Févarosi itéldtabla
5.Pf.21.377/2007/2.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi [télétabla a Zador Ugyvédi Iroda (1065 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky ut
59., ligyintéz6 dr. Zador Imre Ggyvéd) altal képviselt felperes neve (felperes cime)
felperesnek - a dr. Péterfy Gabriella Ggyvéd (1123 Budapest, Alkotas u. 11.) altal
képviselt Budapest Hegyvidék XIl. Keriilet Onkormanyzata (1126 Budapest,
Bdszdrményi ut 23-25.) I. rendd, tovabba a személyesen eljart Il.rend(i alperes neve
(Il.rend alperes cime) Il. rend(i és lll.rendl alperes neve (lll. rend(i alperes cime)
[ll. rend, tovabba IV.rendl alperes neve (IV. rendi alperes cime) IV. rend( alperes
ellen szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa irant indult perében a Févarosi
Birosag 2006. junius 28. napjan meghozott 10.P.27.244/2002/38. szam alatti itélete
ellen az I. rendl alperes részérdl 41. sorszam alatt elbterjesztett és 43. sorszam
alatt indokolt fellebbezése folytan meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfokl birésag itéletének a szerzédés érvénytelenségére
vonatkozé rendelkezését akként valtoztatja meg, hogy az abban foglaltak helyett a
kovetkez6képpen rendelkezik:

Az |. rendl alperes mint elado és a felperes mint vevé kdzott 2001. augusztus 2-an
kelt adasvételi szerz6dést a szerz6désben meghatarozott 50.033.289 (6tvenmillié-
harmincharomezer-kétszaznyolcvankilenc) forint helyett 36.114.059
(harminchatmillié-egyszaztizennégyezer-otvenkilenc) forint vételar
meghatarozasaval érvényessé nyilvanitja.

A felperes altal fizetend6 vételar 18.057.030 (tizennyolcmillio-6tvenhétezer-harminc)
forintnak a felperes eddigi teljesitéseivel csOkkentett 6sszege attdl feltételezetten,
hogy a felperes az igy fennmaradé tartozasat az |. rendd alperes altal a jelen itélet
kézhezvételétdl szamitott 15 nap alatt kdzlendd elszamolas szerinti 6sszegben, az
elszamolas kozlésétél szamitott tovabbi 15 nap alatt az |. rendl alperesnek
egyodsszegben medfizeti.

Ennek hianyaban a felperes 36.114.059 (harminchatmillié-egyszaztizennégyezer-
Otvenkilenc) forintnak az eddigi teljesitések elszamolasat kdvetéen fennmaradt
részét 2036. oktdber 10-ig évi 3 %-0s kamattal ndvelten havi egyenl6, az I. rend(
alperes altal elszamolandd és a felperessel kdzlend6 részletekben tartozik
teljesiteni.

A ll. rendd, a lll. rend(i és a V. rendl alpereseket a fentiek tlirésére kotelezi.



Az |. rendl alperest a terhére megallapitott elséfoku perkdltség viselése aldl
mentesiti €s megallapitja, hogy a felmerilt kéltségeiket a felek maguk viselik.

A felperes altal az allamnak téritendé feljegyzett kereseti illeték 6sszegét 350.000
(haromszazotvenezer) forintra felemeli, egyebekben a kereseti illetéket az allam
viseli.

Kotelezi az |. rendi alperest, hogy fizessen meg 15 nap alatt a felperesnek 520.000
(6tszdzhuszezer) forint masodfoku perkdltséget.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az allamnak kuildén felhivasra 150.000
(egyszazotvenezer) le nem rott fellebbezési illetéket. Egyebekben a le nem rott
fellebbezési illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokoléas

A megismételt eljarassal érintett keresetében a felperes annak megallapitasat kerte,
hogy az |. rendl alperessel 2001. augusztus 2-an megkotott ingatlan-adasvételi
szerz6dése vonatkozasaban a vételarat megallapitd 2. pont érvénytelen. Az
érvénytelenségi ok kikliszobolését akként kérte, hogy a birdbsag a vételarat
18.057.030 forintban allapitsa meg. Ebbe kérte beszamitani az altala mar kifizetett
vételar-részleteket 6sszesen 14.548.084 forint értékben.

E kereseti kérelme jogalapjaként a Ptk. 200. § (2) bekezdésére, a 201. § (2)
bekezdésére, a 205. § (4) bekezdésére hivatkozott utalva a Lakastérvény 52. § (1)
bekezdésére, valamint a 17/1994. (VI. 7.) Budapest F&varos XII. kerlleti
Onkormanyzat rendelete (tovabbiakban: Or.) 25. § (4) bekezdésére is.

A felperes a II-lll-IV. rendld alpereseket mindezek tlirésére kérte kotelezni.
Perkoltség-igenyét kizardlag az I. rendl alperessel szemben jelentette be.

Keresete ténybeli alapjaként el6adta, hogy 6 mint az 1993. évi LXXVIII. térvény
(tovabbiakban Ltv.) 45. § (1) bekezdés szerinti vételi jog jogosultja 1995. november
29-én vételi nyilatkozatot tett az altala lakott bérleménye megvasarlasa targyaban.
Az |. rendl alperes csak 2001. aprilis 24-én kildétt eladasi ajanlatot, de az abban
foglalt forgalmi értékkel, illetve eladasi arral 6 nem értett egyet. Egyeztetések utan
az |. rend( alperes - a bérld altal végzett beruhazasokat 4.788.000 forintban
elfogadva - méddositott eladasi ajanlatot tett 2001. julius 12-én, melyben ajanlati
kotottségét 2001. julius 30-ig jeldlte meg. Emiatt a felperes kénytelen volt az
adasvételi szerz6dést az I. rendl alperes altal diktalt feltételekkel 2001. augusztus
2-an megkotni, illetve a magas vételarra figyelemmel a szerz6déses vételar 10 %-
anak befizetése mellett 35 évi, kamatokkal ndévelt részletfizetést kényszerllt
valasztani. Utébb ugyan kifogasolta a vételar nagysagat - a polgarmester
javaslatara szakért6i értékbecslést is készittetett 2002-ben -, ennek ellenére az |.



rendd alperes azt kozolte vele, hogy a maga részérdl nem lat okot a szerz6dés
modositasara.

A tulajdonos altal egyoldaluan meghatarozott vételar azonban térvénysérté: nem a
valés forgalmi érték alapjan kerilt meghatarozasra, tovabba a szolgaltatas és
ellenszolgaltatas kdzott feltlinéen nagy az értékkuldénbség.

Az |. rendl alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte és perkoltséget
igényelt.

Allaspontja szerint a vételarra vonatkozd rendelkezés nem iitkdzik jogszabalyba,
hiszen annak meghatarozdsara az Ltv. 52. §-aban foglalt szempontok
figyelembevételével készult értékbecslés alapjan kerult sor. A Ptk. 201. § (2)
bekezdésére alapitott érvénytelenségi ok sem all fenn. Egyrészt a szerzédésben
meghatarozott vételar és az alapul szolgal6 forgalmi érték-meghatarozas helytallo.
Masrészt a szerzddéses vételar és a keresetben megjeldlt vételar kézott nincs
feltiinéen nagy értékklilonbség (még az |. rendl alperes altal el nem fogadott P.-féle
maganszakvéleményt alapul véve is csak 29 % korll van az eltérés). Marpedig a
PK 267. szamu allasfoglalas szerint nincs mdéd a vételarnak a forgalmi értékre valo
leszallitasara. Indokolatlannak tartotta tovabba az 50 %-os kedvezmény
alkalmazasat, hiszen a felperes nem bizonyitotta, hogy alacsonyabb forgalmi érték
esetén biztosan ki tudta volna fizetni egydsszegben a vételarat. Ezzel
Osszefliggésben nem vilagos tovabba, hogy milyen jogalapon kéri a felperes a
szerz6dés 2. pontjanak megvaltoztatasat, amikor a biréi uton torténd szerzddeés-
modositas jogszabalyi feltételei nem allnak fenn. Egyebekben akként nyilatkozott,
hogy a perbeli ingatlan 1996. évi, illetve 2001. évi vételarara vonatkozé felperesi
szamitast - kizarélag szamszaki értelemben - elfogadja.

A lI-lI-IV. rend( alperesek a kereset teljesitését nem ellenezték.

Az elséfoku birdsag itéletével megallapitotta, hogy az I. rend(i alperes mint elado és
a felperes mint vevd kozétt 2001. augusztus 2. napjan kelt adasvételi szerzédés 2.
pontjanak a vételar meghatarozasara vonatkozo része érvénytelen. A birdésag a
perbeli lakas vételarat az alapitdé okiratban felsorolt helyiségekkel és a kdzos
tulajdonbdl hozzatartozé részilletéséggel 18.057.030 forintban allapitotta meg. A I-
I-IV. rend(i alpereseket fentiek tlirésére kotelezte. Kotelezte az |. rend(i alperest,
hogy 15 napon belll fizessen meg a felperesnek 2.761.500 forint t6két és annak
2001. augusztus 2-t61 2004. december 31-ig évi 11 %, 2005. januar 1-t6l a kifizetés
napjaig a késedelemmel érintett naptari félévet megel6z6 utolsé napon érvényes
jegybanki alapkamattal megegyez6 mértéki(i kamatot. Ezt meghaladdan a keresetet
elutasitotta. A le nem rétt 750.000 forint kereseti illetékbdl az itélet szerint a felperes
koteles megfizetni az allamnak kuilon felhivasra 75.000 forintot, mig a fennmarado
675.000 forintot az allam viseli. Kotelezte még az |. rend(i alperest, hogy 15 napon
belll a felperesnek fizessen meg 800.000 forint perkdltséget.

Az elsd6foku itélet szerint a Ptk. 201. § (2) bekezdése korében folytatott vizsgalodas
alapjan megallapithatd, hogy az értékbecsld kivalasztasa az |. rendld alperes



kompetenciajaba tartozott. A felperes nem vehetett részt az instrukciokkal valo
ellatasaban és ezaltal a feltételek kialakitasaban. A birdsag régzitette tovabba, hogy
nincs olyan gyakorlat, amely 40 %-nal tartja megallapithaténak a feltiinéen nagy
ertékkulonbséget. Ezzel szemben a PK 267. szamu allasfoglalasra figyelemmel
vizsgalni kell a szerz6déskotés korllményeit, a szerz6dés egész tartalmat, a
forgalmi (érték-) viszonyokat, az Ugyek jellegébdl fakad6é sajatossagokat, a
szolgaltatas és ellenszolgaltatas meghatarozasanak maddjat. Az érvényessé
nyilvanitdskor pedig olyan meértékld ellenszolgaltatast kell megallapitani, amely
mellett az értékkluldnbség mar nem feltinben nagy.

Az els6foku birdsag rogzitette, hogy B. K. igazsaglgyi szakért6 szakvélemeényét
aggalytalannak fogadta el. A felperes hozzajarult, hogy a birésag az I. rend(i alperes
altal elfogadottak alapjan allapitsa meg az altala végzett értékndvel6 beruhazasok
ertékét. E beruhazasok korében véglul a felek egyez6 elbadast tettek. Az I. rendi
alperes a szakvélemény kiegészitésére vagy ellen6rz6 szakvélemény beszerzésére
inditvanyt nem tett. Mindezekre figyelemmel a szakvélemény alapjan megallapithatd
volt, hogy az I. rend( alperes altal beszerzett értékbecslés nem helytalld, az abban
jelolt érték nem a realis forgalmi értéket tikrozte. Az adott kdralmények kdzott pedig
az értékkulonbség feltinéen nagy.

Az els6foku birdsag utalt arra, hogy az altalanostol eltéré specialis kortilmeényekrol
van sz6. A vételar meghatarozasa nem a felek szabad akaratan alapul6 alku
eredménye, hanem a jogszabalyi elGirasoknak megfelel6 kialakitas, melynek alapja
bizonyitottan a nem helytalld |. rendl alperesi értékbecslés volt. A birésag a felek
ugyleti érdekeihez legkozelebb allé ellenérték megallapitasara torekedve az Ltv. és
az Or. eléirasainak megfeleld modon hatarozta meg a vételarat a rendelkezd
részben megjeldlt 6sszegben.

Az 50 %-os kedvezménnyel t6rténd armegallapitds mellett azért dontott, mert a
felperes mar a 2002. junius 4-én kelt levelében jelezte, hogy az altala beszerzett
szakvéleményben jeldlt értékmeghatarozas alapjan élni kivan azzal a lehet6séggel,
hogy egybsszegben, 50 %-os kedvezménnyel elégitse ki a vételarat.

Az itélet ellen az I. rendl alperes élt fellebbezéssel, melyben az elséfoku birdsag
dontésének megvaltoztatasat és a kereset elutasitasat keérte. Bejelentette a
masodfoku eljarassal kapcsolatos perkoltség-igényét is.

Fenntartotta azon allaspontjat, miszerint a szerz6désben kikotott vételar megfeleld:
annak meghatarozdsa a jogszabalyi elbirds szerint forgalmi értékbecslés alapjan
tortént, feltiind értékaranytalansag pedig nem all fenn. Kifogasolta, hogy az els6foku
birosag itéletét a perben beszerzett igazsaglgyi szakvéleményre alapitotta, amely a
felépitmény értékének kérdésében logikatlan valaszt adott, tovabba a vételarat a
birdsag is jogszabalyellenesen allapitotta meg. Abbdl a fikciobol indult ki, hogy
amennyiben az ingatlan forgalmi értéke megegyezik a szakvéleményben
foglaltakkal, akkor a felperes biztos, hogy az adasvételi szerz6dés megkdtésekor élt
volna az egyodsszegl fizetési lehetéséggel, és ezért alkalmazta az 50 %-os vételar-
kedvezményt. E rendelkezéssel a birdsag kereseti kérelem hianyaban egyoldaluan
modositotta a peres felek kozott létrejott adasvételi szerz6dést, amikor a vételar
meghatarozassal egyutt mdodositotta a szerzé6désnek a vételar megfizetési mddjara
vonatkozé 3. pontjat is. Jogszabalysérté az is, hogy a birésag nem a feltlin



értékaranytalansagot kiiszdbdlte ki, hanem megallapitotta, hogy az ingatlan vételara
azonos az ingatlan - Or-ben foglalt kedvezményekkel csdkkentett - forgalmi
értékével. lly médon figyelmen kivil hagyta a Ptk. 237. § (2) bekezdését és a PK
267. szamu allasfoglalast is. Adott esetben azonban mindkét fél maganszemélyként
jart el, a szerz6dést eladasi ajanlat és annak elfogadasa alapjan kototték szabad
akaratukbol, nem volt hatosagi arszabas sem, illetve kdtelezd jogszabalyi ar.

Az |. rendl alperes vitatta az els6foku itélet perkoltség viselésére vonatkozo
rendelkezését is. Az |. rend(i alperesi alldspont szerint az els6foku birosag tévesen
itélte meg a pernyertesség-pervesztesség aranyat tekintettel arra, hogy figyelmen
kivil hagyta azt a tényt, hogy a felperes tobb izben benyuijtott keresetmddositasaival
jelentésen leszallitotta a keresetet. A felperest a leszallitott rész vonatkozasaban
pervesztesnek kell tekinteni, ezért valojdban a felperes kb. 25 %-ban lett csak
pernyertes. Eppen ezért az |. rend( alperes kérte az itélétablat, hogy még abban az
esetben is, ha az elséfoku itélet egyéb rendelkezéseit valtozatlanul hatalyban
tartana, ugy a perkoltséget mindenképpen valtoztassa meg figyelembe véve a
kereset-leszallitast.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat és az |.
rendd alperes masodfoku perkoltségben valé marasztalasat kérte.

Utalt arra, hogy az |. rendl alperes a perben beszerzett szakvéleményt a forgalmi
értékbecslés tekintetében elfogadta. A beruhazasi érték ugyancsak nem vitathato,
hiszen a felperes - kizardlag a per befejezhetésége miatt - lemondott a
szakvéleményben foglalt magasabb 6sszeg érvényesitésérdl. Az |. rend(i alperes
tévesen hivatkozik arra is, hogy a birdsag kereseti kérelem nélkil déntétt az 50 %-
os kedvezményrél, ezzel szemben a felperes kifejezetten kérte az 50 %-os
kedvezményes vételar megallapitdsat, erre nézve bizonyitast is terjesztett a birésag
elé. Egyebekben a keresetet a felperes elsGsorban a vételar jogszabalysértd
megallapitasara alapitotta és masodsorban felt(in értékaranytalansagra. Ennek
megfeleléen dontott a birdsag a vételar leszallitdsarol helyesen utalva arra, hogy a
vételar kialakitasaban a felperesnek szerepe nem lehetett.

A felperes szerint az els6foku birosag az elséfoku perkoltség 6sszegét is helyesen
allapitotta meg a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet keretei k6zaott.

A Févarosi [télétabla 5.Pf.21.474/2006/5. szam alatt 2007. februar 6-an itéletet
hozott, melyet a Legfelsbbb Birésag mint felllvizsgalati  birdsag
Pfv.VII1.20.933/2007/5. szdm alatti végzésével a szerz6dés semmisségere
vonatkozé rendelkezések koérében hatalyon kivil helyezett, és ebben a keretben a
masodfoku birésagot Uj eljarasra és Uj hatarozat hozatalara utasitotta. A felperes és
az |. rendl alperes felllvizsgalati perkdltségét egyenként 100.000 forint + afa
O0sszegben, a le nem rott felllvizsgalati eljarasi illetéket pedig 835.154 forintban
allapitotta meg.

Végzésének indokolasa szerint a LegfelsObb Birosag a szerzédés részleges, a
vételar mértékében megmutatkozd6 semmisségének a megallapitdsat sérelmezé
felllvizsgalati indokokat alaposnak talalta.



Roégzitette: helyesen indult ki a masodfoku birésag abbdl, hogy az Ltv. 45. § (1)
bekezdésében meghatarozott vételi joggal rendelkez6 bérl6 a Lakastérvényben és
az |. rendl alperes Onkormanyzati rendeletében meghatarozott jogszabalyi
feltételek alapjan kialakitott vételaron vasarolhatta meg a perbeli ingatlant. Az Ltv.
52. § (1) bekezdése szerint a vételarat a hasonlé adottsagu lakasok helybeli
forgalmi értéke alapjan, kilonésen a felsorolt, az értékre hatd tényezdk
figyelembevételével kellett megallapitani. A jogszabaly szabalyozza az eljaras
rendjét (51. §), tovabba a forgalmi értékbdl levonandd értéket (52. § (2) bekezdés)
és a vételar-fizetési kedvezményeket (53. § (1) és (2) bekezdés). A jogszabalyok
fenti kdgens rendelkezéseinek megsértése eredményezheti a perbeli adasvételi
szerzb6dés vételarra vonatkozo kikdtésének a semmisségét (Ptk. 226. § (1)
bekezdés).

Adott esetben a masodfoku birésag itéletének indokolasaban maga sem allapitotta
meg, hogy e jogszabalyban felsorolt feltételeknek a vételar kialakitasa nem felelt
meg. (Utalt ugyan a lakas alapteriletének a bérleti szerz6dés adatatdl valo
eltérésére, az adasvételi szerz6désben meghatarozott alapteriletet azonban a felek
a pert megel6zben, illetve a perben nem vitattak.)

A Legfels6bb Birosag szerint 6nmagaban az a tény, hogy az I. rendi alperes altal
készittetett értékbecslés a vizsgalt, a forgalmi értékre hatd tényezOk vizsgalata
alapjan eltér6, magasabb forgalmi értéket allapitott meg, nem eredményezi a
szerz6dés semmisségét. A szakértdi értékbecslések eredményei a vizsgalt
korilmények értékre gyakorolt befolyasanak sulyozasatol, a szabadpiaci
értékesithetéség megitélésétdl, stb. fliggben viszonylag tag hatarok koézott
mozoghatnak. E koérlilmények értékelése ingatlanforgalmi szakkérdés és nem
jogkérdés. Ebb6l kovetkezéen nem lehetett automatikusan a szerzédés
semmisségére kovetkeztetni annak alapjan, hogy a perben kirendelt igazsagulgyi
ingatlanforgalmi szakértd az ingatlan tényleges forgalmi értékét a korabbi
értékbecsléstdl eltéré 6sszegben hatarozta meg. Amennyiben, mint jelen esetben a
forgalmi érték és az annak alapjan kialakitott vételar meghatarozasa nem Utk6zott
jogszabalyba, a vételarnak az ingatlan tényleges forgalmi értékéhez viszonyitott
feltiné értékaranytalansaga a szerz6dés megtamadasara nyujtott jogalapot.

A Legfels6bb Birdsag utalva arra, hogy a masodfoku birdsag eltérd jogi allaspontja
folytan a fellebbezésnek a feltiind értékaranytalansaggal Osszefliggésben tett
els6foku birésagi megallapitast sérelmezd indokaival nem foglalkozott, ebben a
keretben a jogerds itéletet hatalyon kivlul helyezte, és a masodfoku birésagot a
fellebbezés érdemi elbiralasara utasitotta.

A megismételt eljarasban az |. rend( alperes az elséfoku itélet megvaltoztatasara
iranyul6 fellebbezését valtozatlanul fenntartotta, mert allaspontja szerint a feltind
értékaranytalansdg nem bizonyitott. Hangsulyozta azt is, hogy a hivatkozott
érvénytelenségi ok nem érinti a vételar részletekben valdé megfizetésének
valasztasat, ezért ezt nem is lehet a szerz6désben foglaltakhoz képest modositani.

Masodlagosan az I. rendl alperes inditvanyozta az elséfoku itélet hatalyon kivdl
helyezését tovabbi szakértdi bizonyitas lefolytatasa céljabdl. Allaspontja szerint a



szakértonek kellene nyilatkoznia arrol, hogy a forgalmi értékek kozti kiildonbségnek
mi a feltiinben aranytalannak tekinthetd része.

A felperes a megismételt eljarassal érintett kdrben az elséfoku itélet
helybenhagyasat kérte. Allaspontja szerint az |. rend{i alperesi értékbecslés
folyamata jogellenes volt, igy ellentétes a Lakastérvény 52. §-aval mar csak amiatt
is, hogy a helyben szokasos forgalmi értékre 1,6-es korrekcids szorzo6t alkalmazott
minden jogszabalyi alap nélkul. Hangsulyozta, hogy a PK 267. allasfoglalasra
tekintettel a szerz6dés egész tartalmat és kortlményeit figyelembe kell venni, igy
els6sorban azt, hogy semmiképpen nem szabadforgalmi, nem szokasos adasvétel
a szerzddés targya. A PK 267. szamu allasfoglalas indokaibdl kideril, hogy az ott
leirtakat elsGsorban akkor kell alkalmazni, ha a vételarat a felek szabadon allapitjak
meg. A perbeli esetben errél nem lehet beszélni, hiszen jogszabaly allapitia meg a
szempontokat.

A felperes egyebeken az I. rendi alperesi bizonyitasi inditvany elutasitasat kérte.

A Févarosi (télétablanak - a Legfelsébb Birdsag Pfv.VIII.20.933/2007/5. szamu
végzésere figyelemmel - kizardlag abban a kérdésben kellett allast foglalnia, hogy a
perbeli adasvételi szerz6dés a vételar tekintetében érvénytelen-e. E kérdés
megitéléséhez a Legfels6bb Birdosag végzésében kotelezé jellegl iranymutatast
adott: leszogezte, hogy jelen esetben a szerz6dés nem utk6zott jogszabalyba, ezért
lényegében a masodlagos kereseti kérelemben foglaltakat kell vizsgalni; vagyis azt,
hogy a felek kozt Iétrejott adasvételi szerz6désben kikotott vételar és az |. rend
alperesi szolgaltatas ko6zott van-e feltlinéen nagy értékkilonbség (Ptk. 201. § (2)
bekezdés), s ha van, mi ennek a jogkévetkezménye.

A fentiek szerint megjeldlt kdrben az |. rendi alperesi fellebbezés alaptalan.

A Févarosi (télétabla az |. rendi alperes fellebbezésbeli inditvanyara figyelemmel
elészor azt vizsgalta, hogy szikség van-e az elséfoku itélet hatalyon Kkivdl
helyezésére a Pp. 252. § (3) bekezdése alapjan.

Az itélétabla a periratokbol megallapitotta, hogy az |. rendl alperes az els6foku
eljaras soran a forgalmi értékkel kapcsolatban sem kiegészitd, sem ellen6rzé
szakvélemény beszerzésére inditvanyt nem tett, ezért a masodfoku eljarasban ezt a
Pp. 235. § (1) bekezdés masodik fordulata folytdn alappal mar nem kérheti.
Egyebekben pedig annak elddntése, hogy a kimutathatd értékkuldnbség feltlinéen
nagy-e, jogkérdés és nem szakértdi kérdés.

A Févarosi [télétabla a kifejtettek miatt az elséfoki birdsag itéletét érdemben
vizsgalta.

A csatolt adasvételi szerz6dés szerint az 1. rendli alperes altal a vételar
kialakitasakor figyelembe vett ingatlanforgalmi érték 83.920.000 forint volt, mig a B.
K. igazsagugyi szakért6 altal a perben készitett szakvélemény szerint 2001. évre
60.831.000 forintos forgalmi értékkel lehetett redlisan szamolni. E tényadatok
alapjan azt kellett a tovabbiakban vizsgalni, hogy a felek kozti szerz6désnek mi a



tényleges tartalma, és ez alapjan a két eltérd forgalmi értékre figyelemmel milyen
kovetkeztetés vonhato le.

A Ptk. 201. § (2) bekezdése értelmében ha a szolgaltatas és ellenszolgaltatas
kozott anélkil, hogy az egyik felet az ajandékozas szandéka vezetné, a szerzédés
megkotésének idbpontjaban feltinben nagy az értékkllonbség, a sérelmet
szenvedo fél a szerz6dést megtamadhatja.

A fenti jogszabalyhely szerint értékelendd |. rendl alperesi szolgaltatas a perbeli
ingatlan tulajdonjoganak atruhazasa, mig a felperesi ellenszolgaltatas a kifizetendd
vételar. Altalanos esetben a vételar mértéke vizsgalandé a Ptk. 201. § (2)
bekezdésének alkalmazasa kdrében; ez jelen ligyben azt jelentené, hogy a felperes
altal lakott ingatlan vételarat, azaz 50.033.289 forintot kellene 0Osszevetni a
szakvélemény szerinti 60.831.000 forintos forgalmi értékkel. E kdrben az lenne
megallapithatd, hogy a felperes javara mutatkozik eltérés annak ellenére, hogy a
Kiindulopontként szereplé forgalmi értékekben az |. rendl alperes javara szoélo
eltérés van.

Adott esetben azonban az altaldnos szabalyokat nem lehet alkalmazni a vételar
specialis, jogszabalyban elbirt médon térténd kialakitasara figyelemmel.

A Ptk. 205. § (2) bekezdése szerint a szerzddés létrejottehez a feleknek a Iényeges,
valamint a barmelyikik altal Iényegesnek mindsitett kérdésekben valo
megallapodasa szikséges. Nem kell a feleknek megallapodniuk olyan
kérdésekben, amelyeket jogszabaly rendez.

Az idézett jogszabaly utols6 fordulatanak megfeleléen a szerzédéskotéskor
hatdlyos jogszabalyok a vételar megallapitasa kérében az adasvételi szerzédés
részéve valtak: ezt a 2001. augusztus 2-an kelt adasvételi szerz6dés 2. pontja
rogziti is, amikor jogszabaly alapjan megallapitott vételarrél rendelkezik.

Az Ltv. 52. § (1) bekezdése és az adott id6északban az 6nkormanyzati lakasok
elidegenitésére irdanyado6 1. rend( alperesi dnkormanyzati rendelet is a vételar
alapjakeént a forgalmi értéket jeldlte meg. A vételar kalkulalasanak maodijat rogzitd, a
Budapest Févaros XII. keriilet Onkormanyzatanak 17/1994. (V1. 7.) szdmu rendelete
20. § (1) bekezdés b) pontjanak harmadik fordulata tovabba kimondta, hogy ha a
lakast a vételi jog jogosultja vagy a vasarlasra jogosult vasarolja meg, a vételar a
18. § (6) bekezdése szerint megallapitott 6sszeg: szabadon allé6 beépitési moddal
létesitett, 2-6 lakast magaban foglalé hazingatlannal a 60 %-a. Ez egyben azt is
jelenti, hogy a felperest 40 % kedvezmény illette meg mint toérvényen alapulo vételi
joggal rendelkez6 bérlét.

Mindebbdl az a kévetkeztetés vonhato le, hogy a szerzédés egészének tartalma és
a szerzOdéskotés korulményei, jogszabdlyi hattere folytan a perbeli ingatlan
szakértd altal meghatarozott forgalmi értékét nem lehet a szerzédéses vételarral
O0sszevetni, mert ez esetben irrealis eredményre jutnank. Az itélétabla ezért a két
forgalmi értéket vetette egybe: a 2001 januarjaban késziilt és a szerz6déses vételar
alapjaul szolgal6é ingatlanbecslés szerinti 83.920.000 forintos, valamint a perben
kirendelt igazsagugyi szakértd szakveéleményében meghatarozott 60.831.000



forintos forgalmi értéket. Ezek alapjan 38,5 %-os értékkllénbség mutathatd ki a
felperes terhére.

A felek mindegyike altal hivatkozott PK 267. szamu allasfoglalas szerint a
szerzbdésnek a szolgaltatas és ellenszolgaltatas feltinben nagy értékkilénbségére
alapitott megtamadasa esetében annak megallapitasahoz, hogy az értékkulénbség
feltinben nagy-e, a bir6sagnak vizsgalnia kell a szerz6déskotés korlilményeit, a
szerz0dés egész tartalmat, a forgalmi (érték-) viszonyokat, az ugylet jellegébdl
fakadé sajatossagokat, a szolgaltatdas és ellenszolgaltatas meghatarozasanak
modjat. A feltiinben nagy értékklulonbségre alapitott megtamadas kovetkeztében
érvénytelenné valt szerz6dés esetében a szerz6dés érvényesseé nyilvanitasakor a
birosagnak olyan mértékli ellenszolgaltatast kell megallapitania, amely mellett az
ertekkulénbozet mar nem feltinben nagy.

Az itél6tabla allaspontja szerint olyan esetben, amikor a Ptk. 200. § (1) bekezdése
nem érvényesul, vagyis amikor a felek a szerz6dés tartalmat nem szabadon
allapitidgk meg (mert példaul jogszabaly a vételar kialakitasi modjat elbirja), a
forgalmi értéktdl valé szabad, 6nkéntes eltérés lehetésége sem all fenn. Ennek
ellenkezbje oda vezetne, hogy a térvényes vételi joggal jard - jelen esetben 40 %-os
- kedvezménytél a vevld elesne. Erre tekintettel minden eltérés nagy, ez esetben
ugyanis az elado jut feltlinéen aranytalan elényho6z.

A perbeli esetben a 38,5 %-os eltérés a 40 %-os kedvezményt lényegében
annullalja, ilyen jellegl tolerancia pedig nem engedheté meg. Hiszen ha az I. rendi
alperes a kedvezményt egyéb mddon tagadnd meg, jogszabalyba (tkdzé
magatartast tanusitana, ez joggal valo visszaélésnek mindsilne. Ugyanez az elény
az |. rendd alperes részérdl mas uton sem érhetd el, ezért a forgalmi értékekben
mutatkoz6 klildnbség teljes kikliszObolésére szlikség van ahhoz, hogy olyan vételar
kerlljon megallapitasra, ami a felek Ugyleti érdekeihez legkdzelebb all. Ez a
szerzd6dési érdek ugyanis nem lehet mas, minthogy a felek a jogszabalyoknak
megfelel6 vételar meghatarozasaval kossenek a tulajdon atruhazasara
megallapodast.

Az els6foku birdésag allaspontja Iényegében a fentiekkel egyezd volt, az els6foku
itélet is arra utalt, hogy a szerz6déskotés korulményei nem teszik lehetévé az
eltérést, igy a felperes alappal igényelte az dnkormanyzati rendelet szerint szamitott
vételar megallapitasat. Az itélétabla ezen allasponttal egyetért: egy nem realis
forgalmi érték elfogadasa vagy részbeni elfogadasa mellett ugyanis a szerzddés
részévé valt jogszabalyi elbirasok nem érvényestilnének. Mindezekre tekintettel az
itelétabla a perben kirendelt igazsaglgyi szakértd szakvéleményében
meghatarozott forgalmi értékbdél kiindulva hatarozta meg a vételarat, és ennek
megfeleléen nyilvanitotta érvényessé a szerzédeést.

Az itélétabla fenntartja azt a korabbi allaspontjat - ezt ugyanis a Legfels6bb Birosag
végzése nem érintette -, miszerint a szerz6dés 2. pontjanak érvénytelensége
szikségképpen érinti a teljesités maodijat is. A vételar 6sszege ugyanis befolyasolta
azt, hogy a felperes annak teljesitésére egydsszegben képes-e vagy sem. A



szerz6dés a megtamadasa kovetkeztében a megkotése idejére visszamenden
eredményez érvénytelenséget (Ptk. 235. § (1) bekezdés), ezért a szerz6déskotés
idején a felperesnek alanyi jogon jaré kedvezmények kozili valasztasi lehetésége
feleled. Az itél6tabla ezért a vételarral Osszeflggd szerzédési rendelkezések
érvénytelenségét is megallapitotta, ezt egyebekben a kereset is - tartalma szerint -
magaban foglalta, az 50 %-os kedvezmeény figyelembevételét a felperes a perben
végig kérte. Az itélétabla a fentiekben kifejtett allaspontja folytan az érvénytelenség
kikiszObolése soran az Ltv. 53. § (2) bekezdését, valamit az iranyadd |. rend(
alperesi 6nkormanyzati rendelet 23. § (1) bekezdését is figyelembe vette, és ezek
alapjan a vételarat és a felperes fizetési kotelezettségét alternativ mdédon hatarozta
meg.

A Févarosi itélétabla mindezek alapjan az elséfoku birdsag itéletét - az alternativ
modon megfogalmazott rendelkezd részre figyelemmel - a Pp. 253. § (2) bekezdése
szerint részben megvaltoztatta.

Az elséfoku perkoliség viselésérdl az itélétabla a Pp. 79. § (1) bekezdésének
megfeleléen hatarozott. Jelen per ugyanis 2002-ben indult, ezért a 32/2003. (VIII.
22.) IM rendeletet annak 5. § (1) bekezdése folytan alkalmazni nem lehet, mig
ugyanezen IM rendelet 5. § (2) bekezdése értelmében az ligyvédi kdltségekrdl szblo
korabbi, 8/2002. (lll. 30.) IM rendelet sem lehetett iranyadd. Adott esetben az
itélétablanak az elséfoku perkoéltség megallapitdsa soran a jelen megismételt
eljarassal mar nem érintett kartéritési kereset targyaban hozott joger6s dontést is
figyelembe  kellett vennie a  pernyertesség-pervesztesség  aranyanak
meghatarozasakor. Ez a masodfoku dontés folytdn kdzel azonos, ezért az I. rend(
alperest a terhére els6 fokon megitélt elséfoku perkdltség viselése aldl mentesiteni
kellett, mig az itél6tabla a Pp. 81. § (1) bekezdés utols6 fordulata alapjan
rendelkezett az els6foku perkoltség viselésérdl. Ezen arany figyelembevételével
osztotta meg tovabba a felperes és az I|. rendl alperes kdzé6tt a kereseti illeték
maximalt 6sszegét is figyelembe véve az |. rendi alperest megilletd személyes
illetékmentességet (6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 14. §).

A masodfoku eljarasban az I. rend(i alperes 80 %-ban pervesztes lett, az itélétabla
ezért 6t ennek figyelembevételével, valamint a felperesi képvisel6 altal kifejtett
munkaval is aranyosan kotelezte a Pp. 81. § (1) bekezdése alapjan az afa-t is
magaban foglalo, a Pp. 79. § (1) bekezdésnek megfeleléen mérlegeléssel
meghatarozott masodfoku perkoltség viselésére. Ehhez hozzaszamitotta még a
Legfels6bb Birdosag hatalyon kivil helyez6 végzésében megallapitott 100.000 forint
+ afa Osszeget is.

A le nem rott fellebbezési illeték viselésérdl ugyancsak a pervesztességhez-
pernyertességhez aranyositva, a Pp. 81. § (1) bekezdése szerint kellett rendelkezni
figyelemmel az |. rendd alperes illetékmentességére (6/1986. (VI. 26.) IM rendelet

14.§).



A lI-llI-1V. rend(i alperesek vonatkozasaban perkoltség nem mertlt fel, ezért az
itélotabla az ezzel kapcsolatos dontéshozatalt mellbzte.

Budapest , 2008. marcius 6.
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