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A Févarosi itélétabla a dr. Mihaly Katalin Ugyvédi Iroda (iigyvédi iroda cime) altal
képviselt Felperes neve (Felperes cime) felperesnek, a dr. Kurucz-Kovats Gergely
Ugyvédi Iroda (ligyvédi iroda cime) altal képviselt Alperes neve (Alperes cime)
alperes ellen - a felperes pernyertessége érdekében beavatkozd a Payrich Ugyvédi
Iroda (lgyvédi iroda cime) altal képviselt Felperes beavatkozd (Felperesi
beavatkoz6 cime) részvétele mellett - megtamadasi jog gyakorlasaval el6idézett
érvénytelenség szerinti jogi tény megallapitdsa, valamint ingatlan kiadasa irant
inditott perében, a Fbévarosi Torvényszék 2013. junius 18-an meghozott
9.G.41.663/2011/28. szamu itélete ellen az alperes 29. sorszamon fellebbezése
folytdn a 2014. marcius 26-an megtartott nyilvanos targyalason meghozta a
kovetkezd

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét azzal hagyja helyben, hogy
megkeresi az illetékes foéldhivatalt, az alperes (ingatlan cime) szam alatti 38345.
hrsz.-u ingatlan 4896/227284. tulajdoni hanyadara bejegyzett tulajdonjoganak
torlése, és a felperes tulajdonjoganak visszajegyzése irant.

Kotelezi alperest, hogy fizessen meg az allamnak kualén felhivasra 2.500.000
(Kétmillio-6tszazezer) forint fellebbezési eljarasi illetéket.

Kotelezi tovabba alperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg felperesnek 500.000
(Otszazezer) forint + 4fa masodfoku perkoltséget.

Kdtelezi tovabba alperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg felperesi beavatkozénak
100.000 (Szazezer) forint + afa masodfoku perkdltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az irdnyado tényallas szerint a B .... kertlet 38345. hrsz.-U ingatlan 4896/227284.
tulajdoni hanyadara tulajdonosként nyilvantartott F Kft-bol kivalassal jott létre
felperes, a kivalasi szerz6dés alapjan szerezte meg az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzett tarsasag tulajdonaban lévé ingatlanrészt. A 2007. aprilis 10-én
cégjegyzékbe bejegyzett felperes tulajdonjog bejegyzése iranti kérelmét a



foldhivatal 2007. aprilis 19-én széljegyként jegyezte fel a tulajdoni lapra.

A felperes felszamolasat a 2009. majus 11-én elbterjesztett kérelem alapjan 2010.
marcius 2-i kezd6 idéponttal rendelte el a felszamolast lefolytatd birdsag.

A felszamolas iranti kérelem benyujtasat kovetden felperes 2009. szeptember 3-an
kotott az alperessel adasvételi szerz6dést a fenti ingatlan 50.000.000 forint + afa
vételaron torténdé megvasarlasara. A 2009. oktéber 6-an kiallitott szamla szerint
vette at felperes az adasvételi szerzddés vételaraként alperestdl a 50.000.000 forint
+ afa, azaz 62.500.000 forint 6sszegl vételarat. A felek a megallapodasban a telek
vételarat 4.000.000 forintban, az épulet vételarat pedig 46.000.000 forintban
hataroztak meg.

Az alperes az adasvétel alapjan 2009. oktober 7-én tulajdonjog bejegyzése iranti
kérelmet terjesztett el6 a foldhivatalnal, a féldhivatal a tulajdoni lapra széljegyként a
kérelmet feljegyezte.

Felperes felszamoldja a 2010. aprilis 9-i nyilatkozataval k6zdlte alperessel, hogy a
vételar megfizetésének hianya, a szerz6dés hitelezéi igény meghiusitasat célzo
kovetkezményeként a csbédtérvénnyel nevesitett megtamadasi jogat kivanja
gyakorolni. Utalt arra, hogy a kivalas szerint megszerzett ingatlanon jelentds
mérték(i és értékd beruhazassal jar6 munkalatokat végzett, amelyek miatt az
adasveételi szerz6dés megkotésekor a megallapodas szerinti vételarat meghaladdé
értéket képviselt az ingatlan. Figyelemmel arra, hogy az alpereshez intézett felhivas
eredménytelen volt, felperes a 2010. junius 21-én elbterjesztett keresetében a 2009.
szeptember 30-an |étrejott adasvételi szerzédés érvénytelenségének a
megallapitasat elsédlegesen felt(ind értékaranytalansagra, masodlagosan a Cstv.
40. § (1) bekezdés b), illetve Cstv. 40. § a) pontjara alapitottan kérte. Az volt az
allaspontja, hogy a keresetlevél benyujtasat megel6zéen kiadott megtamadasi
nyilatkozat kdzlésével érvénytelenné tette a szerz6dést. Miutan alperes az ingatlan-
nyilvantartasi adatok szerint 2009 oktéberében benyujtott bejegyzési kérelmét nem
vonta vissza, annak megallapitasat kérte, hogy alperest a tulajdonjog
bejegyzésének joga a perbeli ingatlan tulajdoni hanyadara nem illeti meg. Utalt ra,
mivel a foldhivatali eljarasban a tulajdonjog bejegyzési kérelmét még nem biraltak
el, dologi hatallyal ezért tulajdonosi jogait nem gyakorolhatja, kdtelmi hatallyal
azonban az ingatlan tulajdonosanak mindsul. Az eredményes megtamadas
kovetkeztében kérte az érvénytelen szerz6dés alapjan az alperesnél Iévé ingatlan
kiadasat is. Utalt ra, mivel alperes tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasba még nem
kerilt bejegyezésre, igy vele szemben torlési keresetet nem inditott.

A felperes pernyertessége érdekében beavatkozé elbadta, hogy az adasvételi
szerz6dés megkdtésééig mar elvégzeésre kerliltek azok az épitési munkak, amelyek
az ingatlan értékét a szakértbi vizsgalat idépontjaban is meghataroztak. A felperes
beruhazasanak eredményeként érte el azt az értéket az ingatlan, amelyre alapitva
vonta le felperes azt a kovetkeztetést, hogy az adasvételi szerz6dés szerint kikotott
vételar feltinben értékaranytalan.



A felperes szamlakkal és teljesités igazolasokkal mutatta ki, hogy 0Osszesen
87.539.400 forint dsszeget forditott az ingatlan atépitésére. Allitdsa szerint az
adasvételi szerz6dés megkdtésekor az ingatlan értéke valdjaban 127.225.000 forint
+ afa lett volna, az adasvételi szerz6désben megnevezett 50.000.000 forint + afa
vételar jelentésen elmaradt az ingatlan tényleges piaci értékétdl. Felperes utalt arra
is, hogy az adasvételi szerz6dés az ingatlan tulajdonjogat az elad6 tagjaival szoros
kapcsolatban all6 és alig két napja létezd cégre ruhazta at.

Alperes a kereset elutasitasat kérte. Hangsulyozta, hogy az adasvételi
szerzb6désben kikotott vételarat megfizette, szamitasa szerint ez felel meg az
ingatlan szerzédéskotéskor iranyadé értékének. Allitdsa szerint az ingatlan
tulajdonjoganak megszerzésekor az ingatlan értéke a felujitassal egyutt
mindosszesen 54.886.569 forint + afa lett volna. Ehhez képest az altala fizetett
50.000.000 forint + &fa vételar feltiinben érték-aranytalannak nem tekinthetod.
Kizartnak tartotta, hogy a vele szerz6doé felperes olyan beruhazasokat végzett volna
az ingatlanon amellyel az adasvételi szerz6dés megkotéséig mar a felperes altal
allitott értéket érte volna el. Arra hivatkozott, hogy az adasvételi szerzédés
megkotésétdl kezdve a szakeértdi szemle id6pontjaig mintegy 30.000.000 forint
O0sszeget meghaladd értékli beruhazast végzett.

Az els6foku birésag a felperes keresetének helyt adva - fenntartva a
9.G.41.168/2010/9. szamu itéletét hatalyaban - megallapitotta, hogy a felperes
megtamadasi joganak eredményes gyakorlasat kdvetben a felek kdzott a (ingatlan
cime) szam alatti 38345. hrsz.-u ingatlan 4896/227284. tulajdoni hanyadara 2009.
szeptember 30-an létrejott adasvételi szerz6dés a megkotésére visszamendleges
hatallyal érvénytelen, ezért az alperest nem illeti meg erre alapitva a tulajdonjog
bejegyzésének joga. Kotelezte alperest a felperes, valamint a beavatkozo6 javara
egyenként 3.275.000 forint perkéltség megfizetésére, tovabba kotelezte alperest az
allamnak kalén felhivasra 900.000 forint eljarasi illeték megfizetésére.

A hatarozat indokolasabdl kitinben az elsé fokon eljart térvényszék a felperes
keresetét az igazolasi kérelem folytan megismételt targyalason a felek el6adasa, és
a peres iratokhoz csatolt okiratok szerint a kirendelt igazsagligyi szakérté (Cs G)
ténymegallapitasait és kovetkeztetéseit alapul véve biralta el. Rogzitette, hogy
alperes a 2009. szeptember 30-an létrejott, a Ptk. 365. § (1) bekezdésével
nevesitett szerz6dés szerint a kikotott ellenszolgaltatast teljesitette, az eldirt
vételdrat megfizette. Miutdn felperes a feltiind értékaranytalansagra mint
érvénytelenségi okra alapitottan az alpereshez megtamadasi nyilatkozatot intézett,
amely a szerz6dést a megkotésére visszamenobleges hatallyal érvénytelenné tette a
Ptk. 235. § (1) bekezdése szerint, igy felperest terhelte annak bizonyitasa, hogy a
megkotott szerz6désben meghatarozott szolgaltatas és ellenszolgaltatas egymasra
vetitett mértéke feltind értékaranytalansagot mutat. Kifejtette, hogy a véleményt
nyilvanité szakérté altal alkalmazott szakértdi moddszer aggalytalanul és
ellentmondastdl mentesen tette lehetévé a szakvélemény tébbi bizonyitékkal vald
egylttes értékelését és mérlegelését a Pp. 206. § (1) bekezdésében foglaltak
szerint. A szakértd a rendelkezésére bocsatott modon vizsgalhatta meg ugy az
ingatlant, hogy a helyszini szemle soran tapasztaltakat az elbterjesztett
véleményében rdgzitette. Utalt ra, hogy a felperes pernyertessége érdekében



beavatkoz6 felvételeket bocsatott a szakérté rendelkezésére, melyeket szakért6 az
épités elbtti és kivitelezés kdzbeni allapotokra kdvetkeztetve értékelhetett. Szakértd
szakvéleményében az atadott terveket és kimutatdsokat vette alapul, az azoknak
megfelel6 mennyiségeket és allapotot értékelte. Figyelembe vette, hogy milyen
munka folyt az ingatlanban, amely valoban értéknével6 hatdsu volt. Vizsgélata
soran az ingatlan forgalmi értékét piaci 6sszehasonlitason alapulé moédszerrel - a
szlikséges korrekciokat elvégezve - ugy hatarozta meg, hogy nem hagyta figyelmen
kival az ingatlan kérnyezetét, funkcidjat, fekvéseét, az infrastrukturalis ellatottsagot. A
szakért6i szamitas eredményével becsllt fajlagos értéket meghatarozva kimutatta
az atlagos korrigalt egységarat (kerekitve) a forint/m2 adataval. Ertékelte a szakért6
az egyes értékmaddosito tényezbket is. Az atépités elbtti forgalmi értékbdl kiindulva
50.000.000 forint + afa, az atépitést kovetd forgalmi értéket 127.000.000 forint + afa
Osszegre vetitetten szamolta. Szakértd a kirendeléssel meghatarozott arra a
kérdésre, hogy a felek kdzotti adasvételi szerz6dés megkotésekor fennallo allapotot
figyelembe véve megmutatkozott-e a szolgaltatds és ellenszolgaltatas kozotti
feltind értékaranytalansag, a szakértd valaszaval a raktarépilet forgalmi értékét
nettd 127.000.000 forint 6sszegben jeldlte meg. Utalt arra, hogy a korabban csak
foldszintes csarnoképllet a megkezdett atépités utan fdldszint, + kétszintes
raktarépuletté alakult. A kialakitott két U szint az ingatlan forgalmi értékét is
megnovelte. Az elséfoku birdosag rdégzitette, hogy alperes a szakértéi vélemény
el6terjesztéseét kovetden arra hivatkozott, hogy az 6 beruhazasanak eredményeként
nbhetett csak az adasvételi szerz6dés teljesitését kdvetben az ingatlan értéke. E
tényallitds megitélését meghatarozta az is, hogy birdi felhivasra az alperes kizardlag
okiratokkal kivanta teljesiteni a bizonyitasi kdtelezettségét, amellyel azt igazolhatta
volna, hogy az adasvételi szerz6dés megkotését kovetben altala végzett
beruhazasok eredményeként nétt az ingatlan értéke, ugy ahogy a kildnbség a
szakért6i szemle idépontjaban fennallé érték szerint csak ebbdl volt levezethetd.
Alperes e tényallitashoz kapcsoloddan tovabbi bizonyitasi eszkézt nem jeldlt meg, a
szakeértdi véleménynyilvanitas kiegészitését nem inditvanyozta. Ezért az elséfoku
toérvényszék allaspontja az volt, nem allapithatta meg, hogy az adasvételi szerzédeés
megkotését kdvetben valtozott volna csak ugy a megvasarolt ingatlan értéke, ahogy
a szerzOdésben feltlintetett értékhez képest a szakért6i véleménynyilvanitas az
értéket a feltind értékkildonbséggel igazolta. Mivel felperes sem kivant a bizonyitasi
kotelezettség teljesitéséhez tovabbi bizonyitasi eszkdzt megjeldlni, igy az elséfoku
birosadg azt allapitotta meg, hogy a Ptk. 235. § (1) bekezdése szerint felperes a
kiadott megtamadasi nyilatkozataval az adasvételi szerz6dést a megkotéseére
visszamenobleges hatallyal érvénytelenné tette. Az alperest ebbdl kdvetkezb6en nem
illeti meg az a jog, hogy ingatlan-nyilvantartdsi jog bejegyzését kérie. A
megtadmadasi nyilatkozat kdvetkezménye a Ptk. 237. § (1) bekezdésében foglaltak
szerint az, hogy alperes az adasvételi szerz6dés alapjan nala 1évé ingatlan
kiadasara koteles.

Az itélet ellen alperes terjesztett eld fellebbezést, melyben elsédlegesen az els6foku
birosag itéletének a megvaltoztatasat, a felperes keresetének elutasitasat,
masodlagosan az elsé6foku birdésag itéletének hatalyon kival helyezését, és az
els6foku birdsag uj eljarasra és ujabb hatarozat hozatalara térténd utasitasat kérte.



Fellebbezésében kiemelte, a perben egyediil annak a ténynek volt jogi jelentésége,
hogy az alperes és felperes kozott l1étrejott adasveételi szerz6dés napjan mennyi volt
az ingatlan értéke, és ez érték megfelelt-e az ingatlan tényleges forgalmi értékének.
Idézte az els6 fokon eljart térvényszék szakertbhodz intézett kérdéseét, és felhivta a
figyelmet arra, az els6foku birésag kérdése arra iranyult, hogy a felek kdz6tt létrejott
adasveételi szerz6dés a megkotésekor fennallo allapotot figyelembe véve ugy
rendelkezett az egyes szolgaltatasokrol, hogy valéban megmutatkozott-e a
szolgaltatas és ellenszolgaltatas kozaotti feltind értékaranytalansag. Ehhez képest e
kérdésére a szakértdé nem valaszolt, annak ellenére, hogy a birdsagi iratokbdl
tudomassal kellett birnia arrdl, a per targya az, hogy az adasvételi szerz6dés napjan
mennyit ért az ingatlan, és nem az, hogy az atépités el6tt mennyit ért. Szakértd a
véleményének nagy részét annak szentelte, hogy az atépités el6tti és utani allapotot
bearazza. Nem tulajdonitott jelentdséget annak, hogy az atépités nem egy
|épcsbben zajlott, igy nem lehet sz6 kizardlag atépités el6tti és utani allapotrél. Utalt
ra, hogy csatolta a birosag részére a felperes 2007., 2008. és 2009. évi fékodnyvi
kivonatait, amelyek egyértelmien rogzitették az épitkezéssel kapcsolatos
kiadasokat. Ezek a kivonatok a felperesnek is a rendelkezésére alltak. A fékonyvi
kivonatok 2007. 2008. és 2009. évi adatainak felhivasat kdvetdéen rogzitette, hogy
az ingatlan értéke az NAV altal sem vitatottan 2007. aprilis 16-an az atépités el6tt
5.539.659 forint volt, amely nem egyezik meg a szakértbi véleményben irt
50.000.000 forint értékkel. A szakértd az atépités elbtti értéket kdzel tizszeresen
tulbecsllte. Az épllet a tulajdonba kerillésekor alig ért valamit, hiszen az allapota
olyan volt, amely nem tette hasznalatra alkalmassa. A felperes minddsszesen
49.227.000 forint értékl munkat végeztetett el az ingatlanon. Hangsulyozta, hogy
ténylegesen 50.000.000 forint + 25% afa, azaz 62.500.000 forint 6sszeget fizetett
meg, az alperes az ingatlan megvasarlasat kdvetéen még a szakeértéi vélemény
elkészilte el6tt 6sszesen 36.586.146 forint 6sszeget koltétt az ingatlanra. Az épllet
fékonyvi értéke az adasvétel napjan 54.866.659 forint volt, amelyért a vevd alperes
62.500.000 forint dsszeget fizetett. Ugy vélte, egyértelmi, hogy a szakérté altali
beruhazasok maradéktalanul megtorténtek, azok egy része a felperesi
tulajdonlaskor, masik része az alperesi tulajdonlaskor, azonban a szakért6 az
atépités el6tti allapotot a valésaghoz képest mintegy tizszeres kulonbséggel mérte
fel, annak ellenére, hogy a fékdnyvben szereplé 5.639.659 forint &sszeget
konyvvizsgalat tamasztja ala. Mindezek alapjan alperes hatarozott allaspontja, hogy
a fékdényvben szerepl, 54.866.659 forint, valamint az adasvételi szerz6désben
szereplé 50.000.000 forint, és a ténylegesen megfizetett 62.500.000 forint k6zott
nem mutathato ki feltiind értékaranytalansag.

Az els6foku birdsag itéletében tett arra a megallapitasra, hogy kizarélag okiratokkal
kivanta bizonyitani, miszerint az 6 beruhazasanak eredményeként néhetett csak az
adasvételi szerzddés teljesitését kdvetben az ingatlan értéke, azt hangsulyozta, a
szakért6i vélemény kiegészitését azért nem inditvanyozta, mert a szakértdi
vélemény nem a birdsag altal feltett kérdésre adott valaszt. A birésagnak érzékelnie
kellett volna, hogy a szakértd alapvetd tévedésben van a feladata tekintetében.
Felhivta a figyelmet arra is, hogy a periratok ko6zo6tt talalhaté a felperes
felszamolojanak a felszamolasi eljarasban készitett kbézbensé mérlege és
tajékoztatdja, amelynek 3. oldalan szerepelnek a nyilvantartasba vett hitelezéi



igények, melyek Osszértéke 48.579.054 forint volt. Ebbél a beavatkoz6 igénye
38.113.967 forint 6sszeget tesz ki. A beavatkozo és az alperes k6z6tt szerz6déses
kapcsolat nem volt, a beavatkozd a kdveteléshez engedményezés utjan jutott. A
kdvetelés a periratok k6zott szintén elfekvé engedményezési szerzGdés szerint az
engedmeényezett kdvetelés értéke, 28.446.540 forint volt. A fentieket is figyelembe
véve az adasvételi szerz6désben szerepld, mindésszesen 62.500.000 forint az
ingatlan értéke tekintetében nem volt feltinben értékaranytalan. Hangoztatta, a
szakertdi véleményre irasban és szoban is észrevételt tett. Szamlakkal igazolta,
hogy a szemle id6épontjdban meglévé érték nem azonos az adasvételi szerz6dés
megkotésekor fennalld értékkel. Ugy vélte, szakkérdés, hogy az adasvételi
szerz6dés megkotésekor mennyi volt a forgalmi érték, azonban a birdésag alperest
nem ennek bizonyitasara hivta fel, hanem arra, azt igazolja, hogy az adasvételi
szerzbdést kovetben beruhdzasokat eszkdzolt az ingatlanon. Az, hogy ezek a
beruhazasok mennyivel ndvelték az ingatlan értékét, szintén szakkérdés.
Hangsulyozta, az ingatlan 2009. évi értékét a felperes volt kdteles bizonyitani, mint
ahogy erre a bizonyitasi kételezettségére az els6 fokon eljart birésag a 3. sorszamu
jegyz6koényvben figyelmeztette is. Sérelmezte azt is, hogy a birosag nem hivta fel
alperest a Pp. 3. §-a alapjan arra, a felperessel ellentétben bizonyitsa, miszerint a
megkotott szerz6désben meghatarozott szolgaltatas és ellenszolgaltatas egymasra
vetitett mértéke feltind értékaranytalansagot nem mutatott. Erre figyelemmel nem
kérte a szakért6i vélemény kiegészitését, hiszen a szakertdi vélemény a birdsag
altal meghatarozott és a felperes érdekkdrébe utalt bizonyitasi teher tekintetében
nem ad valaszt. Amennyiben a birdsag a bizonyitasi terhet megvaltoztatja, és
elbirja, hogy a felperessel szemben alperesnek kell ellenbizonyitania, akkor kérte
volna mas szakértdé kirendelését. Végezetll arra is utalt, hogy kéztudomasu
tényeket nem kell bizonyitani, az pedig k6ztudomasu, hogy egy ingatlan forgalmi
értéke az eltelt évek alatt is valtozik, és ezt alperes szamlakkal és fokonyvi
kivonatokkal is bizonyitotta. Allaspontja szerint a 2012. évben késziilt
értékmegallapitas semmiképpen nem vonatkoztathat6 a 2009-es
szerz6déskoteskori allapotra.

Felperes csatlakozo6 fellebbezésében az ellenkérelmének elbterjesztésére hatarido
hosszabbitas iranti kérelmet terjesztett el6.

Csatlakoz6 fellebbezésében azt kérte, hogy a masodfoku birésag az els6foku
birosag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan oly mddon valtoztassa meg,
hogy az érvénytelenség jogkovetkezményeként az alperes tulajdonjoganak
torlésérdl és a felperes tulajdonanak visszajegyzésérdl kifejezetten is rendelkezzen
a (Ingatlan cime) szam alatti 38345 hrsz.-u ingatlan 4896/227287 tulajdoni hanyada
vonatkozasaban. Kérelme indokaként uj tényként arra hivatkozott, hogy az els6foku
hatarozat meghozatalat kovetéen jutott felperes tudomasara, hogy idékézben az
alperes tulajdonjogat az eljaro foldhivatal a per targyat képezd6 ingatlan tulajdoni
hanyadara bejegyezte. El6adta, hogy a jelen fellebbezésében el6adott uj tény
figyelembevétele esetén a felperes nézve kedvezdbb hatarozat sziletett volna,
hiszen ezaltal felperes elérte volna a kereset elbterjesztésével azt a célt, hogy az
érvénytelen szerzGdéssel okozott jogsértés orvoslasra kertljon az Inytv. 6. § (1)
bekezdése alapjan. Utalt ra, hogy az els6foku birdosagnal itélet kiegészitésére



irAnyuld kérelmet terjesztett el e targyban, azzal, hogy amennyiben az itélet
kiegészitéseére iranyuld kérelmet az els6 fokon eljart birésag nem talalja alaposnak,
ugy a kérelmét fellebbezésnek tekintse. El6adta, az ingatlannyilvantartasrol szolé
1997. évi CXLI. torvény 52. § (2a) bekezdése alapjan az ingatlan-nyilvantartasi
eljarasban hozott dontést a jogi képviseldvel eljard lgyfél részére a jogi képviseldje
utjan kell kézbesiteni. Tekintettel arra, hogy az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban az
Inytv. 26. § (2) bekezdése alapjan a jogi képviselet koételezd, a felperes nem
szerzett kdzvetlenul tudomast az alperes tulajdonjoganak bejegyzésérdl, és arrol az
alperesi képvisel6tdl sem kapott értesitést. Az alperes tulajdonjog bejegyzésének
tényét a foldhivatal sem a birdsaggal sem a felperessel nem kozolhette, e
tekintetben a felperes tévedésben volt, amikor kereseti kérelmében nem kérte az
eredeti allapot helyreallitasat. A felperesnek és az eljar6 torvényszéknek nem
felrbhato okbdl tehat az itélet nem rendelkezik az alperes tulajdonjoganak torlésérdl,
az Inytv. 6. § (1) bekezdése alapjan azonban a jogok és jogilag jelentés tények
bejegyzésére, illetbleg feljegyzésére iranyuld ingatlan-nyilvantartasi eljaras hatosagi
megkeresésre indul, és az ingatlan-nyilvantartasba csak az a jog, jogilag jelentés
tény jegyezhetd be, illetdleg kerulhet feljegyzésre, amelyet hatdosagi megkereseés
megjeldl. A fenti helyzet kovetkeztében a szerzédés érvénytelenségének
megallapitasa dnmagaban a jogsértdé helyzet kikliszobdlésére nem alkalmas, a
fentiek kovetkeztében az érvénytelen szerz6dés alapjan fennalld id6kdzben
bejegyzett tulajdonjog tekintetében szikséges rendelkezni az eredeti allapot
helyreallitdsarol, azaz az alperes javara bejegyzett tulajdonjog térlésérél is. Idézte a
Ptk. 237. § (1) bekezdésében foglaltakat, mely szerint az érvénytelen szerz6dés
esetén a szerzddéskotes elbtt fennalld helyzetet kell visszaallitani. Az eredeti allapot
helyreallitdsa a Ptk. altal nevesitett jogkdvetkezmény, amelyet az érvénytelenség
jogkdvetkezménye targyaban hozott 1/2010. PK vélemény alapjan a birésagnak
hivatalbol kell figyelembe vennie. A fentiek alapjan, amennyiben a F&varosi
Torvényszéknek tudomasa lett volna a tulajdonjog bejegyzés tényérdl, a felperes
kereseti kérelmétdl fuggetlenll intézkedett volna a Ptk. 237. §-a alapjan az eredeti
allapot helyredllitasarol. Utalt a Pp.-hez fiz6tt Complex Kommentarban foglaltakra,
mely szerint a kérelemhez kotottség elve nem érvényesll maradéktalanul az
eérvénytelenségi perben, mert az érvénytelenség jogkdvetkezményeinek levonasa
korében a fél kérelmének tartalma a birdsagot nem koti. Mindezekre figyelemmel
kérte az els6foku itélet megvaltoztatasat oly mddon, hogy az érvénytelenség
jogkdévetkezményeként a birdsag az alperes tulajdonjoganak térlésérdl, és a
felperes tulajdonjoganak visszajegyzésérél kifejezetten is rendelkezzen a perbeli
ingatlant érintéen. Kérte tovabba az érvénytelenség jogkdvetkezményeként az
eredeti allapot helyreallitasarél torténd rendelkezés keretében az illetékes
foldhivatal Inytv. 26. § (1) bekezdése alapjan torténé megkeresését az alperes
tulajdonjoganak torlése, valamint a felperes tulajdonjoganak visszajegyzése irant.

Felperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku birdsag itéletének csatlakozo
fellebbezésében foglaltak szerinti megvaltoztatasat kérte.

Az alperes fellebbezésében foglaltakra azt hangsulyozta, hogy alperes az els6foku
eljaras soran a johiszem( pervitel kdvetelményével ellentétesen jart el, amikor a
beadvanyaban foglalt feltjitdsi munkalatokat nem ismertette az eljaré szakértbvel a



szakvéleménye elkészitését megel6zéen annak ellenére, hogy a Pp. 180. § (3)
bekezdése alapjan lehetésége lett volna a szakértd altal megvalaszolando
kérdésekre inditvanyt tennie. Felhivta a figyelmet arra, hogy alperes a felperesi
keresetet mar 2011. junius 6. ota ismerte, azonban sem az elséfoku birésag
kifejezett felhivasara, sem pedig a szakértd kirendelésekor nem hivatkozott arra,
hogy maga is végzett épitési beruhazast a targybeli ingatlanon, amelynek az
ingatlanra nézve értékndvel6 hatasa lett volna. Hangsulyozta tovabba, hogy az
alperes altal 2012. augusztus 23-an az els6foku birésag részére benyujtott
észrevételben tévesen szerepel a felperes altal eszkdzolt beruhazasok értéke, mivel
a felperes szamlakkal és teljesités igazolassal bizonyitottan nem 49.227.000 forint,
hanem 87.539.400 forint dsszeget forditott az ingatlan atépitésére. A fokdnyvi karton
a tarsasag tényleges helyzetét kell, hogy bemutassa a tarsasag tényleges szamlai
alapjan, jelen esetben azonban az alperes &altal bemutatott 2012. aprilis 21-én
nyomtatott fokdnyvi karton és a felperes altal becsatolt szamlak kozoétt eltérés van.
Allaspontja szerint a fenti ellentmondasban a Févarosi Toérvényszéknek
egyértelmien a felperes altal becsatolt szamlakat kellett alapul vennie, mert alperes
nem igazolta a bemutatott iratok forrasat, azt a felperes kényvelGje nem irta ala,
tovabba a kartonnyomtatas ideje a felperes felszamolasa alatt tortént, igy kérdéses
az is, volt-e jogosultsaga az alperesnek a felperes kdnyvelési irataihoz hozzaférni.
Kifejtette, az alperes fellebbezésében foglaltaktol eltéréen, szakértd a
rendelkezésre bocsatott informaciok alapjan jogszerlen jart el, mivel a perben
becsatolt iratok szerint felperes kezdte meg az ingatlan atépitését, amelyet
szamlakkal igazolt. Fontosnak tartotta felhivni a figyelmet arra, hogy a polgari peres
eljaras 2010. junius 21-én indult az alperessel szemben, az alperes 2012.
augusztus 23. napjaig, tehat tdbb mint két év elteltéig nem jelezte, hogy barmilyen
munkalatot végzett volna az épitményen. Szakért6 helyesen jart el, hiszen mind a
felperes tulajdonszerzéskori, mind a felperes és alperes kozott létrejott
szerzbdéskoteskori, az elséfoku eljarasban tamadott ingatlani allapot felmérhet6
volt a felperes altal elvégzett beruhazasokbdl. Ennek megfeleléen értékelte az elsé
fokon eljart torvényszék a korultekintd szakertdi vélemeényt és a felperes altal hitelt
érdemléen igazolt beruhazasokat egyuttesen, és alappal tette azt a megallapitast,
hogy az ingatlan valos forgalmi értéke Iényegesen eltér az adasvételi szerz6désben
meghatarozott értéktél. Utalt ra, az alperes altal csatolt okirati bizonyitékokbdl nem
allapithaté meg, hogy a tulajdonatruhazast kdvetben alperes hozzajarult volna az
ingatlan értékének ndvekedéséhez. Kitért arra is, hogy az alperes elséfoku eljaras
soran is el6éadott hivatkozasa, mely szerint az adohatésag az ingatlan értékét a felek
altal meghatarozott 6sszegben fogadta el, nem relevans, mivel a Pp. 4. § (1)
bekezdése alapjan a birésagot a hatarozatanak meghozataldban mas hatdsag
dontése, illetve az abban megallapitott tényallas nem koti. Felhivta a figyelmet arra,
hogy a perbeli esetben megallapithatd 61%-0s értékaranytalansag esetén a birdi
gyakorlat az ilyen értékkulonbozettel kotott szerzédéseket mar feltlinéen értek
aranytalannak fogadja el. igy helyesen allapitotta meg az elséfoku birésag, hogy a
szerz0dés megtamadhatdésaga fennall. Utalt a fenti szazalékos eltérés
nagysagrendijére is, arra, hogy 77.000.000 forint 6sszegl killénbség van a két érték
kOzott, amely 0sszegszerlségeben is jelentds, kulondsen a felperes felszamolasi
eljarasara figyelemmel. Hangoztatta, hogy felperes a bizonyitasi kételezettségének



maradéktalanul eleget tett, ezzel szemben alperes az els6 fokon eljart térvényszék
2012. november 16-an tartott targyalason toértént kioktatasa ellenére a kérdéses
bizonyitd erével rendelkezé okiratokon tul tovabbi bizonyitasi inditvanyt nem jeldlt
meg, a szakeértdi vélemény kiegészitését nem inditvanyozta, e mulasztasokat pedig
a Pp. 141. § (6) bekezdése alapjan a Fdvarosi Torvényszéknek egyértelmien az
alperes terhére kellett értékelnie. A szerz6déskotés koralményeit érintben eléadta,
hogy az adasvételi szerzddés alairdja a felperes részérdl J X tag és ugyvezetd, az
alperes részeérdl H F tag és ugyvezetd volt. Ez utobbi Ggyvezetd az alairaskor a
cégkivonat tanusaga szerint az (Ingatlan cime) szam alatt lakott, egy lakdsban az
alperes tagjaval H H. Az alperes tagja H H, anyja neve H Y L, azaz ugyanaz mint a
felperes egyik tagjanak anyja neve, a két tarsasag tagja k6zott a testvéri kapcsolat
feltehetbéen fennall. Felhivta a figyelmet tovabba arra is, hogy az alperes bejelentett
székhelye a felperes gazdasagi tarsasag tagjainak lakohelye. Alperes a fenti
korilményeket nem céafolta, a felperes keresetlevelében elbterjesztett bizonyitasi
inditvanyra nem nyilatkozott. Felperes kérelme ellenére arra sem tett nyilatkozatot,
hogy a tagok egyenesagbeli rokonai kézott fennallt-e hazastarsi, bejegyzett
élettarsi, jegyesi, tovabba hazastarsi, a tagok bejegyzett élettarsaval egyenesagbeli
rokoni vagy testvéri, illetleg a tagok testvérei kdzott hazastarsi, bejegyzett élettarsi
kapcsolat. Fontosnak tartotta hangsulyozni azt is a szerz6déskotés korilményei
koérében, hogy az adasvételre a felszamolasi kérelem birdsagra térténd benyujtasat
kovetd négy hdnappal, az alperes cégbirdsagi bejegyzését kdvetd 2. napon belll
kerllt sor azzal, hogy a szerz6dés alapjan az alperes 10.000.000 forint 6sszeg,
azaz a vételar 1/5-ének medgfizetését kovetdben szerezte meg az ingatlan
tulajdonjogat és birtokba is Iépett.

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag altal megallapitott tényallast azzal egésziti
ki, hogy a Budapest |. szamu Fdldhivatal a 2013. junius 18-i allapot szerint a perbeli
ingatlan  4896/227284 tulajdoni hanyadara 171361/1. szamu hatarozataval az
alperes tulajdonjogat bejegyezte.

Az alperes fellebbezése nem, a felperes csatlakozo6 fellebbezése pedig az alabbiak
szerint alapos.

A Févarosi (télétabla egyetértett az elséfoki birdsag perbeli szerzédés feltiind
értékaranytalansaga kérdésében elfoglalt jogi allaspontjaval, ezért az elséfoku
birésag itéletét - az alperes perbeli ingatlanrészt érinté tulajdonjog bejegyzésére
figyelemmel - a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan, helytall6 indokaira figyelemmel
azzal hagyta helyben, hogy az érvénytelenség jogkdvetkezményeként rendelkezett
az alperes tulajdonjoganak torlésérél, az eredeti allapot helyreallitdsarol, valamint
az illetékes foéldhivatal megkeresésérdl az alperes tulajdonjoganak a térlése, és a
felperes tulajdonjoganak a visszajegyzése irant.

A fellebbezésben foglaltakat a masodfoku birésag az alabbiakra figyelemmel nem
talalta alkalmasnak a helytalld els6foku itélet megvaltoztatasara, illetve annak
hatalyon kivill helyezésére.

Az alperes fellebbezésében az adasvételi szerzddésben foglalt vételar és az



ingatlan forgalmi értékének bizonyitasa kérében elsésorban azt hangsulyozta, hogy
az els6 fokon eljart torvényszék altal kirendelt szakérté nem a birdsag altal feltett
kérdésre adta meg a valaszt, igy a 2012. évben készilt értékmegallapitas a
szerzédéskotés 2009. évi idépontjaban nem iranyado. Allitasaval szemben azonban
az elséfoku birdsag itéletének alapjaul elfogadott és felhasznalt, Cs G okleveles
epitbmeérndk igazsaglgyi szakértdé a szakvélemeény elkészitéséhez rendelkezésére
bocsatott adatok és dokumentumok, a beavatkozoé jogi képviselbje részérdl atadott,
kivitelezés kozbeni allapotot bemutatd jelentds szamu fotd, dokumentacio, és
mennyiségi  kimutatas, illetve  betekintésre  rendelkezésére  bocsatott
tervdokumentacio, engedélyezési, statikai terv, annak muiszaki leirasa, az
épulletrész tervezett alaprajza és metszete, valamint a helyszini szemle soran
lefolytatott vizsgalatok alapjan, a felperes altal szolgaltatott okirati bizonyitékok
felhasznalasaval vont kdvetkeztetést az ingatlan adasvételi szerz6dés alperes
részérdl tortént tulajdonszerzéskori értékére. Véleményében nem hagyta figyelmen
kivil az ingatlan kornyezetét, funkcidjat, fekvését, annak infrastrukturalis
ellatottsagat, és az ingatlanon végzett kilénb6z6 értékmaodositd tényezdket sem.

Alappal észrevételezte felperes a fellebbezésre tett ellenkérelmében, hogy alperes
a johiszeml és célszer(i pervitel kdvetelményeit figyelmen kival hagyva, sem az
elséfoku birosag 2011. szeptember 16-i 2. sorszamu végzésében foglalt kifejezett
felhivasara, sem pedig a szakért6 kirendelésekor nem hivatkozott arra, hogy maga
is végzett értékndveld hatassal bird épitési beruhazast az adasvételi szerz6dés
megkotésének idépontjat kdvetben. Erre el6szor a perben elbterjesztett igazsagugyi
meérndkszakeértoi véleményben foglaltakra tett észrevételében utalt, mely beadvanya
mellékleteként csatolta a fellebbezésében hivatkozott 2007., 2008., és 2009. évre
vonatkozd fékonyvi kivonatokat, tovabba a 2009. oktober 14. napjan kelt, N-K Kift.
altal készitett koltségvetési f6Osszesitét, a 2011. szeptember 30. és 2011. november
28. kOzott a S Kift. altal kiallitott szamlakat, valamint a 2012. januar 22. napjan kelt,
az alperes és a J 2002. Kft. kdzott 1étrejott vallalkozasi szerz6dést, az elvégzett
munkdakat igazol6é szamlakkal. E beadvanyaban sem kérte azonban a szakértdi
vélemény kiegészitését, csupan azt hangsulyozta, hogy a szakérti véleményt az
elvégzett beruhazas muiszaki értéke nagysagrendjének kivételével elfogadni nem
tudja. Miutan pedig az elséfoku birésag szakértdi dijmegallapitdé 14. sorszamu
végzéseét az alperes megfellebbezte, a szakértd a fellebbezésre tett észrevételében
akként nyilatkozott, hogy a szakvéleményében leirtakat fenntartja, alperes sem a
helyszini szemle, sem a szakért6i vélemény elkésziltéig nem jelezte, hogy a
megadott munkanemek, vagy azok koézul barmelyik az adasvételi szerz6dés
idépontjara még nem késziilt volna el.

Egyetértett a F6varosi [télétabla az elséfoki birésag alperesi bizonyitékok
ertekelése korében elfoglalt jogi allaspontjaval is. Az alperes altal a szakértdi
vélemény elbterjesztését kdvetden csatolt okirati bizonyitékok (szamlak, vallalkozasi
szerz6dés) onmagukban nem alkalmasak annak bizonyitdsara, hogy a szamlak
alapjaul szolgald munkalatok az adasvételi szerz6dés megkdtését kovetben
elvégzett értékndveld beruhazasok voltak. Az els6foku birésag bizonyitékok
mérlegelése koérében elfoglalt, a Pp. 206. §-a szerinti allaspontjat az is igazolja,



hogy az alperes e tényallitasahoz f(iz6tt, fenti okirati bizonyitékokon tul tovabbi
bizonyitasi eszkdzt nem jeldlt meg, a szakértdi vélemény kiegészitését nem kérte,
az elséfoku birésag iratok kozt elfekvd, a 22. sorszamu jegyzOkdnyvben tett
kifejezett, a bizonyitasi teher kdvetkezményeire kihatd figyelmeztetése ellenére. Az
alperes fellebbezésében foglaltakat, miszerint a szakvélemény kiegészitését az
alperes azért nem kérte, mert a szakérté véleményében nem a birdsag altal feltett
kérdésekre valaszolt, a masodfoku birésag nem talalta értékelhetének. A jogi
képviselbvel eljaro alperesnek éppen az allitasainak a bizonyitasa érdekében kellett
volna feltennie az els6foku eljarasban gondos pervitel mellett a szakértbnek - a
szakvélemeény elkészitését megel6zben, vagy ezt kovetben a szakvélemény
kiegészitését kérve - azokat a kérdéseket, amelyekkel azt igazolhatta volna, hogy
az adasveételi szerz6dés megkotését kovetben altala végzett beruhazasok
eredményeként nétt az ingatlan értéke az adasvételi szerzddés teljesitését
kovetben. Mivel erre nem Kkerllt sor, igy a bizonyitas inditvanyozasa koérében
elkdvetett mulasztasait az elséfoku birésag a Pp. 141. § (6) bekezdése alapjan
helyesen értékelte az alperes terhére.

Felperes az alaposnak bizonyult csatlakozé fellebbezésében az els6foku itélet
megvaltoztatasat oly mdédon kérte, hogy az érvénytelenség jogkdvetkezményeként
a birésag az alperes tulajdonjoganak torlésérél és a felperes tulajdonjoganak
visszajegyzéserol kifejezetten is rendelkezzen, a (Ingatlan cime) szam alatti 38345.
hrsz.-u ingatlan 4896/227287. tulajdoni hanyada vonatkozasaban. El6adta, az
els6foku hatarozat meghozatalat kdvetéen jutott a tudomasara, hogy idékdzben az
alperes tulajdonjogat az eljaré foldhivatal a per targyat képez6é ingatlan
4896/227284. tulajdoni hanyadara bejegyezte. A tulajdonjog bejegyzése az
érvénytelen szerzddéssel érintett ingatlanra az ingatlan-nyilvantartasrél szo6lé 1997.
évi CXLI. térvény (Inytv.) 3. § (2) bekezdése alapjan tulajdonjogot keletkeztetett az
alperes javara, igy a szerzédés érvénytelenségének megallapitdsa énmagaban a
jogsérté helyzet kikliszdbdlésére nem alkalmas, figyelemmel azt Inytv. 6. § (1)
bekezdésében foglaltakra is. Az érvénytelen szerz6dés alapjan fennallé bejegyzett
tulajdonjog tekintetében szikséges ezért rendelkezni az eredeti allapot
helyreallitasarol, azaz az alperes javara bejegyzett tulajdonjog torléseérdl is. Erre
figyelemmel a Févarosi [télétabla az elséfoki  birésadg hatarozatanak
helybenhagyasa mellett rendelkezett az érvénytelenség jogkdvetkezményeként az
alperes tulajdonjoganak torlésérél, és felperes tulajdonjoganak visszajegyzésérdl a
perbeli ingatlan tulajdoni hanyadara, valamint az illetékes foldhivatal Inytv. 26. § (1)
bekezdése szerinti megkereséséral.

Ramutat a masodfoku birdosadg, hogy alperes a perbeli adasvételi szerz6dés
érvénytelenségének a megallapitasa, és az eredeti allapot helyredllitasa miatt a
felperesnek kifizetett vételar visszafizetése iranti igényét a felperes felszamolasi
eljarasaban, hitelez6i igényként érvényesitheti.

Az alperes fellebbezése eredménytelen volt, ezért a Pp. 78. § (1) bekezdése
alapjan a perkoltség viselésére koteles. Figyelemmel azonban arra, hogy alperes
részére az els6foku birdsag illetékfeljegyzési jogot engedélyezett, igy koteles a le



nem rott, az illetékekrél szol6 tobbszér mddositott 1990. évi XClII. tdérvény 46. § (1)
bekezdése szerinti mérték(i feljegyezett eljarasi illeték allam javara valo
megfizetésére. Medfizetni tartozik tovabba a pernyertes felperes és a felperest
tamogatd beavatkozd részére a jogi képviseletikkel felmerilt Ggyvédi munkadijat,
melynek 6sszegét a Févarosi itélétabla a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (3) és
(5) bekezdése alapjan - hivatalbol, mérlegeléssel - allapitotta meg.

Budapest, 2014. marcius 26.

. Hunyady Mariann s.k.
a tanacs elndke

. Katinszky Marta Cecilia s.k. . Czifra Veronika s.k.

el6ado biro bird

A kiadmany hitelél:

birosagi tgyintéz6



