonban rdmutatott arra, hogy a perbeli megdllapodds lényeges eleme
volt, hogy 2006. januar 1-ig az épiilet tulajdonjoga a
féldtulajdonos Onkormdnyzat tulajdondba keriil, tehat ennek
ellenkezdjét az alperes alaptalanul allitotta. A feltidnd
értékardnytalansdg fenndlldsdt a tovdbbiakban a felperesi szerzddés
értelmezés szerinti kereset tilikrében vizsgdlta a birdsdg és az
alperesi dlldsponttal egyetértve arra a megdllapitdsra jutott, hogy
a szolgaltatdas és ellenszolgaltatdas feltilind értékardnytalansdga
fennall abban az esetben, ha 2001. junius 30-an a felperes
megszerzi az épililet 65/100-ad tulajdoni hdnyaddt és csak a
fennmarado 35/100-ad rész tekintetében terheli a kényv szerinti
érték 50 $%$-dnak megfeleld vételdr megfizetésének kdotelezettsége.
Ezért utasitotta el - a szerzddés részbeni érvénytelensége miatt -
a felperes megdllapitdsra irdnyuld keresetét.

Az alperes az elsdfoku itélet elleni fellebbezésében az elsdfoku
itélet rendelkezd részét - értelemszerien - csak a perkdéltségekrdl
sz6l6 rendelkezés tekintetében tamadta, a fellebbezés az itélet
indoklasdra vonatkozdan a szerzddés értelmezésével kapcsolatban
semmiféle eldaddst nem tartalmazott, az elsdéfoku itélet ehhez
kapcsoldéds megallapitdsdt nem kifogdsolta. A szerzddés értelmezése
ezért nem volt tdrgya a Gf.II.20.340/2008. szam alatti masodfoku
eljardsnak, és a Legfelsdébb Birdsdg Gfv.IX.21.443/2009/7. szamu
végzése utdn indult megismételt masodfoku eljdrdsban is csak a Ptk.
201. N /2/ bekezdésére alapitott érvénytelenséqgi kifogds
megalapozottsdga tekintetében kellett 4dllast foglalnia a masodfoku
birdsdgnak. Igy tehdt a megismételt mdsodfokid eljdrds sordn a
Legfelsdébb Birdsdg hatdlyon kiviil helyezd végzésében foglaltaknak
megfeleld kérdéskdért vizsgalt a masodfoku birdsdag.

A megismételt eljdrdsban eljdrd masodfoku birdsdgnak abban a
kérdésben kellett tehat 4lldst foglalnia, hogy érvényes szerzddés
alapjan kéri-e a felperes az alperes 2001. janudr 1. eldttil
felmondasa folytan annak megallapitdsat, hogy a perbeli
felépitményen 65/100-ad tulajdoni hdnyad megilleti, vagy pedig a



keresetet el kell utasitani azért mert feltldnd értékardnytalansag
miatt érvénytelen az a szerzddéses rendelkezés, melyre a felperes
keresetét alapitija.

A felek 1994. november 15-én rendelkeztek arrdol, hogy a felperest a
féldhasznalat fejében milyen ellenszolgaltatas illeti meg akkor, ha
az alperes a bérleti szerzddést 2001. janudr 1l-e eldtt felmondja,
tovdbba a felperes megdllapitdsi keresete 1is ezen a rendelkezésen
alapult, igy a feltidnd értékardnytalansdg fenndlldsdnak vizsgdlatat
az 1994. november 15-i iddépontra vetitetten kellett elvégezni. A
jogerds itéletben irtak szerint 1994. november 15-én a felperes
dltal biztositott féldhasznalati jog értéke 1.986.000 Ft volt, a
felépitmény forgalmi értékét a szakértd 34.501.000 Ft-ban
dllapitotta meg, melynek 65 $%$-a 22.425.650 Ft. A felépitmény 1994.
november 15-1 kényv szerinti értékére nincs adat.

A Kuaria szerint a modositott szerzddés rendelkezéseibdl nem
kovetkezik a masodfoku birdsagnak az az d4dlldspontja, hogy a
felperes azon lizleti 1lehetdséget is szolgdltatta az alperes
részére, mely szerint a szerzddés futamidejére a felépitményben
kialakitott lizlethelyiséget az alperes kiskereskeddknek bérbe
adhatja. Helytdlldéan hivatkozik a felililvizsgalati kérelem arra,
hogy a felperes a szerzddésben a fentieket nem vdllalta, az alperes
pedig nem kdvetelhette ilyen szolgaltatds teljesitését.

A Gydéri Itélétabla ugyanakkor helyesen hivatkozik arra, hogy a
PK.267. szamui alldsfoglalds szerint ugyan a szolgdltatds értékének
megallapitdsandl objektiv tényezdként elsdsorban a forgalmi érték
jon figyelembe, azonban az értékkiilénbség vizsgdlatdanal az eset
O0sszes kdrilményét mérlegelni sziikséges (8. oldal 1. bekezdés). Ez
a megallapitds megfelel a PK.267. szami dlldasfoglaldas indoklasa 1.
pont 7. bekezdés elsd mondatdnak. A jogerds itélet 8. oldal 3.
bekezdésében azt fejti ki a madsodfoku birdsdg, hogy a szerzddd
felek a szerzddéses szabadsag alapelvébdl kdévetkezden a
szolgdltatds és ellenszolgaltatds meghatdrozdsakor eltérhetnek a
forgalmi értéktdl és a feltidndé  értékkiilénbség csak  akkor
dllapithato meg, ha az kirivoe és valamelyik  félre nézve

indokolatlan hatrdannyal jar. E gondolatsorhoz kapcsolddott a
masodfokui  birdsdgnak az a - feliilvizsgalati  kérelem 4altal
kifogasolt - allitadasa, hogy a feltilind értékkiilénbség megitélésénél
nem az ellenszolgdltatds és a forgalmi érték objektiv
kiilénbségének, hanem a PK. 267. szamu dllasfoglaldasban

meghatdarozott tovabbi szubjektiv feltételeknek van jelentdsége,
mert ez utdbbiak alakitjdk ki a felek szerzdddS akaratat. Ezt a
mondatot a feliilvizsgdlati kérelem szdvegkdrnyezetébdl kiragadva,
megalapozatlanul kifogdsolja. A Kuria szerint a sérelmezett
mondattal a masodfoku birdsag azt fejezte ki, hogy a feltidnd
értékardnytalansdag megallapitdsahoz d&nmagadban az egyensuly hidny
fenndlldsa nem elegendd, hanem a felek szerzddési  akaratat



befolydsold tényezdk is vizsgdlanddok. Ezzel a megallapitdssal pedig
a Karia egyetért.

Mar a szerzddéskétéskor fenndllhat az értékegyensuly hidnya
bizonyos kockdzati elemeket hordozé szerzddéseknél mégis az
értékeltolodast adott esetben jogszeriinek, eltirhetdnek lehet
minésiteni. Kialakulhat az ardnytalansdg egy olyan alkufolyamat
eredményeként, amikor a szerzdddS fél fokozott érdekeltsége miatt
fogadja el, vagy esetleg ajdnlja fel a valds értéket meghaladd
vételdrat, vagy amikor ellentételezni kivdn ezzel valamely vele
szemben nyujtott kedvezményt. ElSfordulhat az 1is, hogy az
aranytalan ellenszolgaltatdast nyujto személyt kifejezetten az
vezérelte, hogy a mdsik félnek  tamogatdst nyujtson. Ilyen
kériilmények  fenndalldsa esetén nincs helye az érvénytelenség
megdllapitasdnak. A PK.267. szamu &dllasfoglalds is hangsulyozza az
eset Osszes kériilményel mérlegelésének sziikségességét és bizonyos
szubjektiv kériilmények vizsgdlatdt. Ezért helyesen jart el a
mdsodfoku birdsdg, amikor vizsgadlta mindkét fél oldaldn a szerzddés
megkdotéséhez fiUzdddS érdekeltséget, melynek eredménye alapjan azt
dllapitotta meg, hogy a fokozott érdekeltség mindkét szerzddd fél
tekintetében fennallt. A 27. sorszamu jogerds Iitélet valamennyi
lényeges  kériilményt észlelt és figyelembe vett. A fokozott
érdekeltség fenndlldsdanak vizsgdlatdnal nem jutott olyan
kévetkeztetésre, melyet nyilvdanvaldan okszeridtlennek, vagy kirivdan
logikdtlannak kellene tekinteni. A Kuria alaptalannak tekinti a
feliilvizsgalati kérelemnek azt az 4llitdsat, hogy a kiildénds
érdekeltség az alperes oldaldn nem 4allt fenn, kizdrdlag csak a
felperes oldalan jelentkezett.

A feltilnd értékardnytalansdg vizsgdlata sordn jelentdsége van, hogy
szerz8déskbtést az alperes kezdeményezte és az alperes taldlta ki a
késébb megvaldsult szerzddéses  konstrukcié  1ényeges  tartalmi
elemeit 1is. A szerzddéskotés eldtt elkészitett - az Iiratokhoz
csatolt hasznositdsi terv szerint - az volt az eredeti elképzelése,
hogy 10 éves idd&tartamra havi 500.000 Ft bérleti dij fejében bérbe
veszi a perbeli terililetet, ott 20 db egyenként 12 m2-es d4rusito

pavilont épit fel sajdt beruhdzdsdban - melynek kéltségét
30.000.000 Ft-ra becsiilte -, majd 10 év eltelte utdn ,tovabbi
hasznositds céljara” az Snkormdnyzat tulajdondba adja az

épiiletegylittest. Hangsulyozta, hogy 1ily mdédon az JOnkormanyzat
beruhdzds nélkiil egy jol hasznosithatdé épiilet egyiitteshez juthat,
az Sz Centrumnak pedig jelentds O&sszegud bérleti dij bevétele
keletkezik. A késbébbiekben ajanlatot tett a betonozott parkold
kialakitasdra 1is. A fentieket tartalmazo levelek csatoldsa a
G.40.128/2001. szam alatt folyamatban volt perben 11. sorszam alatt

megtértént, az alperes pedig a 11. sorszamu  jegyzdkdényvben
személyes meghallgatdsa sordan maga allitotta, hogy mar az
ajanlattételek iddészakaban targyaldsokat kezdett olyan

személyekkel, akiknek majd a felépitendd 4drusitd helyeket bérleti
dij fejében kiadhatja. Az alperes a szerzd8déskdétésben az 4dltala



megépitendd drusitd helyek hasznosithatdosdga miatt volt érdekelt és
ezen a tényen az sem valtoztatott, hogy a késdbbiekben a pavilonsor
helyett eqgy lizlethdz épililt fel a perbeli teriileten.

Kiemelt jelentdsége van, hogy az alperes korabban ugyanezt a
terililetet bérelte vdsdrok szervezése céljabol, és az ott Aarusito
személyektdl maga is bérleti dijakat szedett be. A
G.40.034/2004/40. szamu jegyzdkényvben Ugy nyilatkozott, hogy
akkoriban az osztradk bevdsdarld turizmus jelentds volt S-ben és
szamara az 1993. oktéber 19-én kelt szerzd8dés az lizlethaz
,biztositdsardl", (azaz az lizlethdz hasznosithatdsdgdrol) szolt.

A fenti tényeket figyelembe véve a Kiria szerint az alperes sajat
lizleti tapasztalati alapjan kalkulalt ugy, hogy a hasznositdsi
lehetdség megszerzése miatt érdemes sajdt beruhdzdsdban felépiteni
az lizlethdzat még akkor is, ha annak tulajdonjogdt meghatdrozott
idé eltelte utdn 4t kell adnia a felperesnek. Az 1994. november 15-
1 szerzddés modositds az alperes szamdra legkésdébb 2006. janudr 1-
ig biztositotta a tulajdonjogot és ezzel a hasznositds lehetdségét
azzal, hogy 2001. janudr 1. eldtti bérldi felmondds esetén a
felperes bizonyos tulajdoni hdanyad tulajdonjogdt csak vételdar, de
kedvezményes - a kényv szerinti érték 50 $%$-dnak megfeleld - vételadr
megfizetése fejében szerzi meg. A felperes nyilvadnvaldan azért vett
részt a szerzddés 1ilyen feltételek melletti mdédositasdban, mert
azzal szamolt, hogy az lizlethdz nyereségesen miikédik és a szerzddés
megsziinésével annak hasznositdasdabol jelentds bevételre tesz szert.

Az alperes lizleti elképzelései azonban nem az altala reméltek
szerint alakultak. Az alperes 1997. oktoberében kézélte a bérbeadod
Sz Centrummal, hogy a vdros kereskedelmi forgalma nem vdrt mddon
csbkkent és ez érintette az dltala felépitett ilizlethdzat is. Ezért
kérte a bérleti dijak csékkentését. A bérbeadd és az alperes
kbézotti vita a bérleti dijak tekintetében elhuzddott és peres
eljdrdasra 1is sor kerilt kézdottik. Végilil az alperes 2000. december
31-i hatdllyal a bérleti szerzd8dést felmondta és ezt késébb ,a
folyamatosan c¢sékkentd piaci viszonyokbdol —adoédo vdltozdssal"
indokolta (a keresetlevélhez 1/5. alatt csatolt 2001. februdr 22-1
emlékeztetd) .

A Kuria hangstulyozza, a szerzddés megtdamaddsdra nem ad okot az a
kériilmény, hogy a szerzddéskotés utdani iddszakban nem valtak be az
alperes szamitdsai, a koriilmények vdltozdsa miatt az lizlethdz
mikédtetésébdl nem szdrmazott a szerzddésmdédositdskori reményeinek
megfeleld mértékd nettd bevétel. Annak az eldaddsanak sincs
ligydénts  jelentdsége, hogy  nem ismerte a felperes altal
szolgaltatott féldhaszndlati jog  forgalmi értékét, mivel a
szerzddésmoédositds aldirdsakor  maga sem tulajdonitott ennek
jelentdséget, a formalisan fenndlld esetleges értékeltoldddssal nem
térédve kétdtte meg a szerzddést, a vdrt ilizleti haszon reményében.



A Ptk. 201. § /2/ bekezdésének alkalmazdsdnak sordn kétféle érdek
érvényesiilésére kell figyelemmel lenni, egyrészt az egyenértékiség
elvére, masrészt a forgalom biztonsdganak elvére. Ez utdébbi elv
tébbek kézott azt kéveteli meg, hogy a megtamaddsi jog ne legyen
felhaszndlhaté az utdlag valamilyen okbol megbdnt szerzddéstdl, az
abban vdllalt kételezettségektdl vald szabadulds eszkdzeként. A
Kuria szerint a perbeli tényallds mellett a fentebb kifejtettekre
tekintettel a szerzddés feltdnd értékardnytalansag miatt
érvénytelensége nem volt megdllapithatd.

A Kuiria - jogi d4dlldspontjabdl kévetkezden - a feliilvizsgalati
kérelemben szerepld olyan eldaddsokkal érvekkel nem foglalkozott,
melyek a fenti jogi dlldspont mellett jelentdséggel nem birtak.

Mindezek alapjdn a Kuria a Pp. 275. § /3/ bekezdés alkalmazdsdval a
rendelkezd részben irtak szerint déntdétt.

Az alperes eredményteleniil nyujtott be felililvizsgdlati kérelmet,
ezért koteles megfizetni a felperes iligyvédi munkadij formdajaban
felmertilt felililvizsgdlati perkéltségét - melynek d&sszegét 400.000
Ft + 27 % AFA-ban hatdrozta meg a Kuiria a 32/2003.(VIII.22.) IM

rendelet 3. § /5/ és /6/ bekezdése alapjdn - valamint k&teles
megfizetni az d4dllamnak az illetékfeljegyzési joga folytdn le nem
rott feliilvizsgdlati eljdrdasi illetéket. Utobbi rendelkezés a

6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. § /2/ bekezdésén alapul.

Budapest, 2012. februar 14.
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