A KURIA
mint felulvizsgalati birésag

Gfv.VII.30.335/2013/10.szam

A Kuria mint feliilvizsgdlati birdsdg a Sipos és Moskovits Ugyvédi
Iroda ligyintézd: dr. Sipos Attila ligyvéd altal képviselt
felperesnek, a Bodndr Agnes Ugyvédi Iroda tligyintézd: dr. Bodndr
Agnes iigyvéd 4ltal képviselt I.r., a Dr. Tamdsi Ugyvédi Iroda
ligyintézd&: dr. Tamdsi Zsolt tlgyvéd altal képviselt II.r. és dr.
Pintér Orsolya jogtandcsos altal képviselt III.r. alperes ellen a
Fé8vdrosi  Térvényszéken 31.P.26.330/20009. szamon indult és a
Févdrosi Itélétdbla 6.Pf.21.867/2012/6. szdmi jogerds itéletével
befejezett perében a jogerds 1itélet ellen a felperes részérdl
eldterjesztett feliilvizsgdalati kérelem folytdan - tdrgyaldson kiviil
- meghozta a kdbvetkezd

itéletet

A Kuria a jogerds itéletet - a feliilvizsgdlati kérelemmel tamadott
részében - hatdlydban fenntartija.

Kételezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I.r. és a
IT.r. alpereseknek kiilén-kiildn 63.500 - 63.500
(hatvanhdromezerdtszdz-hatvanhdaromezerdtszadz) Ft feliilvizsgdlati
eljdrdasi kdéltséget.

Megallapitja, hogy 720.000 (hétszdzhuszer) Ft feliilvizsgalati
eljardsi illetéket az allam viseli.

Ez ellen az itélet ellen felililvizsgdlatnak nincs helye.



I ndokolas

A felperes 2006. julius 31-én kélcsébnszerzddést kotott az I.r.
alperessel. E szerzddésbdl eredd kévetelése biztositdsa céljabdl a
felek ugyanazon a napon két mdsik szerzddést is kétdttek:
zdlogszerzddéssel 6ndallé zdlogjogot alapitottak az I.r. alperes
javdra a felperes tulajdonat képezd d-i ingatlanon, illetve vételil
jogot alapito szerzddéssel a felperes 5 évre vételi jogot engedett
az ingatlanon az I.r. alperesnek. A vételi jogot alapitd szerzddés
6.1. pontjaban a felek az 1ingatlan vételdrat 6.720.000 Ft-ban
hatdroztdk meg. A szerzddések alapjan a féldhivatal az 6nalld
zdlogjogot és a vételi jogot az I.r. alperes javara az ingatlan-
nyilvantartdsba bejegyezte.

A felperes nem szerzddésszerd teljesitésére tekintettel az I.r.
alperes 2009. szeptember 15-én azonnali hatdllyal felmondta a
kélcsbnszerzddést.

Az I.r. alperes 2009. oktdéber 29-i engedményezési szerzddéssel a
II.r. alperesre  ruhdzta 4t a kb6lcsénszerzd8désbdl eredd a
felperessel szembeni  kéveteléselit, egyidejileg a vételi  jog
gyvakorldsdra a II.r. alperest jeldlte ki. A II.r. alperes 20009.
oktober 29-én kelt, a felpereshez intézett irdsbeli nyilatkozataval
gvakorolta a vételi jogat és felszdlitotta a felperest az ingatlan
birtoka addsdra. E nyilatkozat 2009. november 3-dn érkezett a
felpereshez, aki az ingatlant nem bocsdatotta a II.r. alperes
birtokédba.

A felperes keresetében az I.r. alperessel létrejott
kblcsébnszerzddés, zdlogszerzddés és vételi jogot alapitd szerzddés,
valamint a kézte és a II.r. alperes kézdtt a vételi jog gyakorldsa
folytdn létrejott addsvételil szerzd8dés érvénytelenségének
megallapitdsat, az eredeti allapot helyreallitasat kérte. Ez utdbbi
kérében az 6nallo zdalogjog, a vételi Jjog és a II.r. alperes

tulajdonjog bejegyzési kérelmére utald széljeqgy ingatlan-
nyilvdntartdsbdl valo térlését kérte. Valamennyi szerzddés
tekintetében elsddlegesen azt dllitotta, hogy azok

tisztességtelenek, ezért a Ptk. 209/A. § /2/ bekezdése szerint
semmisek. Mdsodlagosan a szerzddések uzsords jellegére hivatkozott.
A perben tett nyilatkozatdaval mind a vételi jogot alapito
szerz&dést, mind a vételli jog gyakorldsdval l1étrejétt addsvételi
szerz38dést megtamadta, a szerzddésben kikotott szolgdltatdasok
feltidind értékardnytalansdgdra tekintettel, a Ptk. 201. § /2/
bekezdése alapjan.

Az I.r. és a II.r. alperesek a kereset elutasitdsat kérték. A II.r.
alperes viszontkeresetében arra kérte kételezni a felperest, hogy
az ingatlant a Ptk. 98. és 99. $§-ai alapjdn kiiliritett 4llapotba
adja a birtokdaba. A III.r. alperes nyilatkozatot nem tett.



A felperes a viszontkereset elutasitdsdt kérte. Arra hivatkozott,
hogy a II.r. alperes érvénytelen szerzddés alapjdn nem szerezhette
meg az ingatlan tulajdonjogdt, ennek hidnyaban az 1ingatlan
birtokldsdnak a joga sem illeti meg.

Az elsd8foku birdsdg - kiegészitett - itéletével megdllapitotta a
felperes és az I.r. alperes koézétti vételli jogot alapitd szerzddés
érvénytelenségét. Az érvénytelenséget akként kiiszébdlte ki, hogy ,a
IT.r. alperes vételi nyilatkozata dltal létrejétt opcids adasvétel
opcids vételdrat 12.800.000 Ft-ban" dllapitotta megqg. Ezt
meghaladdéan a felperes keresetét elutasitotta. A II.r. alperes
viszontkeresete alapjan kételezte a felperest, hogy 15 napon beliil
adja a II.r. alperes birtokaba a perbeli ingatlant. Ezt meghaladdan
a viszontkeresetet elutasitotta.

Megitélése szerint sem a szerzddésekben kikétdtt feltételek
tisztességtelensége sem a sSzerzddések uzsords jellege nem volt
megdllapithatdé. Az opcids szerzddésben foglalt vételdr feltidnd
értékardanytalansaga koérében a perben beszerzett igazsdgiigyi
ingatlanforgalmi szakvélemények alapjan azt d4dllapitotta meg, hogy
az 1ingatlan forgalmi értéke a vételli Jjogot alapitd szerzddések
megkdétésének iddépontjaban - 2006. juliusdban - 20.000.000 Ft volt.
Ez alapjdan a forgalmi érték és a szerzddésbhben kikététt 6.720.000 Ft
vételdr kézétt feltdnd értékkiilénbség all fenn, ezért a szerzddés a
Ptk. 201. § /2/ bekezdése alapjan érvénytelen. Az érvénytelenség
oka a szolgdltatdsok kozotti értékkiilénbség feltdnd jellegének
kikiiszébblésével megsziintethetd, és ennek érdekében a vételdrat
12.800.000 Ft-ban allapitotta meg.

A felperes fellebbezése folytdan eljart mdsodfokd birdsdg az
elséfoki birdsdg itéletének fellebbezéssel nem tamadott részét nem
érintette, fellebbezett rendelkezéseit részben megvaltoztatta, és
megallapitotta, hogy a felperes és a alperes kézott 2009. november
3-an létrejétt adasvételli szerzddés érvénytelen. Az addsvételi
szerzddést létrejéttének iddépontjdra visszamend hatdllyal
érvényessé nyilvanitotta, a szerzddés érvénytelenségének okdt azzal
sziintette meg, hogy a szerzddéssel d4dtruhdzott 1ingatlan vételdrat
12.800.000 Ft-ban allapitotta meg. Egyebekben az elsdfoku birdsdg
itéletét helybenhagyta.

A fellebbezés indokaira tekintettel arra hivatkozott: a felperes a
fellebbezésében nem tamadta az elsdfoku birdsdg itéletének a vétell

jogot alapito szerzddés érvénytelenségét megallapito, a
kbélcsénszerzddés és a zdalogszerzddés érvénytelenségének
megallapitdsa 1irdanti kereseti kérelmeket elutasitd, valamint a
viszontkeresetet elutasitd rendelkezéseit. Ezért a masodfoku

birésdg csak az érvénytelenség jogkovetkezményének alkalmazdsdra
vonatkozd, a vételi  jog gyakorldsaval létrejétt  adasvételi
szerzd8dés érvénytelenségének megallapitdsa irdanti keresetli kérelmet
elutasité, a felperest az 1ingatlan birtokba addsdra kdételezd



rendelkezéseit vizsgalta feliil. Megitélése szerint a vételli jog
gyakorldsa folytdn létrejbétt addsvétell szerzddésben meghatarozott
szolgdltatdsok feltiind értékkiilénbségét kellett vizsgdlni, annak
fenndlldsa pedig megalapozta a szerzd8dés eredményes megtdmaddsdt a
Ptk. 201. § /2/ bekezdése alapjan. Azt, hogy a szerzddésben
kikotétt szolgdltatdsok kézdtt volt-e értékkiilénbség, illetve, hogy
az feltidnd-e, a szolgdltatdsoknak a szerzddés létrejotte
iddépontjaban fenndalld értéke alapjdn kellett elbirdlni. A perbeli
igazsagiigyi szakértdi vélemények szerint az ingatlan forgalmi
értéke - az addsvétell szerzddés létrejéttekor, 2009. oktoberében -
18.000.000 Ft volt. Ez az érték az adasvételli szerzddésben kikStott
6.720.000 Ft-os vételdrhoz képest feltiinden ardnytalan, 1igy az
alperes megalapozottan tamadta meg ezt a szerzddést a Ptk. 201. §
/2/ bekezdése alapjan.

Az érvénytelenség jogkdévetkezményeinek alkalmazasa soran a
masodfoku birdsag ugy itélte meg, hogy az érvénytelenség oka
megszilintethetd a szerzddésben kikétdtt szolgaltatdsok kézottil
értékkiilénbség feltidind jellegének kikiiszébblésével. Az elsdfoku
birdsdg 4dltal meghatdrozott 12.800.000 Ft a perbeli ingatlan
forgalmi értékének 71 $%$-a. Ilyen Osszegd vételdr mellett az
ingatlan értéke és a vételdr kézdtti értékkiilénbség mar nem
tekinthetd feltidndének, igy ez a vételdr alkalmas a szolgdltatdsok
kbézotti értékkiilénbség feltiind jellegének a kikiiszébdlésére és az
érvénytelenségi ok megsziintetésére.

Felperes a jogerds itélet ellen benyujtott  feliilvizsgalati
kérelmében a  jogerds itélet  hatdlyon  kiviil  helyezését  és
elsédlegesen a szerzddés  érvénytelenségének  jogkdbvetkezményeil
tekintetében az eredeti dllapotot helyredllitdsdrdol rendelkezd
itélet meghozataldt kérte, masodlagosan az érvénytelenséget akként
kérte kikiiszébdlni, hogy a perbeli ingatlan vételdrat 20.000.000
Ft-ban 4dllapitsa meg a Kuria. Arra hivatkozott, hogy a jogerds
itélet a Ptk. 237. § /J1/ és /2/  bekezdésébe iitk6z4 mddon
jogszabdlysértd, a masodfoku birdsdg ezek értelmezése sordn tévesen
alkalmazta az 1/2010. (VI.28.) PK vélemény iranymutatdsdt 1is.

Az I.r. alperes feliilvizsgdlati ellenkérelmében a jogerds itélet
hatdlydban fenntartdsdt kérte. Alldspontja szerint a jogerds it
a felperes altal hivatkozott okokbdl nem jogszabdlysértd.

A II.r. alperes feliilvizsgdlati ellenkérelmében elsddlegesen a
feltilvizsgalati kérelem hivatalboli elutasitdsdt kérte a Pp. 273. §
/2/ bekezdés a) pontja alapjdn, figyelemmel arra, hogy azt a
jogvesztd 60 napos hatariddén tul nyujtotta be a felperes.
Masodlagosan a jogerds itélet hatdlyaban fenntartdsdt kérte,
tekintettel arra, hogy a mdsodfoku birdsdg jogszabalysértés nélkiil
nyilvdnitotta érvényessé az Iitéletben megjeldlt tartalommal a
perbeli szerzddést.



A Kuria megdllapitotta, hogy a felperesnek 2013. augusztus 27-4n
kézbesitették a jogerds itéletet, feliilvizsgdlati kérelmét a Pp.
272. 8§ /1/ bekezdésében 1irt hatvan napos hatdriddn beliul, 2013.
oktéber 28-4n (hétfdén) adta postdra ajdanlott kiildeményként. A
feltilvizsgalati kérelmet ezért - a II. r. alperes dltal hivatkozott
okbél - nem kellett hivatalbdl elutasitani.

A Kuria a jogerds 1itéletet a Pp. 275. § /2/ bekezdése alapjan a
feltilvizsgalati kérelem keretei kézdtt vizsgalta feliil és azt az
abban hivatkozott indokok alapjan nem taldlta jogszabdlysértdnek.

A felperes a felililvizsgalati kérelme alapjan a Kuridnak csak abban
a jogkérdésben kellett 4llast foglalnia, hogy a masodfoku birdsdg
a Ptk. 237. § /1/ és /2/ bekezdése - figyelemmel az 1/2010. (VI.28.)

PK vélemény irdnymutatdsdra - jogszabdlysértés nélkiil alkalmazta-e
az érvénytelen addasvételli szerzddés jogkévetkezményeként - az
eredeti dllapot helyredllitdsa helyett - annak érvényessé

nyilvanitasat, és e kérben megfelelden kiiszébélte-e ki az
ardnytalan eldényt.

A Kuria egyetért a mdasodfoku birdsdggal abban, hogy a feltind
érvényardnytalansdg jogcimén érvénytelenné nyilvadnitott szerzddések
lehetséges jogkdévetkezményeivel kapcsolatos birdsdgi gyakorlat [EBH
2007. 1602., EBH 2007. 1625.] egységes abban, hogy ha az
értékardnytalansdg kikilisz6bélhetd, akkor a szerzddést érvényessé
kell nyilvdnitani.

A PK 267. szamu 4dllasfoglalas II. pontja értelmében a szerzddés
érvényessé nyilvdnitdsakor a birdsdgnak olyan mértékd
ellenszolgdltatast kell megdllapitania, amely mellett az
értékkiilénbség mdr nem feltiinden nagy. A feltind ardnytalansdg
kikiisz6b6lése tehdt nem azt Jjelenti, hogy a birdsdgnak az
ellenszolgdltatast a szolgdltatds forgalmi értékével azonos
mértékben kell meghatdroznia. A birdsdgnak ilyen esetben a
szolgdltatds értékét olyan &sszegben kell megdllapitania, amely nem
azonos ugyan a forgalmi értékkel, de olyan helyzetet teremt, amely
mellett feltind értékkiilénbség tébbé mdr nem &all fenn.

Erre figyelemmel nem volt lehetdség arra, hogy a Kuria a felperes
dltal megjeldélt 20.000.000 Ft-os, azaz a perbeli 1ingatlannak az
opcids szerzddés l1létrejotte iddpontja szerinti forgalmi értékével
azonos vételdr megjeldélésével nyilvdnitsa érvényesnek a szerzddést.

A mdsodfoktu birdsdg tehdt jogszabdlysértés nélkiil alkalmazta a Ptk.
237. § /1/ és /2/ bekezdése alapjan a perbeli érvénytelen szerzddés
érvényessé nyilvanitdsat és megfelelden kiiszébblte ki az ardnytalan
eldnyt.

Mindezekre figyelemmel a Kuria a jogerds itéletet - a
feliilvizsgdlati kérelemmel tdmadott részében - a Pp. 275. § /3/
bekezdése alapjdn hatdlyaban fenntartotta.



A felililvizsgdlati eljdrdsban pervesztes felperest a Pp. 270. § /1/
bekezdése szerint alkalmazandé Pp. 78. § /1/ bekezdése alapjdn -
figyelemmel a 32/2003.(VIII.22.) IM rendelet 3. § /3/, /5/ és /6/
bekezdéseire, az I.r. és a II.r. alperesek jogili képviseldi altal

ténylegesen kifejtett iligyvédi munkdval ardnyban - kételezte az I.r.
és a II.r. alperesek felililvizsgalati eljdrdsban felmerilt
kéltségeinek viselésére. A felperes teljes személyes

kéltségmentessége folytdn 1le nem rott feliilvizsgdlati eljdrdsi
illetéket a 6/1986.(VI.26.) IM rendelet 14. S§-a alapjdn az 4dllam
viseli.

Budapest, 2014. dprilis 22.

Dr. Vezekényi Ursula sk. a tandcs elnéke, Dr. Osztovits Andrds sk.
eldadé-biré, Dr. Pethéné dr. Kovdcs Agnes sk. biré



