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A Févarosi Itélétabla dr. Ruttkay Gabor iigyvéd altal képviselt felperes neve
(felperes cime) felperesnek - a Jaczkovics Ugyvédi Iroda (ligyintézdé: dr. Esik
Julianna ugyvéd) &ltal képviselt alperes neve (alperes cime) alperes ellen
szerz&8dés létrehozasa irant indult perében a Févarosi Torvényszék 2015. januar
12. napjan meghozott 26.P.22.592/2013/36. szamu itélete ellen a felperes
részérél 37., az alperes részérdl 38. és 39. sorszamon eldterjesztett
fellebbezés folytadn meghozta a kovetkezd

itéletet

A F8varosi ftélétdbla az elséfoklu birdsdg itéletének nem fellebbezett
rendelkezését nem érinti.

Fellebbezett részét részben és akként valtoztatja meg, hogy a felek kozott az
adasvételi szerzddést 12.462.163 (tizenkétmillid-négyszazhatvankétezer-
szazhatvanhdrom) forint vételdron hozza létre azzal, hogy abbdél a felperes
12.023.179 (tizenkétmillidé-huszonhdromezer-szdzhetvenkilenc) forintot
dtutalédssal fizet meg, mig a fennmaradd vételéarrészt az 1991. évi XXV. tdrvény
alapjan 6t megilletd karpdtladsi jegyekkel teljesitheti.

Az alperes altal a felperesnek fizetendd elséfoku perkdltség Osszegét 1.253.390
(egymillid-kétszazdtvenhdromezer-hdromszazkilencven) forintra felemeli.

A felperest az &llamnak teljesitendd elélegezett kdltség, valamint feljegyzett
kereseti illeték téritése aldl mentesiti, és az alperest kotelezi, hogy fizessen
meg az &allamnak kiilén felhivéasra 24.000 (huszonnégyezer) forint &llam altal
el8legezett kdltséget.

Megdllapitja, hogy az 1.019.500 (egymillidé-tizenkilencezer-06tszéaz) forint
feljegyzett kereseti és le nem roétt fellebbezési illetéket az alperes
illetékmentessége folytédn az &llam viseli.

Egyebekben az elsé6fokl birdsdg itéletét helybenhagyja azzal a pontositéssal,
hogy az alperes térvényes képviseld&jének neve helyesen P. Z., a felperes
anyjanak neve helyesen S. L.

Kotelezi az alperest, hogy fizessen meg 15 napon bellil a felperesnek 76.200
(hetvenhatezer-kétszadz) forint masodfokt perkdltséget.

A le nem rétt 477.600 (négyszazhetvenhétezer-hatszaz) forint fellebbezési
illeték téritését akként rendezi, hogy abbdél a felperes 71.640 (hetvenegyezer-
hatszédznegyven) forintot kdteles az allamnak kiildon felhivadsra megfizetni, mig a
fennmaradé 405.960 (négyszazotezer-kilencszazhatvan) forintot az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

A felperes az 1959. évi IV. toérvény (a tovabbiakban: Ptk.) 206. §-a alapjéan
adésvétell szerzddés létrehozédsa iradnt terjesztett eld keresetet. Eldadta: 1995.
Jjanudr 24-én és 4prilis 12-én bejelentette, élni kivan az 1993. évi LXXVIII.
torvény (a tovabbiakban: Lakdstdrvény) 45. § (1) bekezdésén, 48. § (1)
bekezdésén alapuld vételi jogaval, az alperes azonban annak ellenére, hogy
koteles lett volna vele megkdtni az adasvételil szerzddést, nem mikodott egylitt a
jogligylet tartalma, lényeges feltételei meghatdrozasaban.



Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitdsat kérte. Arra hivatkozott, hogy
a Lakéastorvény alapjan nem szerz8déskotési kotelezettsége, hanem szerzdédéskotési
lehetdésége van, ezért minddssze ajanlatot kellett tennie. A szerzdbdést a birdsag
nem hozhatja létre, mert a felperes nem fogadta el az eladadsi ajanlatot, vételi
jogaval nem élt, és a vételar torvényil automatizmus hidnydban pontosan nem
megdllapithatd.

A Févarosi Itélétabla az 5.Pf.20.177/2010/4. szami végzésével az 1952. évi III.
torvény (a tovabbiakban: Pp.) 252. § (2) és (3) bekezdése alapjan hatdlyon kivil
helyezte az elséfokl birdsadg 2009. december 2. napjédn meghozott
40.P.24.261/2006/34. szamu itéletét, és az elsé8fokl birdsdgot a per ujabb
tdrgyaldsara és Ujabb hatdrozat hozatalédra utasitotta. A felek masodfoku
eljaréasban felmeriilt koltségét a felperes és az alperes javara egyarant 120.000
forintban &llapitotta meg. A hatdlyon kivil helyezd végzés indokolaséban
kifejtette: a felperes személyes nyilatkozatdbdl és jogi képviseldjének 1995.
dprilis 12-én kelt levelébdl egyértelmlien az kovetkezik, hogy nem tortént meg a
felperes részérdl az alperes 32/1969. (IX. 30.) Kormanyrendeletre (a
tovédbbiakban: Kormanyrendelet) utald 1994. december 6-i eladédsi ajanlaténak
elfogadédsa. Az eladdsi ajanlat nem tekinthetd elfogadottnak, ha az arra
nyilatkozd a vételdrat vitatja. Ez esetben nem lehet szd6 olyan egyezd
akaratnyilvanitédsrdl, mellyel a Ptk. 205. § (1) bekezdése értelmében létrejdn a
szerz&dés. Nem kovetkezik azonban ebbdl az, hogy az alperes Lakdstdorvénybdl
eredd kotelezettsége is megszint volna az ott szabdlyozott vételi joggal
kapcsolatosan. Mar az 1995. januédri nyilatkozata tartalmdbdél is az tdnik ki,
hogy a felperes élni kivan vételi jogaval, a bérleményét képezd lakast meg
kivanja véasarolni. Azzal, hogy bejelentette vételi szandékat, lényegében
ajanlattételre hivta fel az alperest, aki a Lakastorvény és a 17/1994. (VI. 7.)
onkorményzati rendelet (a tovébbiakban: Rendelet) alapjan koteles lett volna
ajanlatot tenni. Az ajanlattételi kotelezettségét az alperes a 2006. szeptember
29-1 levele utdn nem vonhatja kétségbe, mert e levélben egyértelmiien elismerte
azt, és utalt arra, hogy az eladédsi ajéanlatot az GJ polgadrmester teszi meg. Az
itéldétabla az Gj eljéarasra vonatkozdan azt az utasitédst adta, hogy az elsé§foku
birbésagnak nyilatkoztatnia kell a felperest, milyen forgalmi értéket alapul
véve, milyen tartalommal kéri az adasvételi szerzddés birdsédg 4ltali
létrehozasat, és tajékoztatnia kell arrdél, hogy a jelen perben alkalmazandd
Rendelet szerinti forgalmi értékbdl kiinduld, e jogszabdly eldirdsainak
megfeleld forgalmi értéket (vételdrat) kell bizonyitania. Amennyiben a
felperesnek van Ujabb bizonyitédsi inditvénya, az ingatlanforgalmi szakértdt a
Rendelet 18. § (3) bekezdésében részletezett szempontok szerint kell kirendelni
és a vételdr mértékét a Rendelet 20. S-aban foglaltaknak megfelelden kell
meghatdrozni. A szerzddés az itélethozatallal jon létre, és az egyenértékliség a
szerz&dés létrejottekori elvéarés.

A per Gjabb targyaldsa sordn eldterjesztett végleges keresetében a felperes
6.720.000 forint vételdron vagy legfeljebb a lefolytatott szakértdi bizonyités
eredményeképpen kalkuldlhatd 10.582.500 forint vételdron kérte létrehozni az
adésvétell szerzddést a bérleményét képezd lakds (a tovabbiakban: perbeli
ingatlan) vonatkozédsédban azzal, hogy a vételarbdl 438.984 forintot az 1991. évi
XXV. torvény (a tovadbbiakban: Karpdétlasi tdrvény) alapjan 6t megilletd
kdrpbétladsi jegyek felhaszndlasédval fizet meg. EldSadta, hogy mindenképpen
szeretné megszerezni a perbeli ingatlan tulajdonjogat, ezért akdr az alperes
dltal megjelolt 25.606.951 forint vételdron is kéri létrehozni a szerzddést,
melynek egyéb tartalmi elemeit is meghatédrozta a 36. sorszaml beadvanyban
foglaltak szerint mdédositott 17. sorszami kérelmében. Kérte tovabba a
foldhivatal megkeresését, hogy a jogerds itélet és a vételdr megfizetését
igazold okiratok alapjan jegyezze be adasvétel jogcimén a tulajdonjogéat az
ingatlan-nyilvantartisba. Alldspontja szerint a Rendelet 20. § (2) bekezdése nem
tdrsashdzi lakasokat magdban foglaldé hdzingatlanhoz tartozd telekre vonatkozik



és a perbeli esetre az egyenértékiliség sérelme nélkiil nem alkalmazhatd, hiszen a
ko6zos tulajdonban 1évé telekrészt nem lehet 6ndlld, beépithetd ilires épitési
telekdron értékesiteni. A kirendelt igazséagliigyi ingatlanforgalmi és épitész
szakértd szakvéleménye alapjédn 22.400.000 forint forgalmi értékbdl kell
kiindulni a vételdr megdllapitésa soran, mivel az épililet felujitéasi koltségébdl
a felperesi tulajdoni hanyadra esé 13.600.000 forinttal korrigdlandd a
36.000.000 forintra tehetd forgalmi érték. A vételdr mértéke a Rendelet 20. §
(1) bekezdés b) pontjédban foglaltakra figyelemmel a korrigdlt forgalmi érték
60%-a, a Rendelet 23. § (1) bekezdésében biztositott kedvezményre tekintettel
pedig a fizetendd vételdr 6.720.000 forint. A felperes &lléaspontja szerint a
Karpbdtlédsi Torvény 5. § (3), (5) bekezdése és a 7. § (2) bekezdése értelmében a
vételadr megfizetéséhez a kamatokkal novelt 438.984 forint névértékben jogosult
felhaszndlni a 252.000 forint cimletértékd karpdtlasi jegyeit.

Az alperes ellenkérelme tovabbra is a kereset elutasitdsédra irdnyult. Ramutatott
arra, hogy a Rendelet alapjén kedvezmény a felperest csak a bérlakdsa és az egy
épitési teleknagysagnak megfeleld telekrész vonatkozadsdban illeti meg, az ezt
meghaladd telekrész a telkekre helyben kialakult forgalmi értéken értékesitendd.
A megfizetendd vételdr a kirendelt igazséaglgyi szakértd szakvéleményébdl
kovetkezden 25.606.951 forint, amely egyrészt a lakids és az egy épitési
teleknagysagot meg nem haladd telek kedvezménnyel csdkkentett, Osszesen
10.020.000 forint vételdrabdl, valamint az egy épitési teleknagysagon feliili 872
m2 telek felperesi tulajdoni hényadra esé 15.586.951 forint Osszegld vételdrabdl
tevédik Ossze. Az alperes allaspontja szerint a ké&rpdtlasi jegyek
fizetbeszkdzként legfeljebb névértéken haszndlhatdk fel, piaci értékik
megédllapitdsdhoz igazsagligyi szakértdi bizonyitéds sziikséges.

Az elséfoku birdsdg itéletével a felek kozott létrehozta az adésvételi
szerz&8dést, és annak tartalmadt hét pontban &llapitotta meg. A 3. pont szerint a
vételdr 10.020.000 forint, mely a Rendelet 23. § (1) bekezdésében meghatarozott
50%-nak megfeleld mértékl vételarkedvezmény figyelembevételével kerilt
meghatdrozasra. A 4. pont alapjan a vevd a vételdrat az itélet jogerdre
emelkedését kovetd 30 napon beliil fizeti meg, oly mddon, hogy 9.859.224 forintot
dtutalédssal teljesit az eladd meghatéarozott bankszadmldjara, mig a fennmaradd
160.776 forintot ugyanezen idén bellil a tulajdondban 4116 252.000 forint
névértékl kirpdtldsi jeggyel teljesiti. A 7. pontban az eladd kijelenti, hogy a
vételdr megfizetését kovetden hozzadjaruladsadt adja ahhoz, hogy a vevd
tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartéasba vétel Jjogcimén bejegyzésre, egyben az
eladdé tulajdonjoga tdrlésre keriiljon. A tulajdonjog bejegyzését a vevd
kezdeményezi és viseli annak koltségeit. Az elséfokt birdsdg ezt meghaladdan a
keresetet elutasitotta. Kotelezte az alperest, hogy fizessen meg 15 napon beliil
a felperesnek 191.695 forint perkdltséget, tovabba akként rendelkezett, hogy ezt
meghaladdéan a felek a kdltségeiket maguk viselik. Kotelezte a felperest és az
alperest, hogy egymads kozt egyenld ardnyban fizessenek meg a Févarosi
Torvényszék Gazdasagi Hivatala felhivasara, az abban megjeldlt méddon és idd&ben
az allam javara 24.000 forint &llam &ltal eldlegezett kdltséget. Kdtelezte a
felperest, hogy az addhatdésdg felhivasara, az abban megjeldlt mbédon és idbében
fizessen meg az allam javara 300.600 forint feljegyzett kereseti illetéket. A
fennmaradé 300.600 forint feljegyzett kereseti illetékrdl pedig akként
rendelkezett, hogy az az &llam terhén marad.

Itéletének indokolésédban az elsé6foku birésdg tényként &llapitotta meg, hogy a
felperes a bérldje a perbeli 136 m2 alapteriiletd lakédsingatlannak, mely egy
1872 m2 alapteriiletd telken &l116 o6tlakdsos tarsashazi épliletben helyezkedik el,
és tulajdonosa az alperes. A lakadsingatlan forgalmi értéke 2014. évben
33.400.000 forint. Az alperes 1994. december 6. napjan kelt mdédositott eladédsi
ajanlatédban megvételre ajanlotta a felperes mint bérld szamadra a lakédsingatlant,
valamint a ko6zds tulajdonbdl hozzéd tartozd tulajdoni hényadot, melyhez
egydsszegl megfizetés esetén vételdrkedvezmény kapcsolddott ,felére csdkkentve a



vételdrat". A felperes az ajanlatot elfogadta, ugyanakkor az adésvételi
szerz&6dés megkdtésére nem keriilt sor.

Az elséfoku birdsdg itéletének jogi indokolasdban kifejtette: az itéldédtabla
hatdlyon kivil helyezdé végzésében foglaltaknak megfelelden kellett a felek
kozott a Ptk. 206. S-a szerint az adésvételi szerzddést létrehozni, azaz az
itélet meghozatalakori forgalmi értéket alapul véve és az egyenértékiliség
szempontjat szem eldtt tartva kellett a vételdrat meghatdrozni. A felek kozott
nem volt vitéds, hogy a Rendelet 20. § (1) bekezdés b) pontjara tekintettel a
vételdr meghatdrozédsa sordn a forgalmi érték 60% mértékd csokkentése
alkalmazandd, és az egy Osszegben vald teljesitésre tekintettel a Rendelet 23. §
(1) bekezdése alapjan a felperest 50% értékd vételdrkedvezmény illeti meg. A
felperes a per soréan teljesitd8képességét igazolta (32. sorszéadmu irat). A
Rendelet 1. § (2), (3) bekezdésének, 4. § (3) bekezdésének és az ide kapcsolddd
20. § (2) bekezdésének rendelkezéseibdl egyértelml, hogy a jogszabdly nem tesz
kilonbséget a tarsashézi lakéasok, illetéleg csalddi hazas ingatlanok kozott. A
Rendelet szovegébdl nem kovetkezik, hogy a 20. § (2) bekezdésében foglalt
szabaly kizardlag csalddi hdzas ingatlanokra lenne irdnyadd. Az elsbfokl birdsag
ezért a vételdr meghatdrozédsanadl abbdél indult ki, hogy 872 m2 teleknagyséagot,
abbél is a felperes tulajdoni hényadéanak megfeleld részt beépitetlen telekként
kell értékelni. Mindezek figyelembevételével a perbeli lakédsingatlan forgalmi
értékének megdllapitidsdhoz igazségiigyi ingatlanforgalmi szakértét rendelt ki. Az
igazsagiigyil szakértd a 24. sorszam alatti szakvélemény 14. oldalédn munkdlta ki a
forgalmi értéket, mely szerint a kdltségalapu és a piaci alapu értékelés
dtlagédval szamolva a perbeli ingatlan forgalmi értéke 33.400.000 forint. Az
elsé6fokl birdsdg allaspontja szerint az alperes tévesen hivatkozott arra, hogy
ez az érték nincs figyelemmel a Rendelet 20. § (2) bekezdésében foglalt kilon-
kilon torténd értékelésre. A szakvélemény 9. oldaldn a szakértd kiilon értékelte
az 1000 m2 teleknagyséagot 47.863 forint/m2 &ron, valamint a 872 m2
teleknagysagot 56.309 forint/m2 &ron és igy hatdrozta meg a perbeli ingatlan
2014. évi forgalmi értékét. A forgalmi érték 60%-os kedvezménnyel szamitva
20.040.000 forint, ennek egydsszegl megfizetésére figyelemmel a felperest 50%
kedvezmény illeti meg, melyre figyelemmel a vételdr 10.020.000 forint. Az
elséfokl birdsdg nem tartotta alaposnak a felperes azon érvelését, miszerint a
vételdr megdllapitédsdhoz a felGjitds ra esdéd varhatd kdltségeit a szakértd altal
meghatdrozott értékbdl le kell vonni. Elfogadta a szakértd &ltal szdban
részletesen is megindokolt azon megédllapitéasat (26.P.24.132/2011/20. szama
Jjegyzdkdényv 20. oldal, 13. sorszéamu Jjegyzdkdédnyv 5-6. oldal), hogy az
épliletingatlan egészének nem vitdsan leromlott &llapota, teljes kord felujitést
igényldé adllaga 15%-ban értékcsokkentd tényezd, melyet a szakértéd a forgalmi
érték meghatdrozadsanil figyelembe is vett. Nem volt vitds és a szakértd is ugy
nyilatkozott, hogy az allagmegdvashoz, veszélyelhdritédshoz sziikséges jovébeni
beavatkozdsok pontos mibenlétét, koltségkihatdsat csak becsiilni lehet és
eléfordulhat, hogy ezeket a beavatkozidsokat el sem végzik, kilonds figyelemmel
arra, hogy az épiiletben tovédbbi négy lakéds is van, melyek tulajdonosa az
alperes. A vételdr karpdtladsi jeggyel torténd teljesitését illetden az elsbd8foku
birdésadg abbdél indult ki, hogy a Karpdtlasi torvény 7. § (3) bekezdése szerint a
felperest megilleti az a jog, hogy a vételdr megfizetése soran névértéken
felhaszndlhassa a kdrpdétladsi jegyeit. A tdrvény csak a névértéken torténd
felhaszndléast teszi lehetdévé, ezért a felperes a karpédtléasi jegyeket 252.000
forint névértéken kérhette figyelembe venni. Az egyenértékliség kovetelményének
szem eldétt tartdsédval ugyanakkor figyelemmel kellett lenni arra is, hogy az
alperes ténylegesen milyen ellenértékhez jut a karpdtladsi jegyek atruhdzéaséaval.
E kOrben nem volt szlkség szakértdi bizonyitéasra, a tdzsdei forgalom nyilvanos
adatail alapjan megdllapithatdé volt, hogy a karpdétladsi Jegyet 180 napos
id&szakban 638 forintos &tlagértéken forgalmaztdk, igy a felperes karpdtlési
jegyeil Osszesen 160.776 forint értéket képviselnek. Az elséfokt birdsdg ehhez
képest az adasvételi szerzddés tartalmédt akként adllapitotta meg, hogy a
vételarbdl a felperes 160.776 forintot teljesiti a 252.000 forint névértékd



kdrpdétlasi jeggyel. Ramutatott tovabbéd arra, hogy itéletével nem a felperes
tulajdonjogardél dontdtt, igy nem keriilhet sor a tulajdonjog bejegyzése érdekében
a foldhivatal megkeresésére. Amint azt a létrehozni kért szerzddés 7. pontjiban
a felperes is helyesen feltiintette, a jogerds itélet alapjan a felperes maga
intézkedik a tulajdonjoga bejegyzése iradnt. A perkdltség viselésérdl az elsdfokt
birdésdg arra figyelemmel rendelkezett, hogy a felek azonos aranyban tekinthetdk
pervesztesnek-pernyertesnek, mert az adltaluk megjeldlt vételdrhoz képest az
itéletben meghatédrozott vételdr nagyjadbdél egyenld aranyban tér el. A felperes
adltal elblegezett szakértdi kdltség fele részének megfizetésére ennek
megfelelden az alperes koteles, az allam altal eldlegezett szakértdi koltséget
pedig a felek egyenld arédnyban kételesek megfizetni, ezt meghaladdan nem
tarthatnak egyméssal szemben perkdltségre igényt, a perrel felmerilt
koltségeiket maguk viselik. A felperes koteles tovabbd megfizetni a létrehozott
adéasvétell szerzddésben foglalt ellenértékhez igazodd feljegyzett kereseti
illeték fele részét, mig a kereseti illeték masik fele az alperes személyes
illetékmentessége folytan az &llam terhén marad.

A felperes fellebbezésében az elsé8fokl itélet megvaltoztatédsdval akként kérte
médositani az adésvételi szerzddés 3. és 4. pontjat, hogy 6.720.000 forint
vételdr ellenében véaséarolja meg az ingatlant, és a vételdrbdl 6.281.016 forintot
dtutalédssal, a fennmaradd Ssszeget pedig a tulajdondban 4116 252.000 forint
cimletértékd, 438.984 forint névértékl karpdtladsi jeggyel teljesiti. Kérte
tovabba, hogy az itéldétdbla a teljes elsbfokl perkdltség megfizetésére az
alperest kételezze. Alldspontja szerint az adasvételi szerzd8dés 3. pontjdban az
elséfokl birdsdg altal meghatédrozott vételdr téves. Az igazsagligyi szakértd a
lakés forgalmi értékének megallapitésakor kizardlag a lakds allapotara volt
tekintettel, pedig a Rendelet 18. § (1) bekezdése eldirja, hogy az
értékbecslésnek tartalmaznia kell a lakdst magdban foglald éplilet mlszaki
dllapotéaval o6sszefiiggd, tovadbbd a forgalmi érték meghatdrozasat befolyésold
adatokat. Az éplilet felujitdsédnak a koltségét a szakértd 30-40.000.000 forintban
hatdrozta meg. A 14. sorszamu felperesi beadvany 2. oldal 1-5. pontjaiban és a
3. oldal 7-9. pontjaiban a téargyalédsi jegyzd&kdnyvekbdl idézett szakértdi
vélemények, a 24. sorszami szakvélemény relevans részeinek tekintenddk, és
aldtémasztjadk a 22.400.000 forint forgalmi értéket. Az elséfoku birdsag a
telekingatlan értékét is tévesen vette figyelembe a forgalmi érték megdllapitésa
soran. Az elséfoku itélet indokolédsa a Rendelet 20. § (2) bekezdésében foglalt
,eqgy épitési teleknagysag" fogalmdt Osszekeveri a HESZ 4. szaml tédblazatéban
taldlhatd ,legkisebb épitési teleknagysag" fogalmédval. Ez utdébbi megfogalmazéast
a Rendelet nem is tartalmazza. A perbeli éplilet alaptertilete 275 m2, melyhez a
HESZ el&irdsa szerint legaldbb 1.375 m2 teleknagysadg sziikséges, és a perbeli
esetben ez jelenti a Rendelet 20. § (2) bekezdésében foglalt teleknagysagot. A
felperes alléspontja szerint a 20. § (2) bekezdésének alkalmazédsaval figyelmen
kivil marad az egyenértékiliség kovetelménye. Az osztatlan, kozds tulajdonrésszel
senki nem rendelkezhet 6nalldan, az onmagdban forgalomképtelen, ezzel szemben a
kizdrdlagos tulajdonban 4116 telekingatlan forgalomképes és a piacon Jjdéval
magasabb Arkategdridba tartozik. A perbeli lakédshoz tartozd 3884/10000 tulajdoni
hadnyadot nem lehet kiilon értékesiteni beépithetd épitési telekadron. A felperes
kiemelte: a Rendelet 18. § (4) bekezdése az értékbecslés piaci mdédszerének
megfeleld Osszehasonlitd adatok alkalmazasat irja eld, ettdl eltérd mbdszer -
pl. koltségalapu - alkalmazédsat nem teszi lehetédvé. Az éplilet feltjitéasi
kéltsége ebbdl az ,0sszegbdl"™ kell, hogy levondsra keriiljon. Az igazséaglgyi
szakértd az ingatlan forgalmi értékének &sszehasonlitd piaci mdbdszerrel torténd
meghatdrozédsa sordn az épitési teleknagysagot meghaladdé telek nagysagat
egyébként kétszeresen is figyelembe vette, mert egyrészt olyan ingatlanok
adatait atlagolta, amelyek kozott nyilvan van olyan is, ahol a teleknagyséag
nagyobb mint az épitési teleknagysag, masrészt ezt az atlagolt értéket még
megemelte a ,nagy telekterliletld tdrsashdz korrekcids tényezdével”. A felperes
dlléspontja szerint a per targyat képezd lakéds forgalmi értéke - figyelemmel az
igazsagligyi szakértd &ltal eldadottakra - tGgy allapithatd meg, hogy a lakés



aktualizalt kiinduld forgalmi értékébdl (36.000.000 forint) levonadsba helyezendd
az éplulet felGijitasi koltségének kdzéparanyos Osszegébdl (35.000.000 forint) a
felperes tulajdoni hanyadara esé 13.600.000 forint. A kiildnbdozetként adddd
22.400.000 forint az, ami a vételdr alapja. A felperes szerint ez rendkiviil
méltanyos eladédsi &r, figyelemmel arra is, hogy az ingatlan leromlott mlszaki
dllapotat kizardlag az alperes felrdhatd magatartdsa (nem végezte el az épiilet
feltjitdsat, nem gondoskodott az &llag megdvasardl) okozta. A felperes
kifogasolta tovéabbéa, hogy az elsdéfokl birdsdg a vételdr megfizetése kapcséan nem
megfeleléen vette figyelembe a karpdtlasi jegyek értékét. A karpdtlasi jegyeket
a szilei &ltal épitett, késdbb adllamositott perbeli ingatlan utan kapta. Az
elséfokl eljards soran becsatolta a Kozigazgatédsi és Igazsagligyi Hivatal
Karpdétlédsi Osztédlyédnak 47516-1/2. szadmu &llasfoglaldsat, mely aldtédmasztja, hogy
a kéarpdétlasi jegyeit a perbeli ingatlan megvétele soran 438.984 forint értékben
haszndlhatja fel. Az elséfokl birdésdg a pernyertesség-pervesztesség aranyanak és
a perkéltség viselésének meghatédrozédsakor is tévedett. Az alperes ugyanis teljes
egészében vitatta a vételi jogot, mely az itélet szerint fenndll, ezért
semmilyen aranyban nem lett pernyertes. Amennyiben nem igy volna, abban az
esetben sem egyenld a pernyertesség-pervesztesség aranya, mert az alperes
15.600.000 forinttal, mig & csak 3.300.000 forinttal tért el a megitélt
vételadrtdl, ezért kizéardlag az alperes lett pervesztes.

Az alperes fellebbezésében elsé8dlegesen az elséfoku itélet megvaltoztatdsat
kérte akként, hogy az itéldétabla a vételdrat 25.289.894 forintban allapitsa meg.
Masodlagos fellebbezési kérelme a Pp. 252. § (2), illetve (3) bekezdése alapjéan
az elséfok( itélet hatélyon kiviil helyezésére irdnyult. Alldspontja szerint a
beépitett, valamint a beépitetlen telekrész eltéré fajlagos négyzetméter arat
valdban helyesen megallapitotta a szakértd, a jogkérdésben, azaz a helyes
szamitasi mdéddban azonban tévedett. A perbeli ingatlan kapcsén a valds értéket
kizadrdélag a telek jelenti, ezért érdemi kérdés, hogy kizadrdlag a vonatkozd
ovezeti eldirads szerinti telekminimumra adhatd meg a Rendelet alapjan a felperes
részére a kedvezmény, a telekminimum feletti részre viszont piaci arat kell
szamolni. Az alperes szdmitédsa szerint a kirendelt igazséagiigyi szakértd altal a
2012. 4prilis 25-i kiegészitd szakvéleményben a lakds értékére megdllapitott
5.300.000 forintbdl és a telek értékére megédllapitott négyzetméterenkénti 46.022
forintbdédl kiindulva a lakds kedvezményes vételdra 1.590.000 forint, a
telekminimum (1000 m2) kedvezményes vételdra 5.362.483 forint. A telekminimum
feletti rész (872 m2) piaci - és kedvezmények nélkiili - vételdra a szakértd
altal kalkuldlt (26.P.22.592/2013/13. sza&mu targyaldsi Jjegyzdkdnyv) 54.143
forint/m2 &rat és a felperes tulajdoni hényadét figyelembe véve 18.337.411
forint. Az ingatlan ezen harom részbdl 4116 vételdra 25.289.894 forint.

Fellebbezési ellenkérelmében a felperes kiemelte: a vételdr mértékének
megédllapitdsanédl a Rendelet 19. § (2) bekezdése, 20. § (1) bekezdése alapjéan a
18. § (6) bekezdése szerint megadllapitott 6sszegbdl kell kiindulni. Ennek egyik
tartalmi elemét, a bekodltdzhetd forgalmi értéket a 18. § (5) bekezdése hatarozza
meg. E szerint a foldrészlet nagysagat itt kell szémitdsba venni. Ezért a 20. §
(2) bekezdése szerinti telekterlilet madr a lakéds bekdltdzhetd forgalmi értékében
szerepel és a 20. § (1) bekezdés hatédlya ald tartozik. A 20. § (2) bekezdése
tdrsashdzi ingatlanokra nem, kizdrdlag egy lakédsos csalddi hazak értékesitésére
vonatkozik.

Az alperes fellebbezési ellenkérelmében ramutatott arra, hogy a miszaki
dllapotot az igazsagligyi szakértd a forgalmi érték meghatdrozasandl figyelembe
vette, a Rendelet alapjéan pedig a felperes javara csak akkor lehetne beruhazasi
koltséget elszamolni, ha a felujitédst & maga mar ténylegesen elvégezte volna.

A Févarosi Itélétéabla nem érintette az elséfoku itéletnek a felperes
foldhivatali bejegyzés tlrésére kotelezés iranti keresetként figyelembe vett



megkeresési kérelmét elutasitd rendelkezését, mivel az fellebbezés hidnydban
jogerére emelkedett [Pp. 228. § (4) bekezdés].

Elsbéként azt vizsgadlta, szlikség lehet-e az elséd§foku itélet hatdlyon kivil
helyezésére a Pp. 252. § (2) vagy (3) bekezdése alapjan. Megadllapitotta, hogy
nem &4l11 fenn hatédlyon kiviil helyezési ok, mivel nem tortént olyan lényeges
eljarédsi szabdlysértés az elséfoku eljdrads soran, amely miatt meg kellene
ismételni a targyalédst, és nincs szlkség tovabbi bizonyitadsra sem, mivel a
vételdr meghatédrozéasa a méasodfokl eljarasra kizardlag jogkérdéssé valt.

Az elséfoku birdsdg &dltal megallapitottndl alacsonyabb Osszegl vételar
megadllapitésara iranyuld felperesi fellebbezés alaptalan és tulnyomdbdrészt
alaptalan az alperes ellentétes iranyu fellebbezése is, a vételdr felemelése
ugyanis az igényelthez képest csekélyebb mértéki.

Az elséfoku birdsdg a tényalléast lényegében helyesen &llapitotta meg, azzal a
pontositédssal, hogy az alperes 1994. december 6-i eladési ajéanlata a
Korményrendeleten alapult és ezt az ajanlatot a felperes nem fogadta el. Az
ajanlattétel, illetdéleg az arra torténd felhivas tekintetében az itéldtébla
hatdlyon kivil helyezdé végzésben kifejtettek szerinti a helyes ténydlléas.

Az elséfoku birdsdg dontése annyiban helytdlld, hogy létrehozta a peres felek
kozott az adasvételi szerzddést, a vételdr megdllapitott Osszegével és fizetési
mdédjadval ugyanakkor az itéldétédbla a kovetkezdk miatt csak részben ért egyet.

Az itélétébla osztja az elsdfokl birdsdg azon alléspontjat, miszerint a perbeli
igylet tekintetében is alkalmazandd a telket érintd vételarrészre a Rendelet 20.
§ (2) bekezdése, semmi nem indokolja ugyanis, hogy tarsashdzi ingatlan esetén ne
kelljen figyelemmel lenni a felépitményvhez tartozd telek nagysagédra. A
jogszabalyi rendelkezés tartalmét illetden azonban nem ért egyet az itéldtéabla
azzal, hogy a telekre helyben kialakult forgalmi értéken vald értékesités a
legkisebb épitési teleknagysédgon (1000 m2) felili teleknagysdgot meghaladd
részre vonatkozik, mivel ennek ellentmond az, hogy a szabdlyozads targya nem lres
ingatlan. A jogszabdly az egy épitési teleknagysdgot meghaladd telekrészrdl
szb6l, melynek teriilete a meglévd felépitmény alapteriiletéhez képest &llapitandd
meg. A jelen esetben nem vitatottan a 275 m2 alapteriiletd felépitményhez a telek
20%-0s maximdlis beépithetdségére tekintettel egy legaldbb 1375 m2-es teleknek
kell tartoznia. A fennmaraddé 497 m2 tehdt az a telekrész, amelyre a Rendelet 20.
S (2) bekezdése alkalmazandd. Ez az értelmezés kovetkezik az 1997. évi LXXVIII.
térvény (a tovébbiakban: Etv.) 23. § (1) bekezdésében foglaltakbdl, és kivételt
csak a 85/2000. (XI. 8.) FVM rendeletnek a telekegyesitésre és a telekhatdr-
rendezésre vonatkozdé 3. § (2) bekezdése allapit meg. A Rendelet 20. § (2)
bekezdésének értelmezése kapcsan viszont a telekalakitds esetei koziil az Etv. 2.
§ 24. pontja szerinti telekfelosztds szabdlyai jdhetnek szdédba, amikor is az Etv.
23. S (1) bekezdése szerint figyelemmel kell lenni a HESZ el&irasaira, amely a
jelen esetben azt jelenti, hogy a telekalakitdshoz a teleknek legaldbb 1375 m2
alaptertletlinek kell lennie. A perbeli ingatlanhoz tartozd 1872 m2 telekbdl a
beépitetlenként értékelendd 497 m2 telekrészre a masodik kiegészitd szakértdi
véleményben 2014. évre aktualizdlt 56.309 Ft/m2 fajlagos a&ron szamolva - a
felperes tulajdoni hanyadara, valamint az épililet mlszaki &llapotdra is
figyelemmel - 9.239.157 forint Osszegl vételdrrész esik.

Az itéldétébla vizsgadlta azt is, hogy a perbeli esetben lehetséges-e a forgalmi
értéket a piaci mbébdszer és a kdltségalapl mdédszer atlaga alapjan megallapitani,
miként azt az igazséagligyi szakértd tette. Arra az &llaspontra jutott, hogy mivel
az egy épitési teleknagysagot meghaladd telekrész vételdra nem kedvezményes, a
Rendelet 20. § (2) bekezdésében irt, az eldébbiek szerint értelmezett kovetelmény
miatt egyediil a kdltségalapl mbédszer alkalmazhatod.



Az egy épitési teleknagysdgot meghaladd telekrész forgalmi értéke a Rendelet 20.
§ (1), (2) bekezdésének helyes értelmezése mellett nem csdkkenthetd 60%-ra,
ezért az elséfokl birdsdg szamitédsa ez okbdl is téves. A Rendelet 20. § (1)
bekezdésének az az elbdirdsa, hogy a vételdr a 18. § (6) bekezdése szerint
megdllapitott Osszeg 60%-a, a beépitetlen telekrészre, valamint a lakasra
értendd. A Rendelet 23. § (1) bekezdése, mely az egy Osszegben torténd
megfizetése esetére 50%-o0s kedvezményt ir eld, ugyanakkor az egy épitési
teleknagysagot meghaladd telekrészhez tartozd vételdrrészre is vonatkozik.

Az itéldétébla nem ért egyet a felperes azon adllaspontjaval, miszerint a forgalmi
érték 6sszegébdl levonadsba kell helyezni az éplilet feltijitadsi kdltségébdl a
felperesi tulajdoni hényadra esé osszeget. Utal e kdrben a hatédlyon kivil
helyezd végzés indokolédsdban mar kifejtettekre. Az igazsdgligyili szakértdi
véleményben foglaltak szerint a felperes &ltal megvasarolni kivant ingatlan
forgalmi értékében figyelembevételre keriilt -15%-os értékcsdokkentd tényezdként
az épllet mlszaki allapota, igy az is, hogy feldjitdsra szorul. Nincs lehetdség
arra, hogy egy jovében felmeriilé felujitdsi koltség levonadsra keriiljon a korabbi
vételadrbdl, ez ugyanis kétszeres értékelést jelentene. A felperes elddnthette,
hogy az adott &llapotdban megvasadrolja-e a perbeli ingatlant, azt pedig, hogy az
adott &llapotban az ingatlan mennyit ér, az elséfokl eljadrds soran az
igazsagligyi szakértéd az ingatlan egyedi tulajdonsagai figyelembevételével
értékelte. Az egyedi tulajdonsédgokat az Osszehasonlitd adatoknak nem kell
magukban hordozniuk, ez ugyanis lehetetlen.

Az itéldétébla 4lléspontja szerint tehdt a Rendeletben foglaltak alapjén a
perbeli ingatlan eladasi a&ra a beépitett telekrész, a beépitetlen telekrész és a
lakds forgalmi értékébdl szamitandd. A Rendelet 20. § (1) bekezdésében irt
kedvezményre is tekintettel a beépitett telekrészre eséd vételdrrész 13.036.229
forint, mig a lakésra esd vételdrrész 2.648.940 forint, a beépitetlen
telekrészre esé kedvezménnyel nem érintett vételdrrész pedig 9.239.157 forint.
Az egy Osszegben torténd fizetéshez kapcsolddd 50%-os vételdr kedvezmény
mindhdrom vételdrrészre vonatkozik, ezért e kedvezmény figyelembevételével a
fizetendd vételadr Osszege 12.462.163 forint.

A vételdr kifizetéséhez a felperes a Karpdtlasi tdrvény 7. § (2) bekezdésében
foglaltak szerint fizetdeszkdzként felhaszndlhatja az e tdrvény alapjan &t
megilletd karpdtlasi jegyeket, mégpedig névértékben. Az itéldtédbla nem ért egyet
azzal az alperesi &llasponttal, hogy a karpdétlédsi Jegyek kamata nem fejezddik ki
a névértékben. A Karpdtlasi torvény 5. § (2) bekezdésébdl ennek ellenkezbjére
lehet kovetkeztetni és a Koézigazgatédsi és Igazsagligyili Hivatal Igazsagligyi
Szakmai Koordindcids Fdéosztaly Karpdtladsi Osztaly 2014. februdr 27-én kelt
tdjékoztatd irata is azt témasztja ald, hogy a karpdtladsi jegy névértékét a
cimletértékének (a ravezetett Osszegnek) és felhalmozott kamatdnak Osszege
alkotja. A felperes sajat jogu karpdtléasi jegyeit tehdt a kamatra is tekintettel
438.984 forint értékben kell az alperesnek fizetbeszkdzként elfogadnia. A
28/1991. (VI. 3.) AB hatérozat E) pontja kifejezetten kitér arra, hogy az
6nkormanyzatok az allami tulajdonban 1évé vagyontdrgyakat onkorményzati
tulajdonba add térvények alapjan ingyenesen szerezték meg azokat a lakésokat,
amelyek adllamositassal keriiltek &llami tulajdonba. A Karpdétlasi tdrvény maér azt
megeld&zbden megterhelte e lakédsok privatizdlasat azzal a
kotelezettségvallalassal, hogy a karpdétlasi jegyek fizetésre felhasznalhatdk
lesznek, még mieldtt az &llami tulajdont lakasok az Onkorményzat tulajdondba
keriiltek, és az ingyenesen szerzd onkormanyzatoknak nincs joguk arra, hogy a
volt &llami tulajdont tehermentesen szerezzék meg.

A F6varosi Itélétabla mindezekre tekintettel az els8fok( birdsdg itéletét a
rendelkezd részben foglaltak szerint a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan részben
megvaltoztatta, és egyben a téves névirdst is pontositotta.



A hatélyon kiviil helyezd végzés meghozataldt megeldézé elsbd8foku eljidrds soran az
alperes vitatta a szerzddéskotési kotelezettségét, ezért az itéldtdbla egyetért
abban a felperessel, hogy mivel a birdésadg létrehozta az adasvételi szerzddést, a
felperest pernyertesnek kell tekinteni. Az elsé§foku birdsdg szerzddést létrehozd
itélete elleni fellebbezések tartalmdbdl kovetkezden ugyanakkor a masodfokt
eljarasban mar nem volt vitds, hogy az adéasvételi szerzddés létrehozhatd, ezért
az i1itéldétébla a pernyertesség-pervesztesség aranyat a fellebbezésben
foglaltakhoz képest &llapitotta meg.

Az elsé8fokl perkdltségrdél a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kellett rendelkezni.
A pervesztes alperes koteles megfizetni a felperes &ltal elblegezett 383.390
forint szakértdi dijat, valamint a felperes jogi képviseletével felmerilt
ugyvédi munkadijat. A 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet (a tovébbiakban: IM
rendelet) 3. § (2) bekezdés a), b) pontja, (4) bekezdése, 4/A. § (1) bekezdése
alapjéan megallapitott gyvédi munkadij az alapeljarasban 500.000 forint, mig az
Ujabb eljaréds vonatkozédsdban 250.000 forint. Az alperes koteles megfizetni a
felperes részére a hatdlyon kiviil helyezdé végzésben megallapitott 120.000 forint
O0sszegl masodfokl perkdltséget is. Az &llam altal eldlegezett 24.000 forint
szakértéi dij megfizetésére a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet (a tovabbiakban:
Kmr.) 13. § (2) bekezdése alapjan ugyancsak az alperest kellett koételezni. A
felperes illetékfeljegyzési joga folytdn le nem rdétt 601.200 forint kereseti
illetéket, valamint az alperes illetékmentessége folytan le nem roétt 418.300
forint fellebbezési illetéket az 1990. évi XCIII. torvény (a tovabbiakban: Itv.)
74. S (3) bekezdése folytan alkalmazandd Kmr. 14. S-a alapjan az allam viseli.

A mésodfoku perkdltség viselésérdl az itéldtabla a Pp. 81l. § (1) bekezdése
alapjan hatédrozott. A 12.462.163 forintban megdllapitott vételdrra tekintettel a
felperes lett nagyobb ardnyban pernyertes, az itéldétdbla ezért az alperest
kotelezte a felperes javara 76.200 forint igyvédi munkadijbél 4116 perkdltség
megfizetésére. Az ilgyvédi munkadij osszegét a ténylegesen kifejtett tevékenység
munka és iddéigényére figyelemmel az IM rendelet 3. § (4), (5), (6) bekezdése, és
a 4/A. S-a alapjan &llapitotta meg. A felperes a fellebbezési illeték
megfizetése aldl az Itv. 51. § (1) bekezdése alapjan mentesiilt, mig az alperes
fellebbezésére az illetékmentessége folytdn le nem roétt illeték Osszege 477.600
forint, melybdl az alperes pervesztességének ardnydban az Itv. 74. § (3)
bekezdése folytadn alkalmazandé Kmr. 14. S-a alapjan 405.960 forint fellebbezési
illetéket az &llam visel, mig a fennmaradd 71.640 forint fellebbezési illetéket
a Kmr. 13. § (2) bekezdése alapjan a felperes koteles az allamnak kiildn
felhivésra megfizetni.

Budapest, 2015. december 1.
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