A F8varosi Itélétabla az Almos és Széles Ugyvédi Iroda (iigyintézé: dr. Széles
Szabolcs) altal képviselt I.rendl felperes neve (I.rendd felperes cime) I. rendd
és II.rendd felperes neve (II.rendd felperes cime) II. rendd felperesnek -
Wiszkidenszky és Toéth Ugyvédi Iroda (ligyintézdé: dr. Té6th Péter iigyvéd) altal
képviselt alperes neve (alperes cime) alperes ellen szerzd&dés érvénytelenségének
megdllapitdsa irant indult perében a Févarosi Torvényszék 2012. marcius 8.
napjan meghozott 10.P.26.522/2008/51. szadmu itélete ellen az alperes 53.
sorszamon eldéterjesztett fellebbezése folytan meghozta a kodvetkezd

i1téletet

A F8varosi Itélétdbla az els8foku birdsdg itéletét helybenhagyija.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az egyetemlegesen
jogosult I. és II. rendd felpereseknek 100.000 (szazezer) forint + &fa mésodfokl
perkdltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokoléas

A felperesek keresetiikben a jogelddjiik és az alperes &altal 2008. &prilis 2-an
megkotott adasvételi szerzddés érvénytelenségére torténd hivatkozéassal kérték,
hogy az elsdéfokl birdsdg rendelje el a ... helyrajzi szémi ingatlanra az alperes
tulajdonjoganak, valamint a jogeldéddjiik haszndlati jogénak torlését, és az
eredeti &llapotot helyredllitva rendelkezzen jogelddjik tulajdonjoganak
visszajegyzése irant.

Az alperes érdemi ellenkérelme a kereset elutasitédsara iranyult. Allitotta, hogy
a szerz8dés semmisségi okkal nem érintett, mig a szolgdltatds és
ellenszolgdltatds kozott nem 411 fenn feltilind értékkiilonbség.

Az elséfoku birdsédg itéletével elrendelte a ... helyrajzi széam alatt felvett,
természetben a .... szam alatti ingatlan tekintetében az eredeti &llapot
helyredllitasat, néhai B. I. tulajdonjogédnak 1/1 aranyban az ingatlan-
nyilvantartéasba vald visszajegyzését, és ezzel egyidejlleg az alperes
tulajdonjoganak és néhai B. I. javara bejegyzett holtig tartd hasznidlati jog
torlését. Az alperest a fentiek tlrésére kotelezte. Egyetemlegesen kdtelezte a
felpereseket, hogy ezzel egyidejlleg fizessenek meg 2.750.000 forint tdékét és
annak 2008. dprilis 11-tél a kifizetés napjdig a késedelemmel érintett naptéri
félévet megeldzd utolsd napon érvényes jegybanki alapkamattal megegyezd mértékd
kamatat. Megdllapitotta, hogy a felperesek kotelesek eldl jarni a teljesitéssel.
Rendelkezett arrdl, hogy megkeresi a Korzeti Foldhivatalt, hogy a vételér
visszafizetésének igazolédsa utédn a fentiek szerint a ... helyrajzi szém alatt
felvett, természetben a .... szadm alatti ingatlan tekintetében az alperes javara
bejegyzett tulajdonjogot és néhai B. I. javara bejegyzett holtig tartd
haszndlati jogot az ingatlan-nyilvantartasbdl tordlje és eredeti &llapot
helyredllitéasa jogcimén néhai B. I. tulajdonjogdt jegyezze vissza.

Kotelezte az alperest, hogy a felpereseknek 15 napon belil fizessen meg 868.135
forint perkdltséget. Rendelkezett a 2. szaml végzésének hatdlyon kivil
helyezésérdél azzal, hogy megkeresi a foldhivatalt a perinditéds tényének torlése
végett.



Az itélet indokolédsédban megdllapitotta, hogy a felperesek jogelddije és az
alperes kozott 2008. dprilis 2-4n megkotott adasvételi szerzddésben a per
targyat képezd ingatlan 2.750.000 forint Osszegl vételdra és az ingatlan értéke
kozott feltlnden nagy volt az értékkiiléonbség. A perben beszerzett igazséigligyi
maganszakértdi vélemény alapjén a korlatozott haszndlati jog figyelembevételével
az ingatlan értékeként 7.136.000 forintot &llapitott meg. Ebbd&l kiindulva arra a
meggyézd&désre jutott, hogy mindehhez képest a 2.750.000 forintos vételar és az
ingatlan forgalmi értéke kozott a feltlnd értékkiilonbdzet fenndll. Dontését a
Polgéri perrendtartédsrdl szdold 1952. évi ITII. tdrvény (a tovabbiakban: Pp.) 164.
§ (1) bekezdésével, 206. § (1) bekezdésével, a Polgari Torvénykonyvrdl szdld
1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 201. § (1) és (2) bekezdésével,
valamint a PK 267. szamu &llésfoglaldsaval indokolta, mig a felpereseknek a
szerz&6dés semmisségére alapitott kérelmét nem taldlta megalapozottnak, mert a
kihallgatott tanuk vallomdsainak egylttes értékelése alapjan arra a
kovetkeztetésre jutott, hogy a szerzddéskotés idépontjdban a Ptk. 202. §-&ban
foglalt jogszabéalyi feltételek nem valdsultak meg. Megédllapitotta, hogy az
ingatlant nem haszndlja senki, a felperesek pedig a vételdr visszafizetésére
megfeleld anyagi fedezettel rendelkeznek, ezért a Ptk. 237. § (1)-(2) bekezdését
alkalmazva elrendelte az eredeti &llapot helyredllitéséat.

Az itélettel szemben benyujtott fellebbezésében az alperes az itélet
megvaltoztatdsadt és a felperesek keresetének elutasitdsat kérte.

Hangsulyozta, hogy az elséfokl birdésdg adltal megadllapitott 7.136.000 forint
forgalmi érték lényegesen nem tér el az alperes altal megbizott szakértd altal
meghatdrozott 8.600.000 forinttdél. A perben kirendelt igazségiigyi szakértd a
2012. februar 22-ei térgyaldson a hasznalati jog értékét 1.784.000 forintban
jeldlte meg, és korrigdlta a lakottsédg és a holtig tartd haszndlati jog
kétszeres értékelését, ezért az ingatlant haszndlati joggal terhelten 7.136.000
forint forgalmi értékkel hatdrozta meg.

A piaci forgalomban a lakott ingatlan forgalmi értéke ezzel szemben durva
szamitdssal az lres, bekdltozhetd ingatlan forgalmi értékének 30-50%-4t teszi
ki. Hangsulyozta, hogy a haszndlat egyben lakottsdgot is jelent, és nem
helytalldé a szakértdnek az a kovetkeztetése, hogy a holtig tartd hasznadlati jog
szlkebb kord, mint a lakottsadg. A haszndlat jogdndl csak a haszonélvezeti jog
jelent erdésebb jogositvanyt. A szakértd a 2012. februdr 22-i targyalédson azt
dllitotta, hogy a lakottsag tdbbet jelent, mint a haszndlat, amellyel az alperes
nem értett egyet. Egy bérleti szerzddés alapjan lakott ingatlant kdnnyebb
bekdltdzhetd allapotuva valtoztatni, mint egy haszndlati joggal terheltet. A
lakottsag atlagosan 50%-os értékkiilonbozetet teremt, igy a 8.920.000 forintbdl
kiindulva 4.460.000 forintot. Ha a lakott ingatlan értékét ebben az Osszegben
fogadjuk el valdnak, akkor a feltlinden nagy értékkiildonbség nem &llapithatd meg.
Egy lakott ingatlan forgalmi értékét nem az illetékekrdl sz616 1990. évi XCIII.
torvény alapjan kell meghatdrozni, mert az durva szamitdssal az ires,
bekoltdozhetd ingatlan forgalmi értékének 40-60%-at teszi ki. Utalt arra is, hogy
az ingatlan adéasvételét kovetbden 5.000.000 forintot fizetett meg az ingatlannal
kapcsolatban (pld. kozds koltség, tavhd, feltjitéas).

A felperesek fellebbezési ellenkérelme az elsé8fokl birdésidg itéletének helyes
indokai folytén torténd helybenhagydsadra iranyult.

Az elséfokl birdésdg itéletének nem volt a Pp. 228. § (4) bekezdése szerint
jogerére emelkedett rendelkezése, ezért a masodfokt birdsdg az elsbd8fokd itéletet
egészében birdlta felil.

A fellebbezés nem alapos.
Az elséfoku birbdsdg a kereset elddontéséhez szilkséges bizonyitéasi eljarast

lefolytatta, a tényadllédst helyesen &llapitotta meg, és az iranyadd jogszabalyok
megfeleld alkalmazdsdval helytdlld érdemi dontést hozott. A mésodfokl birdsadg az



elséfokl birdsdg itéletének indokolédsdval maradéktalanul egyetértett, ezért a
Pp. 254. § (3) bekezdésében foglalt felhatalmazads alapjan az elséfoku birdsag
itéletének indokaira torténd utaléssal az alperes fellebbezésére tekintettel
csupan az aldbbiakat emeli ki.

Az alperes sem vitatta, hogy az ingatlan forgalmi értéke a szerzddéskotés
idépontjdban megfelelt a kirendelt igazsaglgyili szakértd adltal megjelolt
8.920.000 forint értéknek, amely tobb mint hadromszorosa a kikotott vételdarnak.
Az ingatlan értékét befolyasold kortilményeket, igy a lakottséagnak és ezzel
egyltt a Ptk. 165. S-4dban foglaltaktdl részben eltérd szempontok szerint
biztositott haszndlati jognak a forgalmi értékre gyakorolt hatédsait minden
esetben az adott Ugy valamennyi koériilményét figyelembe véve lehet csak
megitélni. Egy adott ingatlan forgalmi értékét nem a lakottsag alapjéan
kiszadmithatd elméleti érték Osszege, hanem a haszndlat tényleges tartalma,
ezaltal a késdébbi bekdltdzhetdség eldre lathatd feltételei hatdrozzak meg. Az
elséfokl birdsdg ezért a Pp. 206. § (1) bekezdésében foglalt jogkdrében eljirva
a felek &ltal szolgdltatott valamennyi bizonyitékot - igy az adasvétel
kortilményeit is - a kiegészitett aggdlytalan szakértdi véleménnyel egylittesen
értékelve okszerlen jutott arra a meggydzddésre, hogy a felperesek megtamadéasi
nyilatkozata eredményes volt, mert a per targyat képezd szerzddésben a
szolgadltatéds és ellenszolgdltatéds kozott feltlnden nagy értékkiilonbozet allt
fenn.

A kifejtett indokok alapjan a mésodfoku birdésdg az elsé8fokl birdsdg itéletét a
Pp. 253. § (2) bekezdése értelmében - a Pp. 254. § (3) bekezdése alapjén utalva
annak helyes indokaira - helybenhagyta.

Az alperes fellebbezése eredménytelen volt, ezért a masodfoku birdsdg a Pp. 239.
§-a szerint alkalmazandd Pp. 78. § (1) bekezdésének megfeleldédn marasztalta a
felperesek igyvédi munkadijban felmeriilt madsodfoku perkdltsége megfizetésére,
melynek Osszegét a birdsadgi eljaradsban megdllapithatd tgyvédi koltségekrdl szdld
32/2003.(VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2) és (5)-(6) bekezdése alapjan a
masodfoku eljarédsban kifejtett tevékenységgel ardnyosan allapitotta meg.

Budapest, 2013. mé&jus 7.
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