[1]

[2]

[3]

[4]

Févarosi [tél6tabla
12.Gf.40.341/2019/5.

A Fovarosi [télétabla a Dr.Ugyvédi Iroda (cim.; tigyintézé: dr. tigyvéd) altal képviselt M Betéti
Tarsasag ,,f.a." () felperesnek a dr. tigyvéd (.) altal képviselt alperes neve (.) alperes ellen szerzddés
érvénytelenségének megallapitasa irant inditott perében a Fovarosi Torvényszék 2019. majus 22-én
meghozott 25.G.42.689/2016/66-1. szamu itélete ellen a felperes 67. és 69. sorszam alatt
eloterjesztett fellebbezése folytan - targyalason kiviil - meghozta a kovetkezd

itéletet:

A Févarosi [tél6tabla az elséfokt birosag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az allamnak, az allami adohatésag kiilon felhivasara
520.000 (6tszazhuszezer) forint le nem rott fellebbezési eljarasi illetéket.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 160.000 (szazhatvanezer)
forint masodfoku eljarasban felmeriilt iigyvédi munkadijat.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A torvényszék a fellebbezéssel tamadott itéletében a felperes keresetét elutasitotta, és kotelezte a
felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 325.000 forint perkoltséget, tovabba az allam javara
390.000 forint eljarasi illetéket.

ftéletének indokolasaban tényként allapitotta meg, hogy a felperes, mint eladd és az alperes, mint
vevd kozott 2014. november 19-én adésvételi szerzédés jott létre, amelynek alapjan alperes
megvasarolta felperestdl a Budapest V. ker. belteriilet, helyrajzi szdm alatt nyilvantartott,
természetben a . szdm alatt talalhatd 63 nm alapteriiletii lakds megjeldlésii ingatlant, a tarsashazi
alapitd okiratban meghatarozott helyiségekkel, 6.500.000 forint vételar ellenében. A szerzodés 3.
pontjaban foglaltak szerint a felek rogzitették: az ingatlan vételaranak megallapitasakor figyelembe
vették, az ingatlan olyan rossz allapotban van, gyakorlatilag lakhatatlan.

A torvényszék rogzitette, az ingatlan korabbi tulajdonosa, HG, LF részére halalaig tartoan lakhatasi
jogot biztositott a perbeli ingatlanban. Felperes az ingatlant 2011. jalius 27-én vasarolta meg HG
13.500.000 forint vételar ellenében. LF a 2016. majusaban bekdvetkezett halalanak idépontjaig az
ingatlanban lakott. HG az alperes édesapja, aki jelenleg is az ingatlanban lakik.

A felperes felszamolasa 2016. februar 23-i kezd6 iddponttal elrendelésre keriilt.
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A felperes felszamoloja a birésaghoz 2016. aprilis 11. napjan érkezett keresetével a csddeljarasrol €s
a felszamolési eljarasrol sz6lo 1991. évi XLIX. torvény (Cstv.) 40. § (1) bekezdés b) pontjara
alapitottan megtamadta a perbeli adasvételi szerzodést, mint feltiinden aranytalan értékkiilonbozettel
megkotott visszterhes jogligyletet. Keresetében kérte, a birdsag rendelkezzen az eredeti allapot
helyreallitasardl akként, hogy hivja fel az illetékes ingatlantligyi hatésagot felperes perbeli ingatlanra
vonatkozo tulajdonjoganak visszajegyzésére, tovabba kotelezze alperest az ingatlan kiiiritésére és
felperes részére torténd birtokbaadasara. A perkoltség megfizetésére is kérte kotelezni alperest.
Keresetét azzal indokolta, hogy a perbeli adasvételi szerzddést feltiing értékkiilonbozettel kototték
meg a felek, amelynek alapjan felperes, mint ados a perbeli lakas vagyonat elvesztette. Allaspontja
szerint a 103.175 forint/nm vételar feltiind értékaranytalansaggal bir.

Alperes a kereset elutasitisat és a felperes perkoltségben torténé marasztalasat kérte. Erdemi
védekezésében eldadta, a vételarat a felek az ingatlan rendkiviil lelakott, lepusztult allapota alapjan
allapitottdk meg, és arra is tekintettel, hogy az ingatlan lakottan keriilt értékesitésre az alperes
részeére.

Eldadta tovabba, hogy a perbeli ingatlan eredetileg az alperes nagymamaja, néhai HG tulajdonaban
allt, majd a halalat kovetéen HG 6rokolte meg az ingatlan tulajdonjogat. A hagyatékatadd végzés
tanusaga szerint HG kotelezettséget vallalt arra, hogy LF lakhatasat biztositja a perbeli ingatlanban.
A perbeli adasvételi szerzodés 1étrejottekor az ingatlanban lakott LF s HG is.

Allaspontja szerint értékelni kell azt a koriilményt is, hogy a perbeli adasvételi szerzédés
megkotésének idopontjaban az ingatlant magaba foglald tarsashdz még nem volt felujitva, azonban
idokozben a tarsashaz feltjitasa megtortént.

A torvénysz€ék az ingatlan 2014. november 19. napjan fennallt forgalmi értékének megallapitasa
céljabol szakértdi bizonyitast folytatott le, az adasvételi szerzodés megkotése koriilményeinek és a
vételar meghatarozasa modjanak megallapitdsdra meghallgatta alperest és tanuként meghallgatta
felperes volt torvényes képviselojét, MJA.

A szakvéleményt €s a kiegészitd szakvéleményt itélkezése alapjaul elfogadta, tekintettel arra, hogy
mind a szakvélemény, mind a kiegészité szakvélemény egyértelmil, szabatos, részletesen
megindokolt, hidnytalan és ellentmonddsmentes. Rogzitette, hogy a szakvélemény és a kiegészitd
szakvélemény helyessége, szakszerlisége feldl nem mertilt fel kétsége.

Kiemelte, a szakértd 19.760.000 forintban allapitotta meg az ingatlan iires, bekoltozhetd forgalmi
értekét, lakott értékét pedig az iires, bekoltozhetd érték 50%-ban hatarozta meg, azaz 9.880.000
forintban. A szakértd rogzitette azt is, hogy az ingatlant terhelé 615.314 forint k6zos koltség tartozas
ebbdl az 6sszegbdl levonando.

A személyesen meghallgatott alperes eldaddsa és MJA tantvallomasa alapjan a torvényszék
megallapitotta, hogy mindketten harom tényezdt emeltek ki a perbeli ingatlan 6.500.000 forintos
vételaranak kialakitdsaban szerepet jatszo tényezok korében. Egyrészt, hogy lakottan kertilt
értékesitésre, masrészt, hogy beliil rendkiviil rossz allapota volt az ingatlan, harmadrészt az alperes
altal atvallalt kozos koltség tartozast jelolték meg.

tanl megjeldlte tovabba az idokozben bekovetkezett gazdasagi valsagot, amely rontotta a felperes
iizletmenetét. A tanu eldadta, hogy felperesnek nagy Osszegli fizetési kotelezettségei voltak és
felperes pénze a perbeli ingatlanban allt, ez az allapot pedig nem volt tovabb tarthatd. Eldadta, hogy
alperesnek az els6 vételi ajanlatat nem fogadta el, azonban utobb, a felperes anyagi nehézségei miatt
kénytelen volt belemenni az ingatlan 6.500.000 forintért torténd eladasaba. Hivatkozott arra, hogy
az ingatlanpiac allapota is szerepet jatszott a vételar kialakitasaban.
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A torvénysz€k ramutatott, a vételar kialakitasat az eladd szempontjabol szubjektiv tényezok is
befolyasoljak. Ezek is indokolhatjdk a tényleges forgalmi értéknél alacsonyabb vételar kialakitasat.
Megallapitotta, a tani eldadasdban a vételar kialakitdsaban megjelolt szempontok megalapozotta
tették az igazsagiigyi szakértd altal kialakitott 9.880.000 forinttol torténd eltérést.

A lefolytatott bizonyitasi eljaras eredményeként felperesi oldalrdl a perbeli ingatlan vételaranak
kialakitasanal a kovetkezd szempontokat vette figyelembe: a perbeli ingatlan lakott volta; a perbeli
adasvételi szerz6dés 3. pontjaban rogzitettek szerint is a perbeli ingatlan rossz allapota; az alperes
altal atvallalt felperesi kozos koltség tartozas; a felperesi cég gazdasagi nehézségei. Ugy itélte meg,
ezek a tényezok megalapozotta tették a 6.500.000 forint vételar elfogadasat felperesi oldalrol.

A torvényszék felhivta a Cstv. 40. § (1) bekezdés b) pontjaban foglaltakat, az 1959. évi IV. torvény
(régi Ptk.) 200. § (1) bekezdésében és 201. § (2) bekezdésében foglaltakat.

Nem jelolte meg, de tartalmat tekintve idézte a PK 267. szamu allasfoglalasban kifejtetteket, mely
szerint a szolgaltatas értékének a megallapitasanal elsdsorban a forgalmi érték jon figyelembe.
Annak vizsgélatanal azonban, hogy az értékkiilonbség feltlinden nagy-e, az eset 6sszes koriilményét
mérlegelni kell. Figyelemmel kell lenni a szerzddés egész tartalmara, a forgalmi (érték-)
viszonyokra, kereset és kinalat alakuldsara, az értékek ettdl fiiggd valtozésaira, a szerz0dd felek
barmelyikének esetleges kiilon igényére, fokozott érdekeltségére a szerzddés létrejottében. Az eset
Osszes koriilményének gondos mérlegelésével lehet csak olyan megéllapitast tenni a birdsagnak,
hogy a szolgaltatds ¢és ellenszolgaltatas kozott nemcsak értékkiilonbség van, hanem az
értékkiilonbség valoban feltinden nagy.

Mindezekre figyelemmel, a vételar kialakitdsdban szerepet jatszo szempontok mérlegelése alapjan
megallapitotta, hogy a 6.500.000 forint vételar nem mindsithet6 olyan feltinden értékaranytalannak,
amely a megtamadas folytan a perbeli adasvételi szerz6dés érvénytelenségét eredményezné. Ezért a
felperes keresetét elutasitotta.

Az itélet ellen a felperes terjesztett eld fellebbezést, melyben az els6foku itélet megvaltoztatasat, a
felperes keresetének torténd helyt adast, alperes kereseti kérelem szerint marasztalasat, valamint a
felperes elso- és masodfoku perkoltségeinek megfizetésére kotelezését kérte.

Allaspontja szerint a torvényszék a tényallast alapvetéen helyesen allapitotta meg, azonban a
rendelkezésre allo bizonyitékokat tévesen értékelte, ezért itélete megalapozatlan, a Cstv. 40. § 1)
bekezdés b) pontjaban litkozik. A térvényszék az indokolési kotelezettségének sem tett teljes kortien
eleget.

Eldadta, az ingatlan bekoltozhetd értékére vonatkozo szakértéi megallapitast nem vitatja. Tévedett
azonban a torvényszék, amikor a bentlakds miatti értékcsokkenés vonatkozasidban a szakértoi
vélemény 4ltal allitott 50 %-os mértéki értékcsokkenést az itélethozatal alapjaul elfogadta. Felperes
mar az elséfoku eljaras soran is felhivta a figyelmet arra, hogy a szakértéi véleménynek ez a
kovetkeztetése ellentétben 4all a 74/1999. szamu kozigazgatasi elvi hatarozatban foglalt
megallapitasokkal is. Kifejtette, a torvényszék nem oldotta fel azt az ellentmondast, hogy
amennyiben a bérleti jog értékcsokkentd hatdsa 40-60 %, milyen indokok alapjan érheti el az
érvényes jogeim nélkiili bentlakas értékcsokkent6 hatasa az 50 %-ot. Allaspontja szerint az elséfoku
birosag nem kellden értékelte a bentlakés értékcsokkentd hatdsanak mértékét, figyelemmel arra,
hogy a bent laké személyek semmilyen olyan jogcimmel nem rendelkeztek az ingatlan hasznélatara,
amely felperes birtokba 1épését megakadalyozhatta volna.

Hangsulyozta, hogy a felperes nem jarult hozz4 a bentlakdk ingatlanban valé tartozkodasahoz,
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résziikre az ingatlan hasznalatat sem szivességi alapon, sem mas jogcimen nem engedélyezte. Az a
tény, hogy a felperes kordbbi ligyvezetdje nem tette meg az ingatlan birtokbavételéhez sziikséges
jogi Iépéseket, nem jelentette, hogy a bentlakok olyan jogcimmel rendelkeztek, ami az ingatlan
értékét 50 %-kal csokkentette volna. Eldadta tovabba, hogy még abban az esetben is, ha az
ingatlanban vald bentlakds az ingatlan forgalmi értékét 50 %-kal csokkentené, és igy az ingatlan
lakott értékeként 9.880.000 forint keriilne figyelembevételre, az adasvételi szerzodésben
meghatarozott 6.500.000 forint ennél 34 %-kal alacsonyabb. Allispontja szerint mar a 34 %-os
mértékil eltérés is megalapozza a feltiing értékaranytalansag megallapitasat. Hivatkozott a Fovarosi
fté16tabla Gf.40.166/2008. szamt hatarozataban foglalt megéllapitasra, amely szerint ,,A realis érték
¢s a vételar kozott tobb, mint 30 %-os mértéki eltérés mutatkozik, s ennek alapjan a feltinden nagy
értékaranytalansdg megallapithato".

Vitatta az elsofoku itéletet a tekintetben is, hogy az szubjektiv indokokat, igy példaul a felperes
gazdasagi nehézségeit is figyelembe vette a vételar értékelésekor. Kifejtette, ez a megkdzelités a
Cstv. 40. § (1) bekezdés b) pontjanak eldirasait teljes mértékben kitiresitené, hiszen lehetévé tenné,
hogy a felszamolasi eljarast megeldzden a fizetési nehézséggel kiizdd adds a vagyontargyait
barmilyen alacsony aron értékesithesse a nehéz gazdasagi helyzetére tekintettel. Hivatkozott a BH
2015. 256 szam alatt kozzétett eseti dontésre, amely szerint a Cstv. 40. § (1) bekezdés b) pontjaban
foglalt szerz6désmegtamadasi ok azt a hitelezévédelmi célt szolgalja, hogy a felszamolas hatalya ala
tartozo vagyont ne lehessen elvonni a hitelezdi igények kielégitése el6l. A Cstv. céljai, valamint a
hivatkozott  eseti  dontésben  foglaltak  fényében  kiilonésen megalapozatlannak  ¢és
onellentmondasosnak tartotta az elséfoku birosag kovetkeztetését, hogy a felperes gazdasagi
nehézségei miatt nem tekinthetd fedezetelvono jelleglinek a realis értéknél 34 %-kal alacsonyabb
aron megkotott tigylet.

Az alperes fellebbezési ellenkérelmében az itélet helybenhagyésat, a felperes perkoltségben
marasztalasat kérte.

Kiemelte, a torvényszék a 61. sorszdmu végzésében a feleket észrevételeik megtételére felhivta
azzal, hogy amennyiben a megadott hataridén beliil nyilatkozatot nem terjesztenek eld, ugy tekinti,
hogy a kiegészitd szakvélemény megallapitasait nem vitatjak. A szakértéi vélemény kiegészitéshez
kapcsolddoan felperes észrevételt nem tett, a szakértéhdz tovabbi kérdést nem intézett, a szakértd
meghallgatasdit nem inditvanyozta, kifogdst semmilyen formaban nem emelt, igy annak
megallapitdsai nem vitatottnak mindsiilnek. Nincs lehetdség arra, hogy a felperes az elmulasztott
eljarasi cselekményt a masodfoka eljards soran poétolja. A szakértdi vélemény kiegészitéssel
kapcsolatos inditvanyait az els6foku eljarasban tehette volna meg felperes.

Hangsulyozta, az ingatlan HG és LF altal is lakott volt, akinek lakhatasat az a hagyatékatadd végzés
biztositotta, amellyel a korabbi tulajdonos az ingatlan tulajdonjogat megszerezte. Az ingatlan tehat
két személy altal is lakott volt, amely egyértelmiien ndvelte az értékcsokkenés mértékét.

Vitatta a felperes allaspontjat a lakottsagnak az értékcsokkentés mértékére gyakorolt hatasa
vonatkozasaban. Allitotta, a vevd szamara az a tény, hogy az ingatlant nem tudja az eladé birtokba
adni és a bent tartozkodd személyek hasznalati jogcime bizonytalan, ténylegesen nagyobb
értékesokkentd tényezo, mint egy rendezett egyértelmii jogviszony, példaul bérlet.

Ramutatott, a 74/1999. szamu kozigazgatasi elvi hatarozat azt régziti, hogy a bir6i gyakorlat alapjan
a bérleti jog (lakottsag) az ingatlan (lakéas) bekdltozhetd forgalmi értékét altaldban 40-60 %-kal
csokkenti. A megallapitas tehat arra vonatkozik, hogy a birdi gyakorlat 40-60 %-os értékcsokkenést
eredményez6 tényezoként fogadja el az ingatlan lakott jellegét. Téves ezért a felperesnek az az
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eldadasa, mely szerint a kérdéses jogeset megallapitasai kizardlag bérlet esetén lennének
alkalmazhatoak.

Hivatkozott a Szegedi [télétabla Gf.30.198/2017/3. szamu hatarozatara, mely kimondja, a Cstv. 40.
§ (1) bekezdés b) pontjanak utolsé fordulata szerinti feltiind aranytalansadg fennalltanak vizsgalata
soran a Ptk. 201. §-hoz kapcsolodo birdi gyakorlat az iranyadd, melyet elsdsorban a PK. 267. szamu
allasfoglalds rogzit. Ramutatott, a torvényszék a PK 267. szamu allasfoglalas alapjan, az iigylet
Osszes koriilményei figyelembevételével mérlegelte a feltiind értékaranytalansag megallapitasanak
feltételeit, igy egyebek mellett a felperes volt ligyvezetdjének tantivallomdsat. Utalt a szakértdi
vélemény 21-22. oldalan rogzitett grafikonokra is, amelyek egyértelmiien igazoljak, hogy
mélyponton stagnal6 ingatlanpiaci koriilmények kozott keriilt sor az adasvétel megkotésére.
Allaspontja szerint az elséfoku birosag a PK 267. allasfoglalassal sszhangban, helyesen értékelte és
mérlegelte, hogy a forgalmi viszonyokra (ingatlanpiaci mélypont), a felperes fokozott érdekeltségére
(pénziigyi nehézségei miatti gazdasagi kényszerhelyzetére), valamint a szerzOdés 0Osszes
koriilményére tekintettel az értékaranytalansag feltlindnek nem tekintheto.

A fellebbezés alaptalan.

A torvényszék a sziikséges mértékii bizonyitas alapjan a tényallast helyesen allapitotta meg, melyet
a felperes sem vitatott, helytallo az abbdl levont jogi kovetkeztetése, €s indokolasi kotelezettségének
is eleget tett. Az itélotabla csupan a fellebbezésben és az ellenkérelemben foglaltakra tekintettel
mutat ra az alabbiakra.

[25]hivatkozott az alperes arra, hogy a felperes nem tett észrevételt a kiegészitd szakértdi véleményben
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foglaltakra. A felperes a 61. sorszamu végzésben foglalt felhivasra 64. sorszamon terjesztette el
észrevételeit, melyet a torvényszék a 65. sorszamu jegyzOkonyvben foglaltak szerint a soron
kovetkezo targyalason ismertetett.

A fellebbezésben foglaltakra tekintettel kiemeli az itélétabla, a 74/1999. szamu kozigazgatasi elvi
hatarozatban a Legfelsdbb Birdsag az illetéktdrvény alkalmazasa soran, az abban megfogalmazott
forgalmi érték targyaban azt hangsulyozta, hogy a lakottsagnak a bekoltozhetd forgalmi értékre
gyakorolt hatasat a kiilonbz6 jogviszonyokban eltéréen kell figyelembe venni. gy példaul eltérden
értékeli a jog a lakottsagot a kisajatitasi és az illetékkiszabasi ligyekben. A Legfelsobb Birosag a
bérleti jog forgalmi értékre gyakorolt hatasat hangstlyozottan az illetékkotelezettség szempontjabol
vizsgalta, és ennek kapcsan csupan azt allapitotta meg, hogy az ingatlanforgalomban és a birdi
gyakorlat alapjan a bérleti jog (lakottsag) az ingatlan (lakas) bekoltozhetd forgalmi értékét altalaban
40-60 %-kal csokkenti.

Az itélétabla allaspontja szerint a lakottsdg 50 %-os mértékben figyelembe vett értékcsokkentd
hatasa nem all ellentétben a hivatkozott elvi hatarozat megallapitasaival. A helyes értelmezés szerint
ez a hatarozat a bérleti jog kapcsan, de altalanossagban hivatkozik a lakottsag 40-60 %-os mértéki
értekesokkentd hatasara. Ennek pedig az 50 % teljes mértékben megfelel.

Tekintettel arra, hogy az alperes, mint vevlo szdmdara az adasvételi szerzodés megkotésének
idépontjaban ismert volt az ingatlant terhel6 615.314 forint k6z0s koltség tartozas, az alperes ezzel a
tartozassal, mint a fizetendd vételdron feliili tovabbi teherrel vette meg az ingatlant, igy nem
helytall6 a felperesnek az a szamitasa, hogy csak a lakott forgalmi értéket és a vételarat vette alapul
az értékaranytalansag szamitasandl. Ennek figyelembevételével az értékaranytalansag mértéke 34 %
helyett 30 %, amely a felperes altal hivatkozott bir6i gyakorlat szerint sem feltiinben
értékaranytalan.
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Egyetértett az itél6tabla azzal is, hogy a szakértd altal megallapitott 9.880.000 forint lakott forgalmi
értéket kiindulasi alapként kezelve a torvényszek a PK 267. szamu allasfoglalasban foglaltak szerint
eljarva figyelembe vette a szakértd altal megallapitott forgalmi értékbe be nem szdmitott tovabbi
tényezoket: a mindkét fél altal tudott kozos koltség tartozast, €s a felperes szorongatott pénziigyi
helyzetét. Ilyen moddon helyesen, az értékesités 0Osszes objektiv és szubjektiv koriilményét
egyiittesen mérlegelve €s értékelve jutott arra a kdvetkeztetésre, hogy a szerzédés szerinti 6.500.000
forint vételar nem mindsithetd feltinden értékaranytalannak.

Mindezekre tekintettel az itél6tabla az els6foku birosag itéletét, annak lényegében helytalld indokai
alapjan, a Pp. 253. § (2) bekezdése alkalmazasaval - a fellebbezésben foglaltakra tett kiegészitéssel -
helybenhagyta.

A felperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Pp. 78. §-anak (1) bekezdése alapjan a
masodfoku eljarassal felmeriilt koltségeit maga viseli. A 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2)
bekezdése, 15. § (1) és (3) bekezdése alapjan koteles megfizetni az illetékfeljegyzési joga folytan le
nem r6tt, az illetékekrdl szolo 1990. évi XCIII. térvény 46. § (1) bekezdésében meghatarozott
mértékli fellebbezési illetéket az allamnak, tovabba a masodfoku eljarasban felmeriilt, a 32/2003.
(VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (2) és (5) bekezdése szerint meghatarozott mértéki tigyvédi munkadijat
az alperes részére.

Budapest, 2020. februar 19.

Dr. Hunyady Mariann s.k. Dr. Horvath Andrea s.k. Dr. Czifra Veronika s.k.
a tanécs elnoke eléado bird bird



