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Rendelkezé rész
A Kuria a jogerds itéletet hatdlydban fenntartja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I. rendd
alperesnek 381.000 (haromszaznyolcvanegyezer) Ft, a II-X. rendd

alpereseknek - egyiittesen - 218.700 (kétszdztizennyolcezer-hétszaz)
Ft felilvizsgalati eljarasi koltséget, wvalamint felhivasra az
dllamnak 3.500.000 (hdrommillid-6tszézezer) Ft feltlvizsgédlati

eljarasi illetéket.

Az itélet ellen felilvizsgalatnak nincs helye.
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Indokolas
A felilvizsgalat alapjaul szolgaldé tényallas

A felperes a tulajdonat képezd ingatlanra 2005. Jjalius 20-an
addsvételi szerzddést kotott S E vevdvel, majd e szerzddés alapjan
kérelmet nyujtott be a foldhivatalhoz az ingatlan tulajdonjog
fenntartadssal tortént eladédsa tényének feljegyzése irant. Ez a tény
az 1ingatlan-nyilvéantartédsban feljegyzésre kerilt. Ezt kdvetben a
felperesnél tulajdonos, illetve dgyvezetd valtas toértént. Az Uj
igyvezetd 2008. augusztus 21-én megkdtott adasvételi szerzddéssel
eladta a perbeli ingatlant az I. rendd alperesnek.

A kereseti kérelem és az alperesek védekezése

A felperes tobbszor mdédositott keresetével - a felllvizsgédlati
kérelemmel érintett korben - kérte az I. rendld alperessel 2008.
augusztus 21-én megkotdott adasvételi szerzddés érvénytelenségének
megadllapitédsat, elsddlegesen a Polgari Torvénykodnyvrdl szold 1959.
évi IV. toérvény (a tovabbiakban: Ptk.) 200.§ (2) bekezdése alapjéan
jogszabalyba {tkozés miatt, masodlagosan a Ptk. 201. § (2)
bekezdése alapjan feltdndé értékaranytalansadg Jjogcimén. Kérte
tovadbbd annak megdllapitaséat, hogy az I. rendd alperesnek az
adasvételi szerzdéddés 5.) pontjadban megjeldlt, a vételdr tartozasba
beszamitott kovetelése elévilt. Az I-X. rendd alpereseket
hasznédlati dij cimén 2008. augusztus 21-été1l havi 274.000 Ft, 2009.
januar 1-jétdél a kifizetés napjaig havi 300.000 Ft megfizetésére
kérte kotelezni.

Elsédleges kereseti kérelme korében azt adta eld: azaltal, hogy a
perbeli ingatlan a felperes tulajdonjoganak ingatlan-
nyilvantartédsba wvald bejegyzése melletti fenntartdsdval méar
eladésra kertlt, a felperes és az I. rendld alperes kozdtt ezt
koévetden 1létrejott adasvételi szerzddés a Ptk. 114. § (1) és (3)
bekezdésében, valamint az ingatlan-nyilvantartdsrdél szdld 1997. évi
CXLI. toérvény végrehajtdsardl szo6ld 109/1999. (XIT.29.) FVM rendelet
(a tovabbiakban: FVM rendelet) 32. § (2) bekezdésében foglaltakra
tekintettel jogszabalysértd.

Allitotta tovadbba, hogy a vételdr az ingatlan forgalmi értékéhez
képest aranytalanul alacsonyan kerilt meghatarozasra. A
szolgdltatds és az ellenszolgadltatads feltlinéen aréanytalan, az
értékkiillonbség meghaladja a 30 %$-ot.

Az alperesek a kereset elutasitésat kérték. Arra hivatkoztak, hogy
a felperes és az I. rendd alperes kozdtt 1létrejdtt adasvételi
szerz&dés a felperes altal megjeldlt okokbdl nem érvénytelen.

Az elsé- és a masodfoku itélet

Az elsbfoklu birdsdg itéletével a keresetet elutasitotta. Megitélése
szerint a perbeli ingatlan tekintetében az ingatlan-nyilvantartas
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nem tartalmazott adatot arra vonatkozdan, hogy a koréabban,
tulajdonjog fenntartassal kotott adasvételi szerzddés a felperes
rendelkezési jogat kizarta volna. Az ingatlan-nyilvantartésba
megadllapodason alapuldé elidegenitési és terhelési tilalom ugyanis
nem kertlt bejegyzésre. Az utdbb koétdtt  perbeli  adasvételi
szerzdbdés ezért nem Utkozik a felperes altal hivatkozott
jogszabadlyi rendelkezésekbe.

Az elsé6foku birdsdg a feltlind értékaranytalansaggal kapcsolatban
kifejtette, a PK 267. szama allasfoglaldsra 1is figyelemmel a
szerz&déskotés korlilményeit vizsgédlva az volt megdllapithatd, hogy
mindkét fél a minél magasabb vételdr megdllapitésaban volt
érdekelt. A perben becsatolt bérleti szerzddések alapjan az
elséfoklt birdésdg tényként rogzitette, hogy az adasvételi szerzddés
megkdtése iddépontjdban az ingatlan lakott wvolt. Ezt a vételar
kialakitdsakor a felek figyelembe vették. Az elsdfokl birdsag
megadllapitotta azt is, hogy kelld korltiltekintéssel Jjartak el. Az
ingatlan vételadrdnak meghatdrozasdhoz toébbfajta értékbecslést,
birdésdgi eljarédsban beszerzett igazsagigyi szakértdi véleményt is
alapul vettek. A Jelen perben kirendelt igazséagigyi szakértd
véleménye alapjan az elséfoku birdsag arra kbdvetkeztetett, hogy az
ingatlan szerzd&dés kotéskori lakott forgalmi értéke 44.870.000 Ft
volt, a szerzdédésben meghatidrozott 33.600.000 Ft-hoz képest. Ugy
itélte, a két érték kozotti kiilonbozet 26 %-os mértéke, a kialakult
birbéi gyakorlat alapjadn nem alapozza meg a felperes feltlnd
értékaranytalansdgra tett 4llitésat.

A felperes fellebbezése folytdn eljart mésodfokd birdsadg az
elséfokt birdsdg itéletét helybenhagyta. A fellebbezés indokaira
tekintettel kifejtette: az FVM rendelet 32. § (2) Dbekezdésében
megfogalmazott, a tulajdonjog fenntartéassal eladésa ténye
feljegyzésének a szerzddésen alapuld elidegenitési és terhelési
tilalom feljegyzésével azonos hatalya kizardlag azt jelenti, hogy
az ingatlan-nyilvantartédsba vald feljegyzést kovetden csak a
tulajdonjogat fenntartd eladd hozzadjdruladsidval lehet bejegyezni az
ingatlan-nyilvantartéasba szerzdéddésen alapuld tovabbi jogokat. Az
FVM rendelet fenti szabdlyabdél nem kovetkezik azonban, hogy egy
ingatlannak a tulajdonjog bejegyzett fenntartédsaval tortént
eladésat kovetden 1étrejott ingatlan adéasvételi szerzddésre a
szerz&déssel kikotott elidegenitési és terhelési tilalomba Utkozd
szerz&dés semmisségét kimonddé Ptk. 114. § (3) Dbekezdése is
alkalmazandd lenne.

A masodfokl birdsdg a keresettel tamadott szerzddésben kikotott
szolgaltatds és ellenszolgaltatas értékkiilonbozetét az elséfoku
birbésadg 4dltal megidllapitott 26 %-kal szemben - kerekitve - 38 %$-ban
allapitotta meqg. A szerz8déskotés kortilményeibdél, a
szerz&déskotéskor a felek szamadra rendelkezésre alld ismeretek
alapjadn arra kovetkeztetett, hogy a felperes eladdként tudatosan
vidllalta a szerzdéddéses vételdr és az 1ingatlan forgalmi értéke
kozotti értékkiilonbdzetbdl adddd kockazatot. Az elsédfokiu birdsaggal
azonosan, nem taldlta ezért megalapozottnak a felperes feltlnd
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értékaranytalansdgra alapitott keresetét.

A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A felperes feliilvizsgdlati kérelmében a Jogerds 1itélet hatélyon
kiviil helyezését és elsébdlegesen a keresetének helytaddé hatérozat
meghozataldt, mésodlagosan az elséfoku birdésdg UGj eljaréasra, UJ
hatédrozat hozataldra utasitdséat kérte. Arra hivatkozott, hogy a
jogerds itélet a Ptk. 114. S§-4ba, 368. § (2) bekezdésébe és az FVM
rendelet 32. S (2) bekezdésébe, 28. §-éba utkodzs mbédon
jogszabalysértd, mert az emlitett jogszabalyok helyes
értelmezésével az eljart birbésagoknak a perbeli szerzd&dés
semmisségét meg kellett volna &llapitaniuk.

A felperes beadvanyadnak tartalma szerint a jogerds itélet a Ptk.
201. § (2) bekezdését és a Pp. 2006. § (1) bekezdését is sérti. A
szolgaltatds és az ellenszolgadltatds méasodfoktd Dbirdsadag altal
megallapitott 30 %-ot meghaladdé értékkiilonbdzete miatt ugyanis a
feltdind értékaradnytalansdg megallapitédsdnak 1lett wvolna helye.
Allitotta azt is, hogy az eljart Dbirdsdgok okszerltlenil
mérlegelték a szerz&6déskotés kortilményeire vonatkozd
bizonyitékokat. Részletesen megjeldlte azokat a tanuvallomasokat,
amelyek alapjan megallapithaté lett wvolna, hogy a felperes
igyvezetdje érdemleges ismeretekkel nem rendelkezett a keresettel
tdmadott szerzd&dés megkotéskor. Az ingatlan lakottséagaval
kapcsolatban fenntartotta azt a korabbi alladspontjat, hogy az nem
volt értékcsdkkentd tényezdként figyelembe vehetd. Az ingatlanban
ugyanis az I. rendd alperes tagjai, illetve {igyvezetéjének
csaladtagjai, rokonai laktak. A felperes véleménye az volt, emiatt
az értékaranytalansédg vizsgadlatakor a perben eljart szakértd altal,
bekodltdzhetd ingatlanforgalmi értékként meghatdrozott 64.100.000
Ft-ot kellett wvolna figyelembe venni. Mindezek alapjan, a feltdnd
értékardnytalansédgra alapitott kereseti kérelem elutasitdsat is
jogszabadlysértdédnek tartotta.

Az alperesek a felilvizsgalati ellenkérelmiikben a jogerds 1itélet
hatédlyaban fenntartasat kérték.

A Karia doéntése és jogi indokai

A Kuria a jogerdés itéletet a Pp. 275. § (2) bekezdése alapjan a
feliilvizsgdlati kérelem keretei kozott wvizsgalta, és azt a
hivatkozott indokok alapjédn nem taldlta jogszabalysértdnek.

A Kuria egyetértett az eljart Dbirdsagokkal abban, hogy az FVM
rendelet 32. § (2) bekezdésének és 28. § (3) bekezdésének egyiittes
értelmezésébd6l az kovetkezik, hogy a tulajdonjog fenntartassal
toértént eladdsa tényének ingatlan-nyilvantartasba feljegyzése, az
FVM rendelet 28.§ (3) Dbekezdésében 1irt Jjogkdvetkezménnyel Jar.
Azaz, a tulajdonjog fenntartéaséanak feljegyzett joga az
elidegenitési és terhelési tilalomra vonatkozdé bejegyzett 3joggal
megegyezd hatalyu: vagyis, tovabbi jogok bejegyzésére az
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elidegenitési és terhelési tilalom jogosultjaval azonosan, csak a
tulajdonjogat fenntartd eladd hozzadjaruladsadval keritilhet sor.

A Kuria tévesnek tartotta azt a felperesi allaspontot, amely
szerint az FVM rendelet 32.§ (2) bekezdésébdél az 1is kovetkezik,

hogy a szerz8déssel kikotott, az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzett elidegenitési és terhelési tilalomba Utkdzd rendelkezés
semmisségére vonatkozé6 Ptk. 114. § (3) bekezdés a) pontjénak

szabalya az adéasvételi szerzdbdésben az eladd Javara kikotott
tulajdonjog fenntartdsdnak joga esetén 1s alkalmazandd. Az FVM
rendelet mint alacsonyabb szintd Jjogszabaly i1ilyen, a magasabb
szintl jogszabalyra, a Ptk.-ra vonatkozd kiterjesztd értelmezésének
nincs helye. Az eljart birdsadgok helytdlldan dllapitottdk meg, hogy
a felperes &ltal hivatkozott, a keresettel érintett adasvételi
szerz&dés megkdotését megeldzdbden létrejott szerzddésben a felek nem
kotottek ki elidegenitési és terhelési tilalmat, ilyen tilalom a
perbeli ingatlanra nézve Dbejegyzést sem nyert. A tulajdonjog
fenntartédssal torténd eladédsa a felperes mint eladd tekintetében a
rendelkezési jog korlatozasat nem eredményezte, a Ptk. 114. § (3)
bekezdés a) pontja alapjdn a semmisség megdllapitédsanak Jjogszabalyi
feltételei nem a&lltak fenn. Utal arra is a Kuria, hogy jogszabaly -
a Ptk. 368. § (2) bekezdése - is csak a vevdre nézve mondja ki: a
tulajdonjog-fenntartéas hatédlyosséaga idején a dolgot nem
idegenitheti el, és nem terhelheti meg.

A felperes felilvizsgalati kérelmében a feltliné értékaranytalansag
jogcimén eldéterjesztett keresetének elutasitdsa indokait részben
azért vitatta, mert az 1itéldétadblaval ellentétben azt 4&llitotta,
torvényes képviseldje a tamadott szerzd8dés megkotésekor nem kelld
kortiltekintéssel jart el. A Karia a felperes érvelésével szemben,
agy itélte, a masodfokl birdésdg okszerlden  Jjutott arra a
kovetkeztetésre, hogy a keresettel érintett adasvételi szerzddés
megkotésére, a felperesi torvényes képviseld 4ltali aldiréséara
jelentds eldékészitd munka, megfontoltsdg utdn kerlilt sor. Ezt
bizonyitja a szerz&ddéskotéskor tisztséget betoltd tigyvezetd
tantvallomésa, miszerint a szerz&déskotés célja a felperes
okiratokkal, ingatlan-nyilvantartési bejegyzésekkel igazolt,
jelentds mértékd adbdssaganak csokkentése, mikodésének
helyredllitédsa volt. A joglUgylet feltételeinek kialakitédsédban részt
vett a felperes korabbi, - altala &llitottan - jelenlegi tagjaval
ellentétben 4116, tobbségi tulajdonosa, ingatlan értékbecsléseket
szereztek be, perben késziilt igazsagligyi szakértdi véleményben
foglaltakra voltak figyelemmel, {igyvédi segitséget vettek igénybe.
A Kuria &lléspontija szerint, az a jogl személy felperes érdekkdrébe
esé kérdés, hogy a nevében eljard, jognyilatkozat tételre Jjogosult
torvényes képviseldje 4dltal kifejezésre Jjuttatott szerzddéses
akarat miként alakult ki. Az, az iUgyvezetd aktiv kdzremikoddésének,
vagy az altala, illetve vele egylitt mikodd személyeknek kdszonhetd-
e. A Kuria sulytalannak tekintette ezért a felperes felilvizsgalati
kérelmében a keresettel érintett szerzddést alaird lgyvezetdjének
iigylettel kapcsolatos té&jékozatlansdgara, a felperesi érdekkel
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ellentétes cselekvésére vonatkozd érveit.

A felperes a feltlindé értékaradnytalansdg vizsgadlata korében a
megeld&zbeken tal, tévesnek tartotta a lakottség tényének
értékelését. A Klria e korben az alédbbiakat mérlegelte. Az I. rendd
alperes 6nalld, figgetlen Jjogi személy, vagyona elkilontl a
tagjainak, ugyvezetdjének  vagyonatdl. A keresettel érintett
szerz&déssel az I. rendl alperes vagyondba keriilt ingatlan értékét
a felperes altal sem vitatott bekodltdzhetd&8ség hidnya meghatdrozta.
A lakottsag tényét az eljart birdésdgok - fliggetleniil a lakdk
személyétdl, azok I. rendd alperessel vald kapcsolatatdél -
helytédlldéan vették figyelembe. A szolgdltatds egyenértékliségének és
a szerzddéses szabadsdg elvének egylittes érvényesiilése érdekében
helyesen értékelték a perbeli ingatlan forgalmi értéke mellett a
szerz&déskotés egyéb sajatossdgait: a felperes nehéz gazdasagi
helyzetén és a mikodbképesség visszaszerzésén tul, az ingatlan
terheit, az arra bejegyzett jelzdlogjogokat, végrehajtéasi Jjogokat,
az ingatlan bizonytalan tulajdoni helyzetét, annak lakottsagat, a
kordbban tulajdonjog fenntartdsa mellett kotdott szerzddésben
meghatadrozott vételdrat, az abban 1irt szerzddéses feltételeket.
Okszerlen kovetkeztettek arra, hogy a felperes a keresettel
érintett szerz&dés megkotésekor - ingatlan értékbecslések,
szakértbi vélemény adatai ismeretében- tudatosan vallalta a
kikotott vételdr és a forgalmi érték kozotti kiilonbdzet esetleges
kockazatat. A Kuria ezért a Pp. 206.S (1) bekezdésének, a Ptk. 201.
§ (2) bekezdésének felperes 4&ltal 4llitott megsértését sem tudta
megallapitani amiatt, hogy a jogerds itélettel a feltdnd
értékaranytalansag jogcimén eléterjesztett érvénytelenség
megdllapitédsa iranti kereset is elutasitésra keriilt. Utal arra is,
a felperes altal a feltilvizsgéalati kérelemben idézett
tantvallomdsok sem adtak alapot a bizonyitékok eljart birdsagoktdl
eltérd mérlegelésére. A feliilvizsgdlati eljarédsban ugyanis a
bizonyitékok feltilmérlegelésének nincs helye. Arra az sem ad
alapot, ha a feltart Dbizonyitékokbdl eltérd kovetkeztetés 1is
levonhaté lett volna. Kizardlag akkor van mdéd a feliilmérlegelésre,
ha az eljart birdésdgoktdl eltérd, csak egyfajta kovetkeztetés
levonasara lett volna méd. (BH 2013.113, BH2013.126., BH2012.179).
Ilyet a Karia a jelen eljdrds soréan, a fent részletezettek miatt
nem észlelt.

A Kuria a kifejtettekre tekintettel, az eljarédsi és anyagi Jjogi
jogszabadlysértés nélkiil hozott Jjogerds itéletet a Pp. 275. § (3)
bekezdése alapjan hatalydban fenntartotta.

Zard rész

A felilvizsgédlati eljarédsban pervesztes felperes koteles az
alperesek jogi képviseleti munkadijbdél &lld koltségeit megtériteni
a Pp. 270. § (1) bekezdése, illetve a 78. § (1) bekezdése alapjan.
Ennek Osszegét a birdsadgi eljarédsban megédllapithatdé idgyvédi
koltségekrdl szdld 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 2.8 (1)
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bekezdés a) pontja alapjan &llapitotta meg az I. rendld alperes
javara, mig a II-X. rendld alperesek részére a 3. § (3) és (5)
bekezdése szerint.

A felperes az illetékfeljegyzési Joga miatt le nem rott
feltilvizsgéalati eljéréasi illetéket a koltségmentesség
alkalmazasardél a birdsadgi eljarasban szdld 6/1986.(VI.26.) IM
rendelet 15.§ értelmében kodteles az allamnak megfizetni.

Budapest, 2016. aprilis 19.

Dr.Pethéné dr. Kovacs Agnes sk. a tandcs elndke, Dr. Osztovits
Andras sk. elbadd bird,

Dr. Vezekényi Ursula sk. bird



