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A Févarosi télétabla dr. ... tigyvéd (fél cime 1) altal képviselt ... felperesnek Dr. ... iigyvéd (fél
cime 2) altal képviselt ... I. rendi, a személyesen eljard ... II. renddi, a személyesen eljar6 ... III.
rendli, valamint az altala képviselt ... IV. rendd, ... V. rendd, ... VI. rendd, ... VIL. rendd, ... VIIIL.
rendd, ... IX. rendii és ... X. rendi alperesek ellen szerzédés érvénytelenségének megallapitdsa irdnt
indult perében a Budapest Kornyéki Torvényszék 2013. aprilis 23. napjan kelt 1.G.40.248/2010/80.
szamu itélete ellen a felperes részérdl 81. eldterjesztett és 86. sorszamon kiegészitett fellebbezés
folytan indult masodfoku eljarasban meghozta a kdvetkezo

itéletet:

A Févarosi [tél6tabla az elséfokt birosag itéletét helybenhagyja;

kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I. rendi alperesnek 215.000 (Kettészaz-
tizenotezer) forint + 4fa masodfoku perkdltséget, tovabba az allamnak - kiilon felhivasra -
2.500.000 (Kettémillio-6tszazezer) forint le nem rott jogorvoslati illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes 2010. februar 2-an eldterjesztett, tobbszor modositott keresetében a kozte és az 1. rendi
alperes kozott 2008. augusztus 21-én a ... beltertilet ... hrsz.-u ingatlan tulajdonjoganak atruhazasara
1étrejott adasvételi szerzodés érvénytelenségének megallapitasat kérte, elsddlegesen a Ptk. 200. § (2)
bekezdése alapjan jogszabalyba iitk6zés miatti semmisségre, masodlagosan a Ptk. 201. § (2)
bekezdése alapjan feltind értékaranytalansagra hivatkozassal;

kérte tovabba annak megallapitasat, hogy az 1. rendl alperesnek a perbeli adasvételi szerzodés 5.
pontjaban megjelolt, a vételar tartozasba beszamitott kdvetelése eléviilt;

mindezek mellett az [-X. rendi alpereseket hasznalati dij cimén 2008. augusztus 21. napjatol havi
274.000 forint, 2009. januar 1. napjatol a kifizetésig havi 300.000 forint megfizetésére kérte
kdtelezni azzal, hogy a hasznalati dij minden honap 25. napjaig esedékes, tovabba a lejart hasznalati
dij utan az alperesek kamatfizetésére is kotelesek. A perkoltség korében tigyvédi munkadijként a
csatolt megallapodas alapjan megallapitott 0sszegre tartott igényt, a tulajdoni lap és a cégkivonatok
kivaltasaval 0sszefiiggésben igazolt koltségigényét 10.510 forintban jeldlte meg.



A felperes keresetében egyebek mellett eldadta, a tulajdonat képezod .... hrsz.-i ingatlanra 2005.
julius 20-an adésvételi szerzodést kotott ...-vel, majd a szerzddés alapjan kérelmet nyujtott be a
foldhivatalhoz az ingatlan tulajdonjog fenntartassal tortént eladasa tényének feljegyzése irant. Utobb
az adasvételi szerz6dés 2005. augusztus 24-én modositottak, annak hatalyat meghosszabbitottak,
illetve ... javara vételi jogot alapitottak. Az ingatlan ... javara tulajdonjog fenntartassal tortént
eladdsdnak ténye az ingatlan-nyilvantartasban feljegyzésre keriilt. Ezt kovetéen a felperesi
tarsasagnal tulajdonos, illetve tligyvezetd valtasra keriilt sor, majd pedig a tarsasag képviseletében
eljard igyvezetd a 2008. augusztus 21-én megkdtott adasvételi szerzodéssel a perbeli ingatlant
eladta az I. rendii alperesnek.

A felperes véleménye szerint arra tekintettel, hogy a felperes és az 1. rendii alperes kozotti ingatlan
adasvételi szerzodés megkotésére azt kovetden kertilt sor, hogy az ingatlan 2005-ben mar eladasra
keriilt ... részére, €és e szerzOdés alapjan a tulajdonjog fenntartdssal tortént eladas ténye az ingatlan
nyilvantartasba bejegyzésre keriilt, az 1959. évi IV. torvény (Ptk.) 114. § (1) és (2) bekezdésében,
valamint az 1997. évi CXLI. torvény (Inytv.) végrehajtasara kiadott 109/1999. (XII. 29.) FVM
rendelet (FVM rendelet) 32. § (2) bekezdésében foglaltakra tekintettel a felperes és az I. rendi
alperes kozotti ingatlan adasvételi szerz6dés semmis. Az FVM rendelet 32. § (2) bekezdése szerint
ugyanis tulajdonjog fenntartassal tortént eladas ténye feljegyzésének hatalya azonos a szerzédésen
alapul6 elidegenitési és terhelési tilalomra vonatkozo feljegyzés hatalyaval, ebbdl kovetkezden az
utobb megkotott szerzodésre iranyadonak kell tekintetni a Ptk. 114. § (3) bekezdése azon
rendelkezését, hogy a szerzddéssel kikotott elidegenitési és terhelési tilalomba iitk6z6 szerzédés
semmis, kiilonos tekintettel arra, hogy az I. renda alperes tudott a tulajdonjog fenntartassal tortént
korabbi eladasa tényének ingatlan nyilvantartasi bejegyzésérdl, igy johiszemiinek nem tekinthetd,
tovabba arra, hogy a vételarat I. rendii alperes egy mar eléviilt kovetelése beszamitasaval
egyenlitette ki, igy az ingatlant ellenérték nélkiil szerezte.

A felperes tovabba allitotta, amennyiben a kozte és 1. rendii alperes kozott 1étrejott adasvételi
szerzOdés eldadottak szerinti semmissége nem lenne megallapithato, a szerz6dés a Ptk. 201. § (2)
bekezdése alapjan érvénytelen, mert a Budadrsi Varosi Birdsag eldtt folyamatban 1év0 perben
beszerzett igazsagiigyi szakértdi vélemény a perbeli ingatlan 2004. évi bekoltozhetd forgalmi értékét
43.660.000 forintban allapitotta meg, az adasvételi szerzdédésben kikotott bruttd 33.600.000 forint
vételar pedig ehhez képest is feltlinden ardnytalanul alacsony, figyelemmel arra is, hogy a BH1994.
592 szaml hatdrozat szerint a szolgaltatds és az ellenszolgaltatds kozotti 30 %-os mértékii
értekkiilonbség esetén megallapithato a feltiing értékaranytalansag.

Azt, hogy a szerzddéskotés idopontjaban az ingatlan forgalmi értéke €s a szerzddés szerinti vételar
kozott feltinden nagy volt az értékkiilonbség, a perben kirendelt igazsagiligyi szakértd kiegészitett
szakvéleménye is alatamasztja, amely az ingatlan forgalmi értékét bekoltozhetd allapotban
64.100.000 forintban allapitja meg, amihez képest az afa nélkiili netté 28.000 forint vételar 128,9 %-
kal kevesebb.

A felperes véleménye szerint a feltind értékaranytalansag vizsgalatakor annak ellenére a
bekoltozhetd forgalmi értéket kell figyelembe venni, hogy az adasvételi szerzodés megkotése
idépontjaban az ingatlan lakott volt. A lakottsagbdl eredden ugyanis az 1. rendi alperesi vevot
semmiféle hatrany nem érhette, mert az ingatlanban laké V. rendi és II. rendi alperes az 1. rendii
alperesi tarsasag tagjai, akik koziil a II. rendii alperes ligyvezetoként az 1. rendl alperes torvényes
képviseldjének is mindsiil, a III. rendl alperes az V. rendl alperes €desapja és a II. rendii alperes
apodsa, mig a tobbi alperes, a II. és V. rendl alperesek csaladtagja. Mindezekre tekintettel az 1. rendli
alperesi vevo javara az ingatlan lakottsaga értékcsokkentd tényezoként nem vehetd figyelembe.

Az alperesi ellenkérelemben foglaltakkal szemben a felperes allitotta, megtdmadasi joga
gyakorlasaval nem késett el, az eléviilési kifogas alaptalan.

A felperes hivatkozott arra is, miutdn az adéasvételi szerz0dés megkotése idépontjaban az 1. rendii
alperes engedményezés folytan az ingatlanra az ... AG (a tovabbiakban ...) javara bejegyzett



jelzalogjoggal biztositott kovetelés jogosultjava is valt, a vételar meghatarozasakor a jelzalogjog
teherként nem vehetd figyelembe.

A felperes véleménye szerint tovabba a ...-t6l engedményezéssel megszerzett kovetelés idokozben
2008 augusztusdban mar eléviilt, ami a Ptk. 264. § (1) bekezdésére tekintettel a hitelkovetelést
biztositoé zalogjog megsziinését is eredményezte. Az 1. rendl alperes azaltal, hogy egy mar eléviilt
kovetelést szamitott be a vételarba, ellenérték nélkiil szerezte meg az ingatlan tulajdonjogat.
Allitotta, e kereseti kérelme tekintetében a megallapitasi kereset eljarasjogi feltételei fennallnak.

A haszndlati dij megfizetése iranti igénye tekintetében a felperes arra hivatkozott, a perbeli
adasvételi szerzddés érvénytelensége kovetkeztében az ingatlan tulajdonjoga tovabbra is 6t illeti
meg, igy az ingatlant hasznal6 alperesek a Ptk. 98. §-ara, 99. §-ara, 115. § (1) bekezdésére és 143. §-
ara, tovabba az 1993. évi LXXXVIIL. torvény 20. §-ara tekintettel részére tartoznak a kereseti
kérelem szerinti hasznalati dijat megfizetni.

Alperesek a kereset elutasitasat kérték.

I. rendi alperes az ingatlan adéasvételi szerz6dés semmisségének megéllapitasara iranyuld kereseti
kérelemre nézve eldadta, a foldhivatali hatarozatok alapjan megallapithat6, hogy a ... javara 2006.
szeptember 26-an jogerds itélet alapjan 7.000.000 shilling és jarulékai erejéig megtortént a
jelzalogjog bejegyzése, aminek kovetkeztében a felperes és ... kozott 2005-ben 1étrejott adasvételi
szerz6dés az abban foglaltakra tekintettel nem Iépett hatalyba, a hatdlyba nem lépett szerzdés
alapjan pedig az ingatlan tulajdonjog fenntartasaval tortént eladasanak ténye 2007. majus 24-én
jogszabalysértéen keriilt bejegyzésre az ingatlan-nyilvantartasba. A ... megkotott adasvételi
szerzOdés felperes altal hivatkozott 2005. augusztus 24-1 modositasat a felek nem nyujtottak be a
foldhivatalhoz, mindezekre tekintettel keriilt sor a felperes és az I. rendl alperes kozott a perbeli
ingatlan adasvételi szerzodés megkotésére, amely szerz6dés alapjan a tulajdonjog bejegyzése iranti
kérelem benyujtasaval egyidejiileg a tulajdonjog fenntartassal tortént eladés tényét rogzitd bejegyzés
torlése iranti kérelem is benyujtasra keriilt. E kérelem foldhivatali elutasitasat kovetden az 1. rendi
alperes a Budai Kozponti Kertileti Birosagnal pert inditott ... ellen az Inytv. 62. § (1) bekezdés b)
pontja alapjan a tulajdonjog fenntartassal tortént eladas ténye ingatlan-nyilvantartasbol valo torlése
irant. A torlési per jogerds befejezéséig 1. rendii alperes kérte a jelen per targyaldsanak
felfiiggesztését, ugyanakkor azt is hangstlyozta, a tulajdonjog fenntartassal tortént eladas tényének
hatalytalan szerzédésen alapuld bejegyzése nem keletkeztet elidegenitési és terhelési tilalmat, nem
képezheti akadalyat egy késobbi adasvételi szerzddés érvényes megkdtésének.

Az adasvételi szerzddés feltlind értékaranytalansag miatti érvénytelenségének megallapitasara
iranyul6d kereseti kérelem tekintetében az I. rendli alperes els6sorban a kereset elkésettségére
hivatkozott. Erd emben is vitatta annak megalapozottsagat. Hangstlyozta, az ingatlan
szerzOdéskotés idOpontja szerinti forgalmi értékének megallapitdsakor nem hagyhatd figyelmen
kiviil, hogy 2005-ben a felperes 8.000.000 forint vételarért kotdtt az ingatlanra adasvételi
szerzOdést. Emellett figyelembe kell venni az ingatlanon a szerz6déskotés idopontjaban az ingatlan-
nyilvantartas szerint fennall6 terheket, tovabba az ingatlan tulajdoni viszonyainak tisztdzatlansagat,
kiilonos tekintettel ... javara bejegyzett, az 1. rendl alperes altal egyebekben vitatott vételi jogra. A
forgalmi érték meghatarozéasakor az ingatlan lakottsadgat is értékelni kell, e korben nincs jelentdsége
annak, hogy kik voltak az ingatlan bérlai.

Az 1. rendii alperes nem fogadta el a perben kirendelt igazsagiigyi szakértd kiegészitett véleményét,
az abban foglaltakkal szemben az altala beszerzett maganszakértéi véleményre, tovabba a
felperessel szemben folyamatban volt végrehajtasi eljarasban 2008. aprilis 8-4n a végrehajtod altal
megallapitott becsértékre hivatkozott, tovabba a felmeriilt ellentmondasok tisztazasa érdekében a
Pp. 182. §-a alapjan ijabb szakértd kirendelését inditvanyozta.



A vételar tartozasaval szemben beszamitott kdvetelés eléviilésének megallapitasara iranyuld kereseti
kérelem tekintetében I. rendli alperes elsddlegesen a megéllapitasi kereset eljarasjogi feltételeinek
hianyara hivatkozott. Erdemben is vitatta ¢ kereseti kérelem megalapozottsagat, az eléviilés
bekovetkeztét, hangsulyozva azt is, a Ptk. rendelkezései alapjan az eléviilt kovetelés is beszamitésra
alkalmas.

A II-X. rendl alperesek a jogalap hidnyara hivatkozassal kérték a felperes keresetének elutasitasat,
Iényegében az I. rendii alperessel azonosan. Arra hivatkoztak, a felperes €s az I. rendii alperes kozott
l1étrejott ingatlan adasvételi szerzodés a felperes altal megjeldlt okbol nem érvénytelen, erre
tekintettel az ingatlan tulajdonosanak az I. rendl alperest, nem pedig a felperest kell tekintetni,
tulajdonosként veliik szemben a felperes hasznalati dij iranti igényt nem érvényesithet, kiilonos
tekintettel arra, hogy albérloként nem a felperessel, hanem a veliik a bérleti szerzédést megkoto ...-
vel alltak jogviszonyban.

Az elsofoku birosag 2013. aprilis 23-4n meghozott 1.G.40.248/2010/80. szamu itéletével a keresetet
elutasitotta, felperest az 1. rendl alperes részére 546.100 forint perkoltség, tovabba az allamnak
kiilon felhivasra 900.000 forint elséfoku eljarasi illeték megfizetésére kotelezte azzal, hogy az
eljaras soran felmertilt egyéb koltségét a felperes maga viseli.

Az ingatlan adésvételi szerz6dés semmisségének megallapitasa irant elGterjesztett kereseti
kérelemre nézve az elséfokl birosag itélete indokolasaban a Ptk. 114. § (1) és (3) bekezdésében, az
FVM rendelet 32. § (1) és (2) bekezdésében, valamint 28. § (1) és (3) bekezdésében foglaltakra
utalva kifejtette, a perbeli ingatlan tekintetében az ingatlan-nyilvantartds nem tartalmaz adatot arra
vonatkozdan, hogy a felperes €s ... kozott a rendelkezési jogot kizaré megallapodas jott volna létre,
az ingatlan-nyilvantartdsba ilyen megallapodason alapuld elidegenitési és terhelési tilalom nem
keriilt bejegyzésre.

... javara 2007. majus 24-én a tulajdonjog fenntartassal torténd eladas tényének bejegyzésére keriilt
sor. E tény feljegyzésének hatdlya azonban az FVM rendelet 32. § (2) bekezdésének helyes
értelmezése szerint nem eredményezi a rendelkezési jog kizardsat vagy korlatozasat, tekintettel arra,
hogy e rendelkezés csak a szerzddésen alapuld elidegenitési és terhelési tilalomra vonatkozé
feljegyzés hatalyara utal, ami az FVM rendelet 28. § (3) bekezdése értelmében abban 4ll, hogy a
szerzOdésen alapuld tovabbi jogokat csak a tulajdonjog fenntartds jogosultjdnak - azaz a
tulajdonosnak - a hozzajarulasaval lehet bejegyezni. A tulajdonjog fenntartassal tortént eladas ténye
ingatlan-nyilvantartasba torténd feljegyzésének hatalya tehat nem azonos a szerzddéssel kikotott
elidegenitési és terhelési tilalom hatdlyaval, ennél fogva a tulajdonjog fenntartds bejegyzett ténye
nem eredményezi a felperes és az . rendli alperes altal kotott perbeli adasvételi szerzddés
semmisségét. Ugyanakkor a foldhivatalnak vizsgalnia kell a tulajdonos hozzajaruldsat, ami a jelen
esetben meg is tortént, a beszerzett hatosagi iratok tanusaga szerint. Mindezekre tekintettel az
elsdfoku birdsadg a semmiség megallapitasara irdnyuld kereseti kérelmet megalapozatlannak talalta.
A szerzOdés feltiing értékaranytalansadg miatti érvénytelenségének megallapitasara iranyul6 kereseti
kérelemre nézve az els6foku birdsag mindenekeldtt alperesi eléviilési kifogast vizsgalta, és azt
megalapozatlannak talalta.

A tovabbiakban a Ptk. 201. § (2) bekezdésében a PK 267. szamu allasfoglalasra utalva kifejtette, a
szerzOdéskotés  koriilményeinek feltarasa korében lefolytatott bizonyitas eredményeként
rendelkezésre allo bizonyitékok, igy kiilondsen az I. rendl alperes altal csatolt engedményezési
szerzOdés, valamint a felperesi torvényes képviseld kozjegyzo eldtt tett tartozaselismerd
nyilatkozata, valamint a perbeli iddszakban a felperes torvényes képviseldjeként eljard személy
tantivallomésa alapjan az volt megallapithatd, hogy a szerz6déskotés idopontjaban felperesnek a ...
fel¢ tartozasa allt fenn, amelyet a perbeli ingatlanra bejegyzett jelzalogjog biztositott. E ténybdl az



kovetkezik, hogy a felek nyilvanvaléan érdekeltek voltak a minél magasabb vételar
megallapitdsaban.

A perben csatolt bérleti szerzodések, tovabba az alperesek nyilatkozatai alapjan az els6foku birdsag
tényként allapitotta meg azt is, hogy az adasvételi szerz6dés megkotése idépontjaban az ingatlan
lakott volt, amely tényt egyebekben a felperes sem tett vitassa, tovabba tényként volt megallapithato
az is, hogy a lakottsagot a vételar kialakitasakor a felek figyelembe vették. ... tanivallomasa alapjan
az ugyancsak tényként allapitotta meg, hogy az ingatlan vételaranak kialakitasa soran a felek
tobbfajta értékbecslést vettek alapul. Mindezek az els6foki birdsag allaspontja szerint azt
bizonyitjak, hogy az ingatlan vételaranak kialakitasa soran a felek koriiltekintoen jartak el.

Az ingatlan szerz8déskotés iddpontja szerinti forgalmi értékének meghatarozéasa soran az elséfoku
birésag a perben kirendelt igazsagiigyi szakértd kiegészitett szakvéleményében foglaltakat vette
alapul, tekintettel arra, hogy a szakvélemény mentes a Pp. 182. § (1) bekezdésében foglaltak szerinti
hianyossagoktol, a szakértd megallapitasait az I. rendii alperes altal felhozott kifogasokra tekintettel
megfelelden megindokolta, azokra nézve a sziikséges felvildgositasokat megadta. A szakértoi
vélemény az ingatlan szerzddéskotés idopontja szerinti bekoltozhetd forgalmi értékét 64.100.000
forintban, mig lakott forgalmi értékét 44.870.000 forintban allapitotta meg. Tekintettel arra, hogy a
felperes altal sem vitatottan az adasvétel idOpontjdban az ingatlan lakott volt, a szerzodéskotés
idépontja szerinti forgalmi értéke meghatarozasakor az elséfoki birosdg a szakértd altal
megallapitott lakott forgalmi értéket vette alapul, amelyet Osszevetve az adasvételi szerzodésben
meghatarozott 33.600.000 forint vételarral azt allapitotta meg, hogy a szerzddés szerinti vételar a
szakvélemény szerinti lakott forgalmi érték 74 %-a, igy a két érték kozotti kiilonbozet mértéke 26
%.

A tovabbiakban az els6foku birésag a Legfelsobb Birdsag Gfv.IX.3218/2010/4. valamint
Gfv.IX.30.490/2008/5. szamu hatarozataiban foglaltakra utalva kifejtette, a birdi gyakorlat a 25-33
% kozotti értékkiilonbozetet tekinti olyannak, amely mellett a szolgaltatds ¢és az ellenszolgaltatés
kiilonbozete még feltinden nagynak nem tekinthetd. Mindezekre tekintettel az volt megallapithato,
hogy a felperes és az I. rendii alperes kozotti adasvételi szerzodésben rogzitett vételar a szerzddés
alairasanak idépontjaban a piaci viszonyoknak megfeleld volt, a szolgaltatas és az ellenszolgéltatas
kozott nem allt fenn feltiing értékaranytalansag, ezért a Ptk. 201. § (2) bekezdésére alapitott kereseti
kérelem is megalapozatlan.

Az 1. rendl alperes altal a vételarba beszamitott kovetelés eléviilésének megallapitasara iranyuld
kereseti kérelemre nézve az elséfoku birdsadg a Pp. 123. §-aban foglaltakra utalva kifejtette, a perbeli
esetben a beszamitott kovetelés eléviilésére hivatkozéassal felperes az 1. rendii alperesi tartozas
megfizetésére iranyulod kovetelését érvényesitheti az 1. rendii alperessel szemben. Erre tekintettel a
megallapitdsi kereset jogszabalyi feltételei nem allnak fenn, ezért e kereseti kérelem érdemi
vizsgalat nélkiili elutasitasanak volt helye.

A felperes alperesekkel szembeni hasznalati dijkOvetelését az els6foku birosdg azért talalta
megalapozatlannak, mert az adasvételi szerzddés éErvénytelensége hidnydban felperes nem
rendelkezik ezen igény érvényesitéséhez sziikséges tulajdonjoggal az érintett ingatlan tekintetében.
Egyebekben az elséfokt birdsag részletesen megindokolta, hogy miért mellzte az alperesek 1j
szakértd kirendelésére, valamint tovabbi tanik meghallgatasara iranyuld inditvanyanak teljesitését,
tovabba, hogy miért nem adott helyt az I. rendli alperes targyalds felfliggesztésére iranyulo
kérelmének.

Az itélettel szemben a felperes terjesztett el fellebbezést, amelyben elsddlegesen az itélet hatalyon
kiviil helyezését ¢€s az els6foku birdsdgnak a per Gjabb targyaldsara és jabb hatarozat hozatalara
utasitdsat, masodlagosan  megvaltoztatasait ¢€s a keresetében foglaltaknak megfeleld itélet
meghozatalat kérte.



A fellebbezés szerint az elsdfokt birosag a Ptk. 114. §-anak és az Inytv. végrehajtasara kiadott FVM
rendelet 32. § (2) bekezdésének, valamint 28. §-dnak téves értelmezésével helyezkedett arra az
allaspontra, hogy a perbeli adasvételi szerz6dés semmissége nem allapithatd meg. Hangsulyozta, az
FVM rendelet 32. § (2) bekezdésének azon rendelkezésébdl, hogy a tulajdonjog fenntartassal tortént
eladas ténye feljegyzésének hatdlya azonos a szerzédésen alapulo elidegenitési €s terhelési tilalomra
vonatkozo feljegyzés hatalyaval, egyértelmiien az kovetkezik, hogy amennyiben a tulajdonjog
fenntartasaval tortént eladas ténye az ingatlan-nyilvantartasba feljegyzésre kertil, ugy a Ptk. 114. §-
anak az elidegenitési és terhelési tilalomba iitk6zé szerzOdést semmissé nyilvanitdé rendelkezését
kell alkalmazni. Tévedett ezért az els6foku birosag, amikor a Ptk. 114. §-a helyett az FVM rendelet
28. § (1) és (2) bekezdésében foglaltakat alkalmazva arra a jogi allaspontra helyezkedett, hogy a
tulajdonjog fenntartas bejegyzésének ténye nem eredményezi a felperes és az 1. rendl alperes
kozotti ingatlan adasvételi szerz6dés semmisségét.

Ezzel 6sszefliggésben felperes utalt a BH2011. 75. szdmu eseti dontésre kifejtve véleménye szerint,
miutan a perbeli esetben az I. rendi alperesnek tudomésa volt a ... vevd javara tulajdonjog
fenntartassal tortént eladds ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésérdl, az 1. rendl alperes johiszemiisége
nem allapithaté meg, arra tekintettel tovabba, hogy a vételar kiegyenlitésére egy eléviilt kdvetelésbe
torténd beszamitassal kerilt sor, az 1. rendli alperes szerzése nem ellenérték fejében tortént.
Mindezekre, valamint a BH1993. 549. szamu eseti dontésben foglaltakra is figyelemmel a perbeli
adasvételi szerzodés semmissége megallapithato.

A szerz6dés feltind értékaranytalansag miatti  érvénytelensége korében korabbi perbeli
nyilatkozatait ugyancsak fenntartva, és azokra utalva a felperes hangsulyozta, kétséget kizardan
megallapithatd, hogy az ingatlanban a perbeli adasvételi szerzédés megkotése idopontjaban is mar a
II-X. rendii alperesek laktak. Nem kétséges ezért, hogy az adasvétel id6pontjaban a vevo 1. rendil
alperes vonatkozasaban a lakottsdg csak formalisan allt fenn, tekintettel arra, hogy az ingatlanban az
I. rendii alperes tagjainak, torvényes képviseldjének a csaladja lakott, igy a lakottsagbol eredéen az
L. rendii alperest semmiféle kar nem érhette.

Tévedett ezért az els6foku birdsag, amikor a lakottsagot értékcsokkentd tényezoként vette
figyelembe, kiilonds tekintettel arra is, hogy a vevd 1. rendii alperes gazdasagi tarsasagként
nyilvanvaloan csak képviseldje, illetve tagjai Gtjan vehette birtokba az ingatlant.

Tévedett az els6foku birdsag akkor is, amikor nem értékelte azt a koriilményt, hogy a tulajdonos, a
bérld vagy rajtuk kiviilallo személy lakott-e az ingatlanban, a birdi gyakorlat szerint ugyanis a lakott
forgalmi érték eltérden alakul attol fliggden, hogy az ingatlant kiviilalld vasarolja meg, vagy olyan
bent laké személy, aki az értékesités kovetkeztében kartalanitasra, esetleg cserelakdsra nem tarthat
igényt.

Tévesen hagyta figyelmen kiviil az els6foka birdsag a forgalmi érték megallapitasakor azt is, hogy
az adasvétel idOpontjaban a bérleti szerz0désbol kevesebb mint két év volt még hatra, az 2010.
augusztus 5-én megsziint.

Miutén a forgalmi érték megallapitasakor az elséfoku birdsag tévesen és megalapozatlanul nem a
bekoltozhetd, hanem a lakott forgalmi értékbdl indult ki, téves és megalapozatlan az itélet azon
megallapitdsa, hogy a vételar és a forgalmi érték kozott a szerzédéskotés idopontjaban nem allt fenn
felting értékaranytalansag. Egyebekben pedig arra figyelemmel, hogy a kikotott €s beszamitassal
kiegyenlitett vételarbol az 1. rendii alperes 20 % mértéki, 5.600.000 forint Osszegli afat
visszaigényelt, a vételar ténylegesen csak 28.000.000 forint volt, amely 0sszeg a lakott forgalmi
értékhez viszonyitva is feltlinden ardnytalanul alacsony, mert fennall a BH1994. 592. eseti
dontésben rogzitett 30 %-os mértékli értékkiilonbség. Mindezekre tekintettel a feltlind
értékardnytalansagra alapitott érvénytelenségi keresetet is megalapozatlanul utasitotta el az elséfoku
birosag.



Az 1. rendi alperes fellebbezési ellenkérelmében a perbeli ingatlan adasvételi szerzddés
semmisségének megallapitasara iranyuld kereseti kérelemmel Osszefiiggésben a felperesi
fellebbezésben foglaltakkal szemben allitotta, az elséfoku birésag a Ptk. 114. §-dban valamint az
FVM rendelet 32. § (2) bekezdésében foglaltak helyes értelmezésével helyezkedett arra az
allaspontra, hogy a tulajdonjog fenntartassal tortént eladas tényének ingatlan-nyilvantartasba torténd
feljegyzése nem eredményezi a szerz6dés semmisségét.

A feltlind értékaranytalansag korében tett fellebbezési eldaddsokra nézve azt emelte ki, hogy az
altala megvasarolt ingatlanban lako, a felperes altal megjeldlt személyek az ingatlant bérld ... alltak
albérleti jogviszonyban, az I. rendii alperestdl fiiggetlen bérloként kizardlag ... dontésétdl fliggott az,
hogy a bérleményt miképp hasznositja, annak hasznalatara kinek biztosit lehetdséget. Nem tévedett
ezért az elso6foku birésag, amikor az ingatlan lakottsagat a forgalmi érték megallapitasakor
figyelembe vette. Az 1. rendil alperes véleménye szerint tovabba arra figyelemmel, hogy a perben
kirendelt igazsagiigyi szakértd is bruttdo értékben allapitotta meg az ingatlan perbeli adasvételi
szerz6dés megkotése idopontja szerinti forgalmi értékét, az elséfoku birdsadg ezzel az értékkel
helytalloan vetette 6ssze az adasvételi szerz0dés szerinti bruttd vételarat, kiilonds tekintettel arra is,
hogy az elado és a vevd egyarant afakorbe tartozik.

A I-X. rendii alperesek fellebbezési ellenkérelmiikben azt hangsulyoztdk, a feltiind
értékaranytalansag vizsgalatakor az els6foku birosag helytalloan vette figyelembe az ingatlan lakott
forgalmi értékét, mert az ingatlant a perbeli adasvételi szerzédés megkotése idépontjaban is a
felperestdl bérlo ... és a vevo 1. rendii alperes kozott semmilyen kapcsolat nem allt fenn, azt pedig,
hogy ki lakik az ingatlanban, kizarolag a bérld dontésétdl fliggott. Tovabba allitottdk, miutan a
perben kirendelt igazsagiligyi szakértd ingatlan forgalmi értékét az illetékhivataltol beszerzett
Osszehasonlito adatok alapjan allapitotta meg, ezek az adatok pedig az afat is magaba foglald bruttd
vételarakat tartalmaztak, a forgalmi értéket a szakértd is bruttd dsszegben hatdrozta meg, igy nem
tévedett az elséfoku birdsag, amikor a szakértd altal megallapitott forgalmi értéket a perbeli
adasvételi szerzodés szerinti bruttd vételarral vetette Ossze a feltind értékaranytalansag
vizsgalatakor. Az els6foku birosag itéletének helybenhagyasat kérték, Iényegében helyes indokaira
tekintettel.

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét a fellebbezés és a fellebbezési ellenkérelmek
korlatai kozott vizsgalta feliil, €s a fellebbezést az alabbiak szerint megalapozatlannak talalta.

Az elséfoku birdésag a tényallast helyesen allapitotta meg és abbol helytallo jogi kdvetkeztetést
levonva utasitotta el a felperes valamennyi kereseti kérelmét.

Az adasvételi szerz0dés Ptk. 114. §-aba iitk6zés miatti semmisségének megallapitdsara iranyuld
kereseti kérelem elutasitisa korében a Févarosi {tél6tabla maradéktalanul osztja az elséfoku birdsag
itélete indokolasaban kifejtett jogi allaspontjat. A Ptk. 114. § (3) bekezdése a szerzddéssel kikotott
elidegenitési ¢és terhelési tilalomba iitk6z6 rendelkezés semmisségét mondja ki, ugyanakkor
valamely dolog tulajdonjog fenntartassal torténd értékesitése nem azonos az elidegenitési €s
terhelési tilalom kikotésével. A ... 2005. julius 20-an megkotott ingatlan adasvételi szerzodés
kizarolag az eladod felperes tulajdonjoganak a vételar kifizetéséig torténd fenntartasarol rendelkezett,
az elidegenitést és terhelés jogat kizard kikotést azonban nem tartalmazott.

A felperesi fellebbezésben eldadottakkal szemben az els6foku birésag az FVM rendelet 32. § (2)
bekezdésében és 28. § (3) bekezdésében foglaltak helytalld értelmezésével fejtette ki itélete
indokolasaban azt, hogy a tulajdonjog fenntartdssal tortént eladas ténye feljegyzésének a
szerzOdésen alapuld elidegenitési és terhelési tilalomra vonatkozd feljegyzéssel azonos hatalya
kizar6lag annyit jelent, hogy a tulajdonjog fenntartdssal tortént eladas tényének az ingatlan-



nyilvantartasba valo feljegyzését kovetden az ingatlan nyilvantartasba szerzédésen alapuld tovabbi
jogokat csak a tulajdonjog fenntartdssal tortént eladds jogosultjanak a hozzéjarulasaval lehet
bejegyezni, ugyanakkor nem eredményezi az ilyen tény ingatlan nyilvantartasi feljegyzését
kovetden megkotott ingatlan adasvételi szerzddés Ptk. 114. § (3) bekezdése szerinti semmisségét.
Mindezekre figyelemmel nem tévedett az elsdfokt birésag, amikor a semmisség megallapitasara
iranyul6 kereseti kérelmet megalapozatlannak talalta, és ezért elutasitotta.

Akkor sem tévedett az els6fokil birosag, amikor a feltind értékaranytalansadgra alapitott
érvénytelenségi kereset elbiralasakor a perbeli ingatlan lakott forgalmi értékébdl indult ki. A
lakottsag korében azért nincs jelentdsége a felperes altal hangsulyozott azon koriilménynek, hogy a
keresettel tamadott ingatlan adasvételi szerz6dés megkdtésekor az ingatlanban a vevd 1. rendu
alperes tagjai, ligyvezetOje és azok csaladja lakott, illetve lakik ez id6 szerint is, mert az adasvételi
szerz0dés megkotése idopontjaban az ingatlant a szerz0do feleken kiviilallo harmadik személyként a
perben nem 4allo ... bérelte a felperestdl, aki a bérleti szerz6dés alapjan a bérbeadd hozzajarulasa,
engedélye nélkiil jogosult volt a bérlemény albérletbe adasara, igy jogi értelemben az ingatlan
lakottsagat ... bérleti jogviszonyanak a fennallta eredményezte, nem pedig az, hogy abban
albérloként az I. rendii alperes tagjai laktak csalddjukkal.

Az els6foku birésag a perben kirendelt igazsagiigyi szakértd kiegészitett szakvéleménye alapjan
allapitotta meg a perbeli adasvételi szerz0dés targyat képezd ingatlan szerzOdéskotés idOpontja
szerinti forgalmi értékét. A kirendelt igazsagiigyi szakértd a 71. sorszamu targyalasi
jegyzokonyvben rogzitett személyes meghallgatasa soran kifejezetten gy nyilatkozott, annak
ismeretében is fenntartja a kiegészitett szakvéleményében foglaltakat, hogy a felperes altal
eldadottak szerint az ingatlanra 1étesitett bérleti jogviszonybol az adasvételi szerzddés megkotése
id6épontjaban mar csak két év volt hatra. Tekintettel arra, hogy a kiegészitett szakértdi véleményt a
felperes nem vitatta, azt maga is elfogadta, fellebbezésében tévesen és megalapozatlanul kifogasolja
azt, hogy a lakott forgalmi ért¢k megallapitasakor az elsdfoki bir6sag nem vette figyelembe a
bérleti jogviszony 2010. augusztusi megsziinését.

A Févarosi [tél6tabla alldspontja szerint a perben kirendelt igazsagiigyi szakérté 15. sorszam alatt
eloterjesztett alapszakvéleményében, tovabba 23/Sz. sorszam alatt benyujtott kiegészitd
szakvéleményében foglaltakbol egyértelmiien megéllapithatod, hogy a szakértd az ingatlan perbeli
adasvételi szerzodés megkotése idopontja szerinti forgalmi értékét afa nélkiili nettd Gsszegben
hatarozta meg. A 15. sorszam alatti szakértéi vélemény 5.1.3. pontjdnak negyedik bekezdése
kifejezetten azt rogziti, hogy a piaci 0sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés soran az -
illetékhivataltol beszerzett - 0sszehasonlitdo addsvételi adatokat ,,az altalanos forgalmi ado nélkiil
kell figyelembe venni." A kiegészitd szakértéi vélemény csak annyiban tért el az alap- szakértoi
véleménytdl, hogy az illetékhivataltél bekért ijabb 0Osszehasonlitd adatok figyelembevételével
hatarozta meg az ingatlan forgalmi értékét. Mindezek figyelembevételével nem kétséges, hogy a
szakért6 az afa nélkiili 6sszehasonlito arak figyelembevételével a perbeli ingatlan forgalmi értékét is
afa nélkiili 6sszegben hatarozta meg.

Megalapozottan hivatkozik ezért a felperes fellebbezésében arra, hogy a feltiing értékardnytalansag
vizsgalata soran a perben kirendelt igazsagiigyi szakértd altal afa nélkiili, netté 44.870.000 forint
Osszegben megallapitott forgalmi értéket a perbeli adasvételi szerz6dés szerinti nettdé 28.000.000
forint 6sszegl vételarral kell 6sszevetni, amely 0sszevetés eredményeképp a szerzddéses vételar és
az ingatlan szerzddéskotés iddpontja szerinti lakott forgalmi értéke kozotti értékkiilonbozet az
elséfoku birosag altal megallapitott 26 %-kal szemben 37,6 %, azaz kerekitve 38 %.



Mindezek ellenére az els6foka birosag feltliind értékaranytalansag tekintetében elfoglalt jogi
allaspontja érdemben helytallo, az alabbiak szerint:

A Ptk. 201. § (1) bekezdése a szerzddés alapjan jard szolgaltatasok egyenértékiiségének elvét
deklardlva kimondja, a szerzddéssel kotott szolgaltatasért - ha a szerzédésbol vagy a
koriilményekbdl kifejezetten mas nem kovetkezik - ellenszolgéltatés jar . A (2) bekezdés szerint ha a
szolgaltatds ¢és az ellenszolgaltatas kozott anélkiil, hogy az egyik felet az ajandékozas szandéka
vezetné, a szerzddés megkotésének idOpontjaban feltiinden nagy az értékkiilonbség, a sérelmet
szenvedo fél a szerzodést megtamadhatja. A Ptk. 200. § (1) bekezdése ugyanakkor azt is kimondja,
a szerz6dés tartalmat a felek szabadon dallapithatjdk meg. A szerzddésekre vonatkozo
rendelkezésektdl egyezd akarattal eltérhetnek, ha jogszabaly az eltérést nem tiltja.

A Ptk. idézett rendelkezéseibdl kovetkezden a szerzddéses kapcsolatokban a szolgaltatasok
egyenértékiiségének kdvetelménye, valamint a szerzodéses szabadsag elve egyiittesen érvényesiil. A
visszterhes szerzddésekre iranyadod egyenértékiiség kovetelményébdl adoéddan a szolgaltatas-
ellenszolgaltatas kozott a szerzodéskotés idOpontjaban fenndlld értékaranytalansag a sérelmet
szenvedett fél szamara alapul szolgélhat a szerz6dés megtamadasara. A feltind értékaranytalansagra
alapitott megtamadas esetén sem hagyhat6 ugyanakkor figyelmen kiviil, hogy a felek
szerzOdésiikben egyezd akarattal a szolgaltatds-ellenszolgaltatds értékét a valds piaci, forgalmi
értéktol eltérden is meghatarozhatjak. Ebbdl kovetkezden az ellenszolgaltatas és a forgalmi érték
kozott a szerzddéskotés idOpontjdban esetlegesen fennalld, feltindnek mindsiilé érékkiilonbozet
onmagaban nem teszi megalapozotta a feltling értékaranytalansagra alapitott megtamadast.

A birdi gyakorlat szerint annak vizsgalatakor, hogy fennall-e a szerzddés érvénytelenségének
megallapitadsara alapul szolgal6 feltiinben nagy értékkiilonbség, a szolgaltatas valos piaci, forgalmi
értékébdl kell kiindulni, ugyanakkor emellett az eset 6sszes koriilményeit is mérlegelni kell. Igy
figyelembe kell venni egyebek mellett a szerz6déskotés koriilményeit, a szerzodés egész tartalmat,
az tigylet jellegébdl fakado sajatossagokat, figyelemmel kell lenni tovabba a felek egyiittmitkodési
kotelezettségére €s a rendeltetésszerli joggyakorlas kovetelményére, amint azt a Legfelsébb Birdsag
a PK 267. szdmu allasfoglaldsadban is rogzitette. A kifejtettekb6l az is kovetkezik, nincs olyan
szazalékban kifejezhetd értékkiilonbség, amely onmagaban - az egyéb koriilmények vizsgélata
nélkiil - alapul szolgdlhatna valamely szerz6dés Ptk. 201. § (2) bekezdése szerinti
érvénytelenségének megallapitasara (BH1994. 592).

A perbeli ingatlan szerz6déskotés idopontja szerinti forgalmi értéke €s a szerzodéses vételar kozotti
jelentds értékkiilonbozetre tekintettel az elséfoka birdsag helytalloan, a PK 267. szamu
allasfoglalasban foglaltaknak megfelelden vizsgalta a szerzodéskotés koriilményeit, a szerzodés
teljes tartalmat, az tgylet jellegébdl adodod sajatossagokat, a szolgaltatds, ellenszolgaltatas
meghatarozasanak maodjat.

A szerzddéskotés kortilményeinek vizsgalata soran az elséfoku birdsadg a perben rendelkezésre allo
bizonyitékok okszerti mérlegelésével allapitotta meg azt, hogy a vételar meghatarozasa soran a felek
koriiltekinten jartak el, tobb értékbecslés allt rendelkezésiikre, koztiikk a Budadrsi Varosi Birdsag
elott folyamatban 1évo perben beszerezett igazsagiigyi szakértdi vélemény, amely a perbeli ingatlan
2004. évi bekoltozhetd forgalmi értékét 43.660.000 forintban allapitotta meg.

A rendelkezésre allo adatok alapjan az is aggalytalanul megallapithat6 volt, hogy a szerzédéskotés
idépontjadban mindkét fél elétt ismert volt a felperes €s ... kozott 2005 juliusdban megkotott
adasvételi szerz6dés, amely az ingatlan vételarat 8.000.000 forintban hatarozta meg, tovabba a felek
tisztaban voltak az ingatlan terheivel, ezen beliil kiillondsen a jelzdlogjoggal biztositott banki
koveteléssel, az ingatlan lakottsagaval, valamint rendezetlen jogi helyzetével. A felperesi és az 1.
rendl alperesi gazdasagi tarsasag mindezen koriilmények ismeretében és mérlegelésével hatarozta



meg az ingatlan vételarat, a perben beszerzett igazsagiigyi szakértdi vélemény szerinti piaci arhoz
képest mintegy 38 %-kal alacsonyabb 6sszegben.

A Févarosi Itélotabla allaspontja szerint a szerz6déskotés koriilményeibdl, a szerzddéskotéskor
rendelkezésre all6 informaciokbol megalapozott kdvetkeztetés vonhato arra nézve, hogy eladoként a
felperes tudatosan vallalta a szerzddéses vételar €s az ingatlan forgalmi értéke kozotti esetleges
értékkiillonbozetbol adodo kockdzatot. Erre utal a ... 2005-ben megkotott adasvételi szerzodés,
amelybdl megallapithatd, hogy felperes annak ellenére értékesiteni kivanta az ingatlant, hogy a
jelzélogjog bejegyzésével kapcsolatos eljaras folyamatban 1éte az értékesitési lehetdséget jelentdsen
korlatozta. A felperes tudatos kockazatvallalasat timasztja ald tovabba az a koriilmény is, hogy a ...
2005. julius 20-an megkotott adasvételi szerzodés 2005. augusztus 27-1 modositasakor a jelzalogjog
bejegyzése esetére a felperes mindossze 1.000.000 forint vételaron engedett vételi jogot a vevod
javara.

A Févarosi {télétabla allaspontja szerint az adott tényallas mellett, a szerzédéskotés koriilményeinek
egylittes értékelése alapjan a perbeli ingatlan forgalmi értéke és a szerzodés szerinti vételar kozott
mutatkozd 38 %-os értékkiilonbség nem eredményezi a perbeli adasvételi szerzodés feltiing
értékaranytalansag miatti érvénytelenségét, figyelemmel arra is, hogy a bir6i gyakorlat azt az esetet,
ha a feltlind értékaranytalansag fennalltarol a sérelmet szenvedett fél a szerzédéskotéskor tudott
vagy arrol tudnia kellett ugy értékeli, hogy az értékkiilonbségbdl adodd kockazatot a sérelmet
szenvedd fél vallalta (BH2011. 343). Nem tévedett tehat az elséfoka birosag, amikor a perbeli
adasvételi szerzodés érvénytelenségének megallapitdsara iranyuld keresetei kérelmet a feltiind
értékaranytalansag alapjan sem taldlta megalapozottnak.

Az egyéb kereseti kérelmek elutasitasa tekintetében a felperesi fellebbezés nem tartalmaz részletes
indokolast arra nézve, hogy az elséfoku itéletben foglaltakat a felperes mennyiben és milyen okbol
vitatja, ezért a FOvérosi [télétdbla e korben csak utal arra, hogy az egyéb kereseti kérelmek
elutasitasa tekintetében maradéktalanul osztja az elséfoku birosag itéletének indokolasaban kifejtett
jogi allaspontjat.

Mindezekre figyelemmel a Févarosi [tél6tabla az elséfoka birosag itéletét a Pp. 253. § (2)
bekezdése alapjan - a feltiind értékaranytalansagra alapitott kereseti kérelem vonatkozasaban kisebb
részben eltérd indokolassal - helybenhagyta.

A felperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Févarosi [tél6tabla a Pp. 239. §-a szerint
alkalmazando Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan felperest kotelezte az 1. rendii alperes 32/2003. (VIII.
22.) IM rendelet 2. § (1) bekezdésében foglaltak alkalmazasaval a csatolt ligyvédi megbizési
szerzOdésben kikotott ligyvédi munkadijbol allo6 masodfoktl perkodltsége megfizetésére, mig a
felperes illetékfeljegyzési joga folytan le nem rott jogorvoslati illeték megfizetésérdl a 6/1986. (VI.
26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan rendelkezett.

Budapest, 2015. januar 27.

Dr. Tibold Agnes s.k.
a tanacs elnoke
Dr. Felker Laszlo6 s.k. Levek Istvanné dr. s.k.
el6ado bird biro






