Févarosi [télétabla
9.Pf.21.444/2012/27/11.

A Févérosi Itél6tabla a dr. Vasi Gizella Szilvia tigyvéd (fél cime 1) altal képviselt felperes
neve,f.a.” (felperes cime) felperesnek — a dr. Kovacs Attila igyvéd (alperesi jogi képviselé cime)
altal képviselt Lrendid alperes neve (L. rendii alperes cime) 1. rendii és Il.rendii alperes neve
(I.rendti alperes cime) II. rendii alperesek ellen szerzédés érvénytelenségének megallapitasa irant
indult perében a Székesfehérvari Torvényszék 2012. daprilis 6. napjdan meghozott
7.P.21.352/2011/18. szamu itélete ellen az alperesek 19. és 22. sorszamon eldterjesztett fellebbezése
folytan meghozta a kdvetkezd

itéletet:

A Févarosi [té16tabla az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, fellebbezett
rendelkezéseit helybenhagyja.

Kotelezi az I. és II. rendl alpereseket, hogy fizessenek meg egyetemlegesen a felperesnek 15 napon
beliil 200.000 (kétszazezer) forint + afa tigyvédi munkadijbol 4ll6 masodfoku perkoltséget és az
allamnak kiilon felhivasra 1.600.000 (egymillio-hatszazezer) forint fellebbezési illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes tobbszor modositott keresetében annak megallapitasat kérte, hogy a felek kozott 2003.
december 11. napjan kelt adasvételi szerzodés semmis, szinlelt szerzddés, valojaban a 2002. oktdber
18. napjan kelt szerzddéssel azonos tartalmu szerzodést leplez. Az adasvételi szerzédéstol valo
elallasa folytan kérte az eredeti allapot helyreéllitasat, ennek keretében a felek kozotti elszamolast
akként, hogy a birdsag allapitsa meg, nem tartozik az alpereseknek 20 milli6 forint vételarrész
visszafizetésével, és kérte az alperesek javara bejegyzett tulajdonjog fenntartdssal tortént eladés
tényének torlését az ingatlan-nyilvantartasbol. Emellett az alperesek egyetemeges kotelezését kérte
a 2004. januar 1-tdl 2009. julius 31-ig tartd idészakra 15.201.639 forint bérleti dij, illetve hasznalati
dij és jarulékai, valamint az alperesek helyett kifizetett gazdij 6sszegének megfeleld ....7.130 forint
kartérités és jarulékai megfizetésére.

Az 1. és II. rendl alperes érdemi védekezése a kereset elutasitdsara iranyult. Tagadtdk a szerzddés
szinleltségét, allitottak, hogy a felperesnek a szerzodés alapjan 22.500.000 forintot megfizettek.
Allitottak, hogy a perbeli ingatlan miivelési 4ga tekintetében tévedésben voltak, ezért a szerzodést
kifogasként megtamadtak. A szerzddés éErvénytelenségének megallapitasa esetére 25.000.000
forintra tartottak igényt, mely Osszeg erejéig beszamitdsi kifogassal éltek.

Az elséfoku birdsag itéletében megallapitotta, hogy a felperes a felek altal 2003. december 11.
napjan kotott adasvételi szerzodés kapcesan nem tartozik visszafizetni az alpereseknek 20.000.000



forint vételarrészt, azt az alperesek nem fizették meg a felperesnek. Tordlni rendelte az ingatlan
adasvételi szerz6dés alapjan az helység belteriilet .... ingatlan %2 részére az 1. rendl alperes javara,
tovabbi 2 részére a II. rendli alperes javéara tulajdonjog fenntartissal tortént eladds tényére
vonatkoz6 ingatlan-nyilvantartasi bejegyzést. Rendelkezett a Bicskei Korzeti Foldhivatal
megkeresésérol a valtozas atvezetése irant azzal, hogy a felmeriilo eljarasi dijat a felperes viseli.
Kotelezte az alpereseket, hogy 15 napon beliil egyetemlegesen fizessenek meg a felperesnek
13.916.829 forintot és ezen 6sszegbdl 13.400.000 forint utdn 2007. marcius 15-t6l, 516.829 forint
utan 2005. oktdber 27-t6] a kifizetés napjaig minden naptari félév teljes idejére a késedelemmel
érintett naptari félévet megeldzo utolsod napon érvényes jegybanki alapkamattal megegyez6 mértékii
késedelmi kamatot, tovabba 450.000 forint perkdltséget. Kotelezte a felperest 243.000 forint, az
alpereseket pedig egyetemlegesen 657.000 forint kereseti illeték allam javara torténé megfizetésére.
Ezt meghaladodan a keresetet elutasitotta.

Az elsofokt birdsag a perben szolgaltatott bizonyitékok mérlegelését kovetden megallapitotta, hogy
a felek kozotti adasvételi szerzddés a vételar vonatkozasaban sem szinlelt, az érvényesen 1étrejott.
Megallapitotta tovabba, hogy az alperesek nem tudtak bizonyitani azon allitasukat, hogy az ingatlan
vételarabol 20.000.000 forintot megfizettek. A vételarbol tehat csak a felperes altal elismert
2.500.000 forint foglald megfizetésére keriilt sor. Az alperesek megtamadasi kifogasa pedig
alaptalan volt. Ebbol kovetkezéen a felperes az adasvételi szerzddésben kikotott jogaval élve
jogosult volt az alperesek fizetési kotelezettségének elmulasztdsa miatt a szerzddéstdl elallni. A
felperes jogszerl elallasa a Ptk. 320. §-anak (1) bekezdése szerint a szerzddést felbontotta, melyre
tekintettel a Ptk. 319. §-anak (3) bekezdése alapjan a szerzddés a megkdtésének idépontjara
visszamend hatallyal megsziint, és a felek altal teljesitett szolgaltatdsok visszajartak. Az elszamolas
korében a felperes kereseti kérelmének megfeleloen megéllapitotta, hogy a felperes 20.000.000
forintot nem tartozik visszafizetni az alpereseknek, és az 1997. évi CXLI. torvény (Inytv.) 62. § (1)
bekezdés c) pontja és a 26. § (8) bekezdése alapjan az alperesek javara feljegyzett tulajdonjog
fenntartassal torténd eladas tényének torlésérdl rendelkezett. Az alperesek 2004. januar 1-jétdl
junius 30-ig mint bérlok laktak az ingatlanban, ezért az els6fokt birdsag a bérleti szerzodésben irt
havi 200.000 forint bérleti dij egyetemleges megfizetésére kotelezte Oket. Az alperesek a bérleti
szerzOdés megsziinését kovetden sem hagytak el az ingatlant, igy az 1993. évi LXXVIIL. tv. (Ltv.)
20. §-anak (1) bekezdése alapjan a lakbérrel egyezd Osszegli hasznalati dij fizetésére voltak
kotelesek. A felperes azt, hogy ennél magasabb 6sszegli hasznalati dij kovetelésére lenne jogosult,
szakértéi bizonyitadssal nem bizonyitotta, ezért a megitélt hasznélati dijat meghalado keresetét az
elséfoku birdsag elutasitotta. A felperes a perben sikerrel bizonyitotta, hogy a kizardlag az alperesek
altal hasznalt helyiségre kiszamlazott, Osszesen 517.130 forint gézdijat az alperesek helyett
megfizetett. A felperes ezért ezen 0sszeget a Ptk. 318. §-a, 339. § (1) bekezdése alapjan jogosult volt
kartéritésként érvényesiteni. A felperes kara a géazdij kifizetésével meriilt fel. A karigény
érvényesitése az 5 éves eléviilési idOn beliil tortént, ezért az alperesek eléviilési kifogasa is alaptalan
volt.

Az 1. és a II. rendii alperesek fellebbezése az els6foku itélet részbeni megvaltoztatasara iranyult. A
megallapitdsi és marasztalasi kereset teljes elutasitasat kérték, az itélet ingatlan-nyilvantartasi
feljegyzés torlésére vonatkozo rendelkezését azonban tudomasul vették. A 13.400.000 forint és
jarulékai megfizetésére iranyuld keresetet kizarolag az altaluk megfizetett 20.000.000 forint
vételarrészlet beszamitasara tekintettel, az 516.829 forint ¢és jarulékai iranti keresetet pedig annak
eléviilése miatt kérték elutasitani.

Arra hivatkoztak, hogy az els6foku birosag itéletének indokolasaban nem adott szdmot arrdl, hogy
az atvételi elismervény iigyleti tanijanak vallomasat miért nem fogadta el a vételar részlet atadasa,
valamint az elismervény alairasa tekintetében, amikor a tani mindezekre hatdrozottan nyilatkozott.
A 20.000.000 forint vételar részlet 2003. december 19-1 megfizetését bizonyitotta a 2004. majus 24-



én kelt adasvételi szerz6dés modositas is, hiszen ha a 20.000.000 forint megfizetése nem torténik
meg, nyilvanvaldan erre vonatkozdan is tartalmazott volna rendelkezést, mert ebben az esetben nem
csak 22.500.000, hanem 42.500.000 forintot kellett volna megfizetniliik. Szintén Iényeges
bizonyitéknak tartottdk a 43. szamu targyalési jegyzokonyv szerint az eljaras részévé tett, 2008.
julius 28-an kelt APEH hatarozatot, amely tényként allapitotta meg, hogy a II. rendi alperes a 2003.
december 11. napjan vasarolt .......... 1 ingatlanért 2003. november 11. napjan 2.500.000 forint
foglalot, majd 2003. december 19. napjan tovabbi 20.000.000 forint vételarat az eladonak
megfizetett. Az elséfoku birdsag ez utdbbi bizonyiték értékelését itéletében melldzte, és nem adta
indokat annak, hogy a tobbi bizonyitékkal is Osszevetve, miért tart egy kizardlag a felperes
eldadasaként értékelhetd irasszakértdi véleményt alkalmasnak arra, hogy a fénymasolt atvételi
elismervény valodisagat kétségessé tegye. E vélemény kizarolag az egyik alairas halvanysagara
alapoz, és egyuttal kijelenti, hogy barmiféle hamisitas csak az eredeti példany vizsgalata alapjan
lenne igazolhat6. Allaspontjuk szerint a fellebbezésben felsorolt bizonyitékoknak a Pp. 206. § (1)
bekezdésében irtaknak megfeleld mérlegelése esetén bizonyitott, hogy az alperesek a 20.000.000
forint vételar részletet is megfizették a felperesnek. Allitottak, hogy a felperes koziizemi dij
kovetelése eléviilt, figyelemmel arra, hogy a peres felek jogviszonyaban a felperesnek a koziizemi
dijakat a szamlak esedékességétol volt joga kovetelni, ezért az eléviilést ettdl az idoponttol kell
szamitani. Mivel a szamlakat a szolgaltatd 2003. december 23-4n és 2004. marcius 24-én bocsatotta
ki, ezért a felperes gazdij kovetelése a 2011. januar 14-1 kereset modositasaig eléviilt.

A felperes fellebbezési ellenkérelme tartalma szerint az els6foku itélet helybenhagyasara iranyult.

Az elsoéfoku itéletnek a semmisség megallapitasa iranti keresetet, valamint a marasztalasi keresetet
1.284.810 forint 6sszegben elutasitd, tovabba a torlési keresetnek helyt adoé rendelkezései az 1952.
évi III. torvény (Pp.) 228. §-anak (4) bekezdése alapjan fellebbezés hianyaban jogerdre emelkedtek,
ezért a masodfoku birdsag kizardlag az elséfoku itélet fellebbezéssel tdmadott rendelkezéseit biralta
feliil.

Az 1. és a Il. rendii alperes fellebbezése alaptalan.

Az elséfoku birdsag a bizonyitasi eljarast a per eldontéséhez sziikséges mértékben lefolytatta. A
tényallast a bizonyitasi eljarasnak megfeleléen helyesen allapitotta meg. A masodfokl birdsag az
elséfoku birésag érdemi dontésével €s annak indokaival is maradéktalanul egyet értett, ezért azokat
a Pp. 254. §-anak (3) bekezdésében foglalt felhatalmazas alapjan nem ismétli meg. A fellebbezésre
tekintettel csupan a kovetkezoket emeli ki.

A Pp. 164. §-anak (1) bekezdése alapjan az alpereseket terhelte annak bizonyitdsa, hogy a
20.000.000 forint vételarrészletet a felperesnek atadtdk. Az els6fokt birdsag a peres felek altal e
korben szolgaltatott bizonyitékokat ellentmondastdol mentesen, okszertien értékelte, mérlegelése
soran logikai hibat nem vétett. Megfeleld jelentdséget tulajdonitott annak, hogy az alperesek 2004.
julius 21-én kelt leveliikben a szerzddés felbontasa esetére a foglalo kétszeresét kovetelték vissza, a
20.000.000 forint vételar részletrél azonban emlitést sem tettek. Kelld jelentséget tulajdonitott
annak is, hogy a pénzdsszeg atvételét igazolo elismervény fénymasolatanak meglétére adott alperesi
magyarazat az altalanos élettapasztalat alapjan nem volt hihetd. A masodfoku birosag kiemeli, hogy
atvételi elismervény iigyleti tanijanak vallomésaval és a II. rendl alperes el6addsaval szemben a
felperes — hazastarsanak ¢és iligyvédjének vallomasdval megerésitett — eldaddsa logikus,
ellentmondasoktol mentes és hihetd volt, melyet teljes mértékben aldtamasztott az a tény, hogy az
alperesek a honapok o6ta halmozd6do bérleti dij tartozasukat sem tudtak kiegyenliteni, bar annak havi
Osszege elenyészd volt az allitottan megfizetett vételar részlethez képest. A masodfokt birdsag



ramutat arra is, hogy sem az 1., sem a II. rendii alperes nem tett a perben arra nyilatkozatot, hogy a
20.000.000 forinthoz honnan és miként jutottak.

Helytéalloéan jart el az els6fokt birdsag, amikor a bizonyitékok kozdtt nem vette figyelembe az
alperesek altal részlegesen bemutatott APEH hatarozatot, figyelemmel arra, hogy azt az alperesek
teljes terjedelmében nem bocsatottak a birdsag rendelkezésére, és az adotitok aloli felmentést sem
adtak meg.

Alaptalanul hivatkoztak az alperesek mind az elséfoku eljaras soran, mind a fellebbezésiikben arra,
hogy a felperes géazdij kovetelése, annak eléviilése miatt nem érvényesithetd. A peres felek az
ingatlan adasvételi szerz6dés X. pontjdban visszautaltak az alperesek cégével kotott bérleti
szerzOdésre, ebbdl pedig az kovetkezett, hogy e bérleti szerz6dés rendelkezéseit a kozottiik
ténylegesen fennall6 hasznalati jogviszonyra alkalmazni rendelték. A bérleti szerzédés 3. pontja
szerint a bérleményre esé gazdijat a bérld viseli. E rendelkezést a Ptk. 207. §-anak (1) bekezdése
alapjan csak gy lehetett értelmezni, hogy a gazdijat az alpereseknek kozvetleniil a szolgaltato felé
kell megfizetniiik. Mivel e kotelezettségiiknek nem tettek eleget, a szerzédést megszegték, igy a
felperes az alperesek szerzOdésszegése folytan megfizetett gézdijat a kifizetés idOpontjatol
kezdédden alappal kovetelte az alperesektdl (Ptk. 298. § a) pont, 299.§ (1) bekezdés, 360. § (1)
bekezdés). Helyesen, a Ptk. 326. § (1) bekezdésének megfeleléen hatdrozta meg ezért az els6foku
birosag az eléviilés kezdd idopontjat, és a Ptk. 324. § (1) bekezdése értelmében helyesen dontott
arrol is, hogy a felperes gazdij kovetelése, annak birdsag elotti érvényesitéséig nem éviilt el.

Mindezekre tekintettel a fellebbezésben eléadottak sem voltak alkalmasak arra, hogy a masodfoku
206. § (1) bekezdés), €és a bizonyitékok helyes értékelésén nyugvo érdemi dontését megvaltoztassa.
A masodfokt birosag ezért az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253. §-anak (2) bekezdése szerint
helybenhagyta.

Az alperesek fellebbezése eredménytelen volt, ezért a masodfoku birdésag a Pp. 239. §-a és a 78. §
(1) bekezdése alapjan kotelezte dket a felperes jogi képviseletével felmertilt masodfoku perkoltség
megfizetésére. A felperest képviseld iigyvéd munkadijat a birdsagi eljarasban megallapithato
igyvédi koltségekrol szolo 32/2003. (VIIIL. 22.) IM rendelet 3. § (3) és (5)-(6) bekezdése alapjan a
masodfoku eljarasban kifejtett ligyvédi tevékenység iddigényével dsszhangban allapitotta meg. Az
alperesek illetékfeljegyzési joga folytan le nem roétt fellebbezési illeték megfizetésérol a 6/1986. (VI.
26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan rendelkezett.

Budapest, 2015. november 12.

. Hobl Katalin s.k.
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Egriné dr. Salamon Emma s.k. Dr. Bleier Judit s.k.
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