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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi [télétabla a partfogd ligyvéd altal képviselt |.rendii felperes neve I. rendi
és Il.rendu felperes neve Il. rend( felperesnek - a dr. Szenes Gydrgyné tgyvéd altal
képviselt l.rendl alperes neve (l. rendii alperes cime) |. rend(, Il.rend( alperes neve
(1. rendd alperes cime) Il. rendd, a jogtanacsos altal képviselt lll.rend(i alperes neve
(Ill. rend( alperes cime) lll. rendd, a személyesen eljar6 V.rendld alperes neve
(V.rendii alperes cime) V. rendii, a Gyarmati és Tarsai Ugyvédi Iroda &ltal képviselt
VI.rend( alperes neve (VI. rendi alperes cime) VI. rend(, a VII. rendii alperes neve
(Vll.rendli alperes cime) VII. rendl és a jogtanacsos altal képviselt VIII. rendi
alperes neve (VIIl. rend( alperes cime) VIII. rendl alperes ellen szerzbédés
érvénytelenségének megallapitasa irant inditott perében a Févarosi Birosag altal
2010. marcius 16. napjan meghozott 16.P/P.V.21.327/2006/97. szamu itélet ellen az
I-1l. rend( alperes részér6l 99. sorszam alatt elbterjesztett fellebbezés folytan
meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem
érinti. Fellebbezett rendelkezését részben megvaltoztatia, a szerzédés
érvénytelenségének megallapitasat mell6zi, és kotelezi az I-Il. rendl alpereseket,
hogy egymas kozt egyenlé aranyban 15 napon bellil fizessenek meg az |. rend(
felperesnek 19.250.000 (tizenkilencmillio-kettészazotvenezer) forintot, a Il. rendd
felperesnek 2.750.000 (kétmillié-hétszazotvenezer) forintot. A felperesek hasznalati
dij megfizetése iranti kereseti kérelmét elutasitja.

Kételezi az I-ll. rendl alpereseket, hogy 15 napon bellil egymas kdézt egyenld
aranyban fizessenek meg a felpereseket képviselé partfogé tgyvédnek 438.000
(négyszazharmincnyolcezer) forint partfogé tgyvédi dijat, az allamnak pedig kulén
felhivasra 360.000 (hdromszazhatvanezer) forint le nem roétt kereseti illetéket, és
366.840 (haromszazhatvanhatezer-nyolcszaznegyven) forint allam altal elélegezett
koltséget.

Kotelezi az |. rendi felperest, hogy 470.000 (négyszazhetvenezer) forint, a Il. rend(
felperest, hogy 80.000 (nyolcvanezer) forint perkdltséget 15 napon belll fizessen
meg az I-ll. rendi alpereseknek egymas kozt egyenl6 aranyban.



A le nem rott 540.000 (6tszaznegyvenezer) forint kereseti illetéket, és az allam altal
elblegezett 119.377 (szaztizenkilencezer-haromszazhetvenhét) forint koltséget az
allam viseli.

Egyebekben az elséfoku birosag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi az I-Il. rend(i alpereseket, hogy egymas kdzt egyenld aranyban fizessenek
meg a felpereseket képviseld partfogo ligyvédnek a masodfoku eljarasban kifejtett
tevékenységeéeért 219.000 (kétszaztizenkilencezer) forint partfogd tgyvedi dijat.

Kotelezi az I. rendu felperest, hogy 64.300 (hatvannégyezer-haromszaz) forint, a Il.
rendd felperest, hogy 10.700 (tizezer-hétszaz) forint masodfoku perkoltséget 15
napon belul fizessen meg az I-ll. rend(i alpereseknek egymas kozt egyenld
aranyban.

A le nem rott fellebbezési illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az I-Il. rendl felperesek a végleges keresetlikben - azon az alapon, hogy az I-Il.
rendd alperesekkel a B., belterllet .... helyrajzi szamu, természetben .... szam alatti
ingatlan 8/16 tulajdoni hanyadanak atruhazasara 1997. november 3-an kotott
szerz6déstél a Ptk. 300. §-anak (1) és (2) bekezdése alapjan elalltak - az I-1l. rendi
alperesek ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdonjoganak torlését kérték a Pik.
319. §-anak (3) bekezdése, valamint a 320. §-a alapjan. A masodlagos keresetik a
Ptk. 234. §-a és 237. §-a alapjan az adasvételi szerz6dés semmisségének
megallapitasara és a szerzédéskotést megel6z6 ingatlan-nyilvantartasi allapot
visszaallitdsara iranyult arra hivatkozassal, hogy az adasvételi szerzddés
jogszabalyba Utkdzik, mert blncselekmény elkdvetése utjan jott létre, ugyanis a
vevoknek nem allt szandékukban megfizetni a vételarat. Kérték tovabba, hogy a
birosag kotelezze egyetemlegesen az I-ll. rendld alpereseket - mivel jogtalanul
laknak az ingatlanban - 1998. majustol havi 200.000 forint lakashasznalati dij
megfizetésére. Keresetet terjesztettek el6 ezen kivll a vagyoni és a nem vagyoni
karaik megtéritése irant is. Az |. rendi felperes 2.659.000 forint vagyoni és
5.000.000 forint nem vagyoni, a Il. rendld felperes 200.000 forint vagyoni és
2.800.000 forint nem vagyoni kartérités megfizetésére kérte egyetemlegesen
kotelezni az I-11. rendl alpereseket. A tovabbi keresetilikben az I-1l. rend( felperesek
a lll., V-VIII. rendl alpereseket tlrésre kérték kotelezni, mert allaspontjuk szerint a
tarstulajdonos és az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzett jogosultak perben allasa
kotelez6. A IV. rend( alperessel szemben elGterjesztett keresetlktdl elalltak, ezért
az elséfoku birosag ebben a vonatkozasban a pert megsziintette.



A felperesek elb6adtak, hogy az 1997. november 3-an kotott adasvételi szerzddéssel
atruhaztak az I-Il. rendl alperesekre a keresettel érintett k6z0s tulajdonu ingatlan
8/16 tulajdoni hanyadat. Az atruhazott tulajdoni hanyadbdl - melyet az I-ll. rendl
alperesek egymas kozott egyenldé aranyban vasaroltak meg - 7/16 az |. rendi
felperesé, 1/16 a Il. rendl felperesé volt. 1/16-1/16 tulajdoni hanyadot az 1997.
februar 12-én elhunyt édesanyjuktdl 6rokoltek, ezért abban allapodtak meg az I-Il.
rendd alperesekkel, hogy az adasvételi szerz6dés a hagyatékatadd végzés jogerdre
emelkedésekor valik joghatalyossa. Az ingatlan tarstulajdonosa - aki az ingatlanon
épult harom lakdéhaz kozll a telek hatso részén alloé régi hazban lakott - nem kivant
élni az eldvasarlasi jogaval. A tulajdonostarsak az ingatlant évek 6ta megosztva
hasznaltak, az I-ll. rend(i alperesek 75 négysztgol telekrészt, két lakdhazat -
melyekben az |. rendi felperes lakott -, két garazsépluletet vehettek hasznalatba. A
megallapodas szerint a vételar 10.000.000 forint volt, az okiratban azonban csak
5.500.000 forintot tiintettek fel. Azt is rogzitették, hogy ezt az ésszeget az eladdk a
szerzOdés aldirdsa el6tt kifizették a vevOk részére, ezzel szemben ténylegesen a
vételar kifizetésére nem kerllt sor, az I-1l. rendi alperesek azt igérték, hogy majd a
hagyatékatadd végzés meghozatalakor fizetnek a tulajdonukban all6 cég
bevételeibdl. A fizetési kotelezettségiknek azonban tdbbszori felszélitast kdvetden
sem tettek eleget. Tekintettel arra, hogy nem kaptdk meg a vételarat, az I. rendi
felperes az ingdsagaival egyltt az ingatlanban maradt, de 1998 majusaban az
alperesek akarata ellenére kikoltoztettek. Az ingosagait - melyek kézul néhany a Il.
rendd felperesé volt - kipakoltak, teherautora raktak, és vele egyutt D-re szallitottak.
Ott a dolgait a helybeliek széthordtak, mindenét elvitték, majd az életét és testi
épségét féltve megszokott és visszajott B-re. Ezt kdvetéen egy baratjanal lakott,
azutan pedig évekig hajléktalanként élt. Az I. rend( felperes allitotta, hogy az
elszenvedett erkolcsi karokra, egészsegi és lelki allapotanak romlasara tekintettel
nem vagyoni kart szenvedett. Az I-Il. rendl( alperesek jogellenes magatartasa
folytan elnehezult az életvitele, az adott helyzetben munkat nem kapott, egészseégi
allapota, munkaképessége jelentésen megromlott, tobbszdr kérhazi kezelés alatt
allt. Az I-Il. rendl alperesek hiresztelései, kijelentései miatt szomszédjai, ismerdsei
kdrében negativ szinben tint fel. A Il. rendl felperes allitotta, hogy maga is nem
vagyoni kart szenvedett, mert a vételar nemteljesitése miatt tdnkrement a
hazassaga, a felesége az I-ll. rend( alperesek téves informacioi, megtéveszt6
magatartasa miatt elhagyta, a csaladjaval valé kapcsolata megromlott, elnehezlilt
az élete, albérletben lakik.

A felperesek hivatkoztak arra, hogy az el6adott kérilményeket az I-ll. rendd
alperesekkel szembeni blintetbeljaras soran hozott els6- és masodfoku itélet is
igazolja. A joger0s itélet szerint az I-Il. rendl alperesek csalast kdvettek el azzal,

hogy 6ket megtévesztve nem fizették ki a vételarat, és emellett megszerezték a
tulajdonjogot. A szerzddéskodtést megel6zd eredeti allapot helyreallitasa és
kartérités iranti igénylket mar a bintetbeljarasban érvényesiteni kivantak, végull a
masodfoku birdsag a polgari jogi igényliket egyéb térvényes utra utasitotta. A tdbb
mint 10 év elteltével a vételar megfizetését mar nem kérik, az mar nem all az
érdekiikben, ezért elalltak az adasvételi szerzédéstél. Allaspontjuk szerint az I-Il.



rendd alperesek nem valtoztattak a tulajdonszerzésiiket kévetben az ingatlanon allo
épuleteken, csupan belsé felujitasok térténtek a részikrél. Az elallasi jogot azonban
ez nem érinti, mint ahogyan az V. rend(i alperes tarstulajdonos altal végzett
esetleges atépités, raépités sem. Ezek a kdrilmények nem lehetnek akadalyai az
eredeti allapot helyreallitdsanak, mert minden valtoztatdas az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett blinugyi zarlat és perfeljegyzés mellett rosszhiszemien
tortént. Az I-Il. rendi alperesek csak a sajat kockazatukra végezhettek beruhazast,
annak ellenértékére nem tarthatnak igényt.

Az I-Il. rendl alperesek a kereset elutasitasat kérték, és a felperesek kotelezését a
perkoltség megfizetésére. Allitottak, hogy a teljes vételarat megfizették. Hivatkoztak
ennek bizonyitékaként az I. rendi felperes 1997. szeptember 18-i és szeptember
22-i irasbeli nyilatkozataira, és egy keltezés nélkili okiratra, melyben az |. rendi
felperes azt a nyilatkozatot tette, hogy elkoltétte a pénzt, amit megkapott.
Inditvanyoztak ezen utobbi okirat vonatkozasaban dr. M. Sz. lgyvéd tanukénti
meghallgatasat. Kérték tovabba az 1997. szeptember 14-én kelt adasvételi
szerz6dés alairasat hitelesité kdzjegyzo tanukénti meghallgatasat is, mivel az okirat
rogziti, hogy a vevo kifizette a vételarat. A lakashasznalati dij tekintetében a kereset
jogalapjan kivll az 6sszegszerliséget is vitattdk. Vitattak tovabba a felperesek
vagyoni €s nem vagyoni karat. Utaltak arra, hogy az I. rendl alperesnek nyujtott
segéllyel kapcsolatos hatarozat 2003-ban kelt, mig a zardjelentés el6zmeényként egy
baleset soran tértént térésre utal. Hangsulyoztadk, hogy az I-Il. rendl felperesek
csak arra az ingatlanra tarthatnanak igényt, amelyet értékesitettek, az ingatlan
jelenlegi értéke és a vételara kozotti kiildnbozetet ki kellene fizetniiik. Allaspontjuk
szerint azonban nincs lehetéség az eredeti allapot helyredllitasara a
tulajdonszerzésik utan tortént jelentds beruhazasok miatt. Ha bizonyitast nyerne,
hogy a felperesek a vételarat, vagy egy részét nem vették at, ugy a ki nem
egyenlitett vételarat megfizetik a résziikre. Allitottak, hogy az épitkezés - melynek
eredményeként nem az az ingatlan kerlilne a felperesek birtokaba, amit eladtak -
évekkel a per meginditasa el6tt befejez6d6tt. Utaltak arra is, hogy az V. rendi
alperes idOkdzben raépitett a kdzds tulajdonu ingatlanra. Az igazsagulgyi
ingatlanforgalmi szakért6i véleményt tobbek kozott azért vitattak, mert szerintlk a
szakértd a tarstulajdonos altal épitett felépitményt is figyelembe vette. El6adtak,
hogy az adasvételt kovetben elbontottak az altaluk hasznalt melléképuletet, és a
fééplletet atépitették. Az ingatlanforgalmi szakértd csak ezt az Uj éplletet
ertékelhette volna. Az atalakitas el6tt az épuletek lakhatatlanok voltak, igy azok utan
hasznalati dijat a felperesek semmiképpen sem koévetelhetnek.

A lll. rendl alperes az ellenkérelmében el6adta, hogy csak abban az esetben
fogadija el a tulajdoni viszonyok megvaltozasat, ha az |. rendd alperessel szembeni
kOvetelése kielégitést nyer.

A VI. rendl alperes arra tekintettel, hogy az ingatlan-nyilvantartasba a javara
bejegyzett jelzalogjog és elidegenitési tilalom az V. rendl alperes tulajdonrészét
terheli, érdemi ellenkérelmet nem terjesztett el6.



A VIII. rendl alperes a kereset elutasitasat kérte, mert allaspontja szerint az
ingatlannal kapcsolatos tulajdoni viszonyok megvaltozasa a kovetelése jogalapjat
vonna el.

Az elséfoku birdsag az itéletében megallapitotta, hogy a felperesek és az I-1l. rend(
alperesek kozott létrejott adasvételi szerz6dés semmis. Felhivia a Korzeti

Foldhivatalt, hogy tordlje az I-ll. rend(i alperesek tulajdonjogat, és egyidejlileg
jegyezze be az itélet jogerére emelkedését kovetdben 7/16 aranyban az |. rendi
felperes, 1/16 aranyban a Il. rendd felperes tulajdonjogat. A lll., V-VIII. rendd

alpereseket tlrésre kotelezte. Kotelezte tovabba az I-1l. rendi alpereseket, hogy 15
napon belll fizessenek meg egyetemlegesen az |. rendd felperesnek 9.375.681
forintot, a Il. rendi felperesnek 1.339.383 forintot, valamint az |. rendu felperesnek
1.000.000 forint, a Il. rend( felperesnek 500.000 forint nem vagyoni kartéritést.
Rendelkezett tovabba arrdl, hogy fizessenek meg az I-ll. rend( alperesek az
allamnak kalon felhivasra 1.496.217 forint perkdltséget. A felperesek ezt meghaladdé
keresetét elutasitotta.

Az itélet indokolasaban megallapitotta, hogy a birdésag joger6s itélettel blntetést
szabott ki az I-1l. rendi alperesekkel szemben, melynek alapjaul az szolgalt, hogy a
felperesek sérelmére csalast kovettek el. Az I-ll. rendl felperesek tulajdoni
hanyadanak megszerzése végett az I-Il. rendl alperesek édesanyja felajanlotta az I.
rendd felperesnek - akirél tudta, hogy munkanélkili és anyagi gondokkal kizd -,
hogy a 10.000.000 forint vételarbdl csak 5,5 millié forintot tintessenek fel az
adasvételi szerz6désben, a tobbi pénzzel szalljon be a vallalkozasaba, igy
folyamatosan munkaja és jovedelme is lesz. Megengedte tovabba azt is, hogy az .
rend( felperes az adasvételi szerzGdés megkdtése utan az ingatlan egyik
melléképuletében lakjon. A jovedelem nélkili I. rendl alperes szamara ez az ajanlat
nagyon kedvezd volt, ezért megegyeztek abban, hogy mielébb megkdtik az
adasvételi szerz6dést, de a vételarat csak a hagyatékatadd végzés kézhezvétele
utan kaphatjak meg. Ezt kdvetbéen kerult sor arra, hogy az I-ll. rendld alperesek
vevOként adasvételi szerzddést kotottek az I-1l. rendl felperesekkel. Az adasvételi
szerzbdést az I-ll. rendl alperesek édesanyja tanuként irta ala. Az I. rendi
felperesnek a szerz6déskotés utan nem lett se munkaja, se jovedelme, mert nem is
|étezett az a vallalkozas, amely alkalmazta volna. A vevdk az ingatlan vételarat nem
kivantak megfizetni, a pénzét kdveteld I. rendi felperest pedig néhany ingésagaval
egyutt elkoltoztették az ingatlanbol és ezek utan a Il. rendd alperes kérte a
kényszerkijelentését. Az |. rendl felperest D-re, egy igen rossz allapotban Iévd
lakasba koltdztették ki 6nkényesen. Az ingatlan vételaranak kifizetésére nem kertilt
sor, az |. rendl felperes azoéta is hajléktalanként él.

Az elséfoku birésag ezért megallapitotta, hogy az adasvételi szerz6dés - mivel
bdncselekmény dtjan jétt létre - semmis, és a Ptk. 237. §-a alapjan a
szerz6déskotés elbtt fennallott helyzetet kell visszaallitani. Alaposnak latta a
felperesek hasznalati dij irdnti kdvetelését is. Az I-Il. rend(i alperesek altal fizetendd
hasznalati dij 6sszegét 2009. év végéig allapitotta meg az igazsagulgyi szakértd
véleménye, valamint a 2008. és 2009. évi inflacié alapjan. Az I-Il. rend( felperesek



javara nem vagyoni kartéritést az eset 6sszes korilményét mérlegelve allapitott
meg. Tekintettel volt személyi és vagyoni kérlilményeikre, kiléndsen arra, hogy az .
rend(i felperes a torténtek kdvetkeztében hajléktalanna valt, ingd vagyonat is
elvesztette, ezért 1.000.000 forint nem vagyoni kartéritést latott méltanyosnak, mig a
Il. rendi felperesnek 500.000 forint nem vagyoni kartéritést itélt meg, mert neki a
személyi kdrilményeiben, csaladi viszonyaiban kdvezett be negativ iranyu valtozas.
A keresetet elutasité itéleti rendelkezése a hasznalati dij iranti kdvetelés egy részét
érintette, valamint a vagyoni kartérités iranti kovetelést, melyet bizonyitottsag
hianyaban teljes egészében elutasitott.

Az I-ll. rend( alperesek a fellebbezésiikben az elséfoku birdsag itéletének
megvaltoztatasat és a kereset teljes elutasitasat, valamint a perkoltségben tortént
marasztalasuk mell6zését kérték. Allaspontjuk szerint az elséfoku itélet részben
iratellenes, részben a bizonyitékok téves mérlegelésén alapul, ezért
jogszabalysért6. Az els6foku birdsag nem volt tekintettel arra, hogy az eredeti
allapot az adasvételi szerz6dés megkotése utan bekdvetkezett valtozasokra
tekintettel nem allithatd helyre. Tény, hogy csalas miatt blntetéjogi felel6ssegik
megallapitasara kerllt sor, de a rendelkezésre allé6 okiratok alapjan szerintik
megallapithatd, hogy a vételar kifizetésre kerdilt.

Az I-ll. rendl felperesek a fellebbezési ellenkérelmikben az elséfoku itélet
helybenhagyasat kérték és az I-ll. rendl alperesek kotelezését a masodfoku
perkoltség megfizetésére. Allaspontjuk szerint &nmagaban a biintetdjogi
felelésséget kimondd jogerOs itélet alapjan megallapithatd, hogy az adasvételi
szerz6dés blincselekmény utjan jott létre, ezaltal semmis. Az elséfoku itélet nem
jogszabalysért6, hiszen az elséfoku birosag a kereset minden jogcimére részletes
bizonyitast folytatott le, a bizonyitékokat pedig helyesen mérlegelte. Nem tortént
olyan valtozas az ingatlanon, amely az eredeti allapot helyreallitasat
megakadalyozna.

A Févarosi [télétabla nem érintette az elséfoku itélet hasznalati dij és nem vagyoni
kartérités iranti keresetet részben, a vagyoni kartérités iranti és a lll., V-VIII. rend(
alperesek tlirésre Kkotelezése iranti keresetet teljes egészében elutasitd
rendelkezését, mert az fellebbezés hianyaban jogerére emelkedett (Pp. 228. §-anak
(4) bekezdése).

Az I-Il. rend(i alperesek fellebbezése részben alapos.

A Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag altal megallapitott tényallast az I. rendd
felperes altal tett feljelentés alapjan indult buntet6eljaras iratai, valamint D. T.
igazsagugyi szakért6 szakvéleménye alapjan a kdvetkezdkkel egésziti ki:

A Birdsag a.... szamu, 2004. marcius 23-an kelt itéletével K. F.-et blndsnek mondta
ki 1. rendbeli jelentGs kart okozé folytatdlagosan és lzletszerlien elkdvetett csalas
bldntettében, valamint 1. rendbeli jelentds kart okozé csalas blintettében, tovabba
megallapitotta, hogy az . rend( alperes is és a |l. rendi alperes is bilinds 1. rendbeli
jelentés kart okozd csalas blintettében, mint blnsegéd, és elrendelte, hogy



fizessenek meg egyetemlegesen az |. rendl felperes maganfélnek az itélet jogerére
emelkedésétél szamitott 15 napon belll 9.100.000 forint kartéritést. A Birosag mint
masodfoku birosag a 2005. januar 20-an jogerére emelkedett .... szamu itéletével az
els6foku birdsag itéletét annyiban valtoztatta meg, hogy az I-ll. rendi felperesek
sérelmére elkdvetett cselekményeket két rendbeli blncselekménynek, az okozott
kar nagysagara figyelemmel 1. rendbeli jelentds kart okozo csalas blintettének és 1.
rendbeli nagyobb kart okoz6 csalas blintettének mindsitette, és azt allapitotta meg,
hogy az I-Il. rend( alperesek édesanyja volt a kezdeményezdje és a nagyrészt
kivitelezje az ingatlan csalard megszerzésének, de az I-Il. rend( alperesekkel
telies szandékegységben jart el, a csalas torvényi tényallasat tarstettesként
valdsitottak meg. A masodfoku birosag az I. és Il. rendu felperes maganfelek polgari
jogi igényét egyéb térvényes utra utasitotta.

Az I-1l. rendl alperesek az adasvételi szerz6dés megkdtését kdvetdben az altaluk
hasznalt egyik éplletet elbontottak, a masik épuletet atalakitottak és bovitették.

Az igy kiegészitett tényallas alapjan a Févarosi [tél6tabla az elséfoku birdsag érdemi
dontésével és jogi indokaival csak részben értett egyet.

Pontositani kell az elséfoku itélet indokolasat a tekintetben, hogy a felpereseknek
nem az elsédleges, hanem a masodlagos keresete iranyult a Ptk. 234. §-a és 237.
§-a alapjan az adasvételi szerz6dés semmisségének megallapitasara és a
szerzb6déskotést megel6z6 ingatlan-nyilvantartasi  allapot visszaallitasara. A
felperesek elsédlegesen az I-Il. rendi alperesek ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzett
tulajdonjoganak torlését a Ptk. 319. §-anak (3) bekezdése és 320. §-a alapjan
kérték arra hivatkozassal, hogy a Ptk. 300. §-dnak (1) és (2) bekezdése alapjan
elalltak az adasvételi szerz6déstol.

Helytallban vizsgalta ugyanakkor az els6foku birosag a keresetek sorrendjétél
eltéréen els6ként az adasvételi szerz6dés semmisségének kérdését. Az elsddleges
kereset elbiralasakor ugyanis nem lehetett figyelmen kival hagyni, hogy a 2/2010.
(VI. 28.) PK vélemény 4. pontjaban kifejtettek szerint a birésagnak hivatalbol
észlelnie kell a rendelkezésre allo bizonyitasi anyag alapjan tényként egyértelmiien
megallapithatd, nyilvanvald semmisséget, és az adott esetben az I-Il. rend(
felperesek maguk is a szerz6dés semmisségére hivatkoztak, érvénytelen
szerz6déstol valo elallasra azonban jogot alapitani nem lehet.

Az els6foku birosag a keresetet a felperesek altal megjeldlt érvénytelenségi
jogalapon biralta el és az érvénytelenséget meg is allapitotta. A felperesek a Pik.
200. §-anak (2) bekezdésében foglalt érvénytelenségi okra hivatkoztak, mert az volt
az allaspontjuk - amit az els6foku birdsag is osztott -, hogy az I-1l. rendl alperesek
bldncselekmény elkdvetése miatti elitélése a polgari jogi jogkdvetkezmeények
szempontjabdl a szerz6dés jogszabalyba (itk6zését és ez okbdli semmisségét
eredmeényezi. Az itélotabla ezzel azért nem ért egyet, mert polgari jogi szempontbol
az a magatartads, amely blntetdjogi szempontbdl megvaldsitia a csalas térvényi
tényallasat, szerz6dés megtamadasara ad lehetéséget a Ptk. 210. §-anak (4)
bekezdése alapjan. A megtamadhatésag esetében - eltéréen a semmisseégtél,



melynek megallapitdsahoz kuloén eljarasra nincs szikség - a szerzddés
érvénytelenné valasahoz kualén eljarast kell lefolytatni. A Ptk. 236. §-anak (1)
bekezdése értelmében a megtamadast egy éven belll irasban kell a masik féllel
k6zdlni, majd a kozlés eredménytelensége esetében haladéktalanul a birdésag elbtt
érvényesiteni. Az adott esetben azonban az I-1l. rend(i felpereseknek a Ptk. 210. §-
anak (4) bekezdésére alapitott megtamadasi keresete nem volt.

Az itélétabla azonban olyan semmisségi okot észlelt, melyre a felek nem
hivatkoztak, de ez nem volt akadalya a semmisségi ok értékelésének, mert azt
hivatalbdl is figyelembe kell venni. Semmisség esetén ugyanis maga a torveény itéli
az érdeksérelmet olyan sulyunak, hogy megtagadja a tiltott joghatas elérését. A
blntetbeljaras soran megallapitott tényallasbol - amire a felperesek is hivatkoztak -
egyértelmien megallapithatd, hogy az I-ll. rendli alperesek nem csak
megtévesztették a felpereseket a vételar fizetés tekintetében, hanem a
megtévesztéshez egyéb olyan tdbblet-tényallasi elemek is kapcsolddnak, amelyek
ellentétesek a tarsadalomban uralkoddé erkodlcsi normakkal. A vételar kifizetése
mellett ugyanis az |I-ll. rendli alperesek édesanyja - szandékegységben
gyermekeivel - nem |étez6 tarsasagara hivatkozassal munkat igért az akkor
munkanélkuli 1. rendi felperesnek, holott munkat adni nem tudott, igy az |. rend(
felperes nem juthatott rendszeres jovedelemhez. Azt is igérték az . rendd
felperesnek, hogy az ingatlan eladasa ellenére a melléképlletben a lakhatasa
tovabbra is biztositva lesz, e helyett dnkényesen kikoltoztették D-re, egy igen rossz
allapotban lévé ingatlanba, és a Il. rendl alperes ezek utan kényszerkijelentette. Az
I. rendl felperes az igéretek ellenére sem vételarat, sem munkat nem kapott, és a
lakhatdsi lehetbségétdl is megfosztottak, hajléktalannd valt. Mindezeket a
koralményeket értékelve alappal lehet arra kovetkeztetni, hogy az adasvétel
szerz6dés a joerkdlcsbe Utkozik és ezért a Ptk. 200. §-anak (2) bekezdése alapjan
érvénytelen, a Il. rendu felperes ugyanis az I. rendl felperes nélkul a szerzédést
nyilvanvaléan nem koététte volna meg.

A szerz6dés érvénytelenségének megallapitdsa folytan a Ptk. 237. §-a alapjan
kellett a jogkdvetkezményekrdl rendelkezni. A birésag e korben nincs kotve a
kereseti kérelemhez, attdl eltéré érvénytelenségi jogkdvetkezmény alkalmazasardl
is donthet. Az els6foku birésag a Ptk. 237. §-anak (1) bekezdése alapjan elrendelte
az I-ll. rendl alperesek tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasbdl valo torlését és az
I-1l. rendl felperesek tulajdonjoganak visszajegyzését, azonban ezzel nem Aallitotta
helyre teljes korlien az eredeti allapotot, mivel az alpereseket nem kotelezte arra,
hogy az ingatlant adjak a felperesek birtokaba, ilyen kdvetelésik a felpereseknek
sem volt. Az itélétabla allaspontja szerint viszont az eredeti allapot helyreallitasa
nem lehetséges, mert azt az eladott ingatlan bdvitése és atalakitasa kizarja. A
felperesek allitasaval ellentétben D. T. igazsaglgyi szakértd szakvéleménye alapjan
tényként allapithaté meg, hogy nem csak festés és egyéb belsé felujitas tortént az
alperesek részér6l, hanem bdvités, atalakitas is, mert a szerz6déskotéskori
allapothoz képest a felépitmény figyelembe vehet6 alapteriilete 147 m2-rél 208,8
m?-re nétt (49. sz. szakvélemény 18. oldal).



Az 1/2010. (VL. 28.) PK vélemény 6. pontjdban kifejtettek alapjan, ha a
szerz6déskotes elott fennallt helyzet visszaallitdsa - akar eredeti, akar utdlagos
irreverzibilitas folytan - nem lehetséges, vagy nem célszeri és a szerz6dés
ervényesse sem nyilvanithatd, a birésag a szerz6dést a hatarozathozatalig terjed6
idére hatalyossa nyilvanitia és rendelkezik az esetleg ellenszolgaltatas nélkdl
maradt szolgaltatas ellenértékének pénzbeli megtéritésérdl. Az adott esetben azt
kellett megallapitani, hogy az érvénytelenségi ok (jéerkdlcsbe Utkdzés)
kikiszobolésére nincs lehetbség, a szerz6dés érvényessé nyilvanitasa fogalmilag
kizart. Az érvénytelenség jogkdvetkezményei kdézul a Ptk. 237. §-anak (2)
bekezdése szerinti hatarozathozatalig torténé hatalyossa nyilvanitas alkalmazhato
csak, figyelemmel a PK vélemény 3. pontjaban kifejtettekre is. Utdlagos
irreverzibilitds esetén a hatalyossa nyilvanitas és az ehhez kapcsolédd ex nunc
hatalyu elszamolas utjan rendezhetd a felek jogviszonya. A vételar medfizetése -
melynek tényét az I-Il. rend(i alperesek a per soran végig allitottak - jelentéséggel
bir ebben a vonatkozasban, hiszen nincs mir6l rendelkezni, ha nincs
ellenszolgaltatas nélkiul allé szolgaltatdas. A Pp. 4. §-anak (2) bekezdése azt
tartalmazza, hogy ha joger6sen elbiralt bilncselekmény vagyoni jogi
kovetkezményei fel6l polgari perben kell hatarozni, a birdsag a hatarozataban nem
allapithatja meg, hogy az elitélt nem kovette el a terhére rétt blncselekményt. A
vételar megfizetésének megallapitasa az adott esetben ezt eredményezné, hiszen a
blndsséget megalapozé tényallasi elemrdl van sz6. A buntetd itéletben foglaltaktol
eltérd, vagy ellentétes ténymegallapitds a blindsség kérdésére is kihatna, ezért el
kellett utasitani az I-lIl. rend( alperesek azon inditvanyait, melyek a vételar
kifizetésének bizonyitasara iranyultak, és nem lehetett figyelembe venni az e
targyban tett nyilatkozataikat. A itél6tabla nem allapithatta meg, hogy az adasvételi
szerz6dés alapjan az I-l. rend(i alperesek az I-Il. rendu felpereseknek teljesitettek.

A szerzbdés hatalyossa nyilvanitasa esetén a felek kozotti elszamolas soran annak
az elvnek kell érvényesilnie, hogy az eredetileg fennallt értékegyensuly
megmaradijon, egyik fél részérdl se kdvetkezzen be jogalap nélklli gazdagodas. Az
itélétablanak a jogviszony rendezése soran tehat arra kellett tdrekednie, hogy a mar
teljesitett szolgaltatassal egyenértékl ellenszolgaltatast rendeljen el. Az I-Il. rendd
alperesek altal teljesitend6 szolgaltatast az ingatlan eladaskori allapotnak megfelelé
forgalmi értéke alapjan kellett megallapitani. D. T. igazsagugyi szakért6 2009.
januari ingatlanforgalmi szakvéleménye alapjan ez a forgalmi érték 22.000.000
forint. Alaptalanul hivatkoztak arra az I-ll. rendl alperesek, hogy az igazsagugyi
szakértd a tarstulajdonos altal épitett felépitményt is figyelembe vette. Az
igazsaglgyi szakvélemény vilagosan és egyértelmiien tartalmazza, hogy a
tulajdonostars épllete az értékbecslés szempontjabdl nem Kkertlt figyelembe
vételre. Koéztudomasu, hogy az ingatlanpiacon az utobbi években a kinalat
meghaladja a keresletet, az ingatlan arak stagnalnak, a forgalmi érték emelkedése
nem jellemz8, ezért a rendelkezésre all6 igazsagligyi szakértéi vélemény a
felperesek tulajdoni hanyadanak jelenlegi forgalmi értékét is tikrozi. Az itélétabla
alkalmasnak tartotta az igazsagugyi szakértéi arra, hogy a felek kozoétti elszamolas
alapjaul szolgaljon. A 22.000.000 forintban megallapithaté forgalmi értékbdél a
tulajdoni hanyada aranyaban az I. rendu felperesre 19.250.000 forint, mig a Il. rendd



felperesre 2.750.000 forint esik. Ennek alperesek altali megfizetésével megvalosul a
szolgaltatas ellenértékének pénzbeli megtéritése, igy a felek szolgaltatasa és
ellenszolgaltatasa egyensulyba kerll. A felperesek ezen felll hasznélati dijra nem
tarthatnak igényt, ezért az annak medfizetése irant elGterjesztett keresetuk
alaptalan.

A felperesek a szerz6dés érvénytelenségének megallapitasara iranyuld valodi
megallapitasi  keresetet nem  terjesztettek el6, az  érvénytelenség
jogkdévetkezményének alkalmazasat, azaz teljesitést kértek, amely esetben annak
megallapitasa, hogy a szerz6dés érvénytelen, az itélet indokolasa korébe tartozik,
az itélétabla ezért mellézte az elséfoku itélet rendelkezd részébdl.

A nem vagyoni kartéritésrdl az els6foku birosag helytalléan foglalt allast, amit az
itél6tdbla azzal egészit ki, hogy az adasvételi szerz6dés a felperesek életében
személyhez fiz6d6 jogot sértd valtozast eredményezett. A felperesek emberi
méltésaghoz valo joga (Ptk. 76. §) kerllt megsértésre. Az |. rend( felperes esetében
azaltal, hogy hajléktalanna valt, az adott koérilmények kdzott munkavallalasa
ellehetetlenilt, és hosszu ideig az egészségi allapota is veszélyeztetett volt. A Il.
rendd felperes becslletét és emberi méltosagat pedig azaltal érte sérelem, hogy az
alperesek szerz6dés teljesitése kérében tanusitott magatartasa csaladi konfliktusra
adott alapot. A felperesek ezért a Ptk. 84. §-anak (1) bekezdés e) pontja alapjan
kartéritést kdvetelhettek a polgari jogi felelésség szabalyai szerint. A nem vagyoni
kartérités 0sszege az els6foku birdsag altal olyan alacsonyan kerilt megallapitasra,
hogy tovabbi mérséklés esetén semmiképpen nem kompenzalna a felpereseknek
okozott hatranyt.

Mindezekre figyelemmel a Févarosi itélétabla a Pp. 253. §-anak (2) bekezdése
alapjan az elséfoku itélet fellebbezett rendelkezését részben megvaltoztatta.

A megvaltoztatas érinti a perkdltségre vonatkozd rendelkezést is. A felek a
perkoltség viselésére a Pp. 81. §-anak (1) bekezdése alapjan a pernyertesség
aranyaban kotelesek. A pernyertesség aranya a 18.559.000 forint pertargyértékre
tekintettel az I-1l. rend( alperesekre kedvezdbb 60-40 %-ban allapithaté meg. Az I-II.
rendd felperesek személyes koltségmentessége folytan az allam 6sszesen 486.617
forint szakért6i dijat elélegezett, melybdl a targyszakérté dija 119.377 forint. A
birésag a vagyoni kartérités iranti keresetet teljes egészében elutasitotta, ezért a
6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 14. §-a alapjan 119.377 forint allam altal el6legezett
koltséget az allam visel, mig a 13. §-anak (2) bekezdése alapjan - a Pp. 82. §-anak
(2) bekezdésében foglaltakra is figyelemmel - az I-Il. rend( alperesek egymas kozt
egyenld aranyban 366.840 forint allam altal el6legezett koéltség megfizetésére
kotelesek. A le nem rétt 900.000 forint kereseti illetékb6l ugyanezen jogszabalyi
alapon az I-Il. rend( alperesek 360.000 forintot kdtelesek megfizetni az allamnak
kalon felhivasra, mig 540.000 forint kereseti illetéket az allam visel. Az I-Il. rend(
felpereseket képvisel6 partfogo tgyvédet megilletd dij a 7/2002. (11l. 30.) IM rendelet
1. §-anak (1), (3) bekezdése és az 5. §-anak (3) bekezdése, valamint a 32/2003.
(VIIl. 22.) IM rendelet 3. §-anak (2) bekezdés a) pontja alapjan afaval egydutt



438.000 forint. A partfogd tugyvéd dijat az elébbi jogszabaly 5. §-anak (3) bekezdése
alapjan és a Pp. 82. §-anak (2) bekezdése alapjan egymas kozt egyenld aranyban I-
II. rendl alperesek viselik. Az I-1l. rend( alpereseket képviseld igyvéd munkadija az
utobbi jogszabaly 3. §-anak (2) bekezdés a) és b) pontja, valamint (6) bekezdése és
4/A. §-anak (1) bekezdése alapjan - az elvégzett gyvédi tevékenységgel aranyban
alléan - 6sszesen 550.000 forint, melybél a Pp. 82. §-anak (2) bekezdése alapjan az
I. rendl felperes 470.000 forintot, a Il. rendl felperes 80.000 forintot koteles
medgfizetni.

Az I-Il. rendl alperesek fellebbezése részben alapos volt, ezért az itélétabla a
masodfoku perkoltség viselésérdl a Pp. 81. §-adnak (1) bekezdése és a 82. §-anak
(2) bekezdése alapjan rendelkezett. Az I-Il. rendl felpereseket képvisel6 partfogd
ugyvéd dijarél - mely az &fat is tartalmazza - a 7/2002. (Ill. 30.) IM rendelet 1. §-
anak (1), (3) bekezdése, 5. §-anak (3) bekezdése és a 32/2003. (VIII. 22.) IM
rendelet 3. §-anak (2) bekezdés a) pontja és (5) bekezdése alapjan hatarozott. Az I-
Il. rendli alpereseket képviseld Ugyveéd munkadijat a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet
3. §-anak (2) bekezdés a) pontja, (6) bekezdése és 4/A. §-anak (1) bekezdése
alapjan 6sszesen 75.000 forintban allapitotta meg, melybdl az I. rendl felperes
64.300 forint, a Il. rend(i felperes 10.700 forint megfizetésére koteles. Az I-Il. rendi
alperesek személyes koéltségmentessége folytan le nem roétt fellebbezési illetéket a
6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 14. §-a alapjan az allam viseli.
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