Févarosi ftélétabla
1.P£.20.419/2015/7/11I.

A F6varosi Itélétabla a dr. Vukov Antal iigyvéd altal képviselt felperes

neve (felperes cime) felperesnek, a Fabry Ugyvédi Iroda (ligyintézd&: dr. Fabry
Matyas tgyvéd) altal képviselt I.rendl alperes neve(I. rendd alperes cime) I.
rendd és II.rendd alperes neve(II. rendd alperes cime) II. rendd alperesek ellen
szerz&dés érvénytelenségének megadllapitédsa irant inditott perében a Budapest
Kornyéki Torvényszék 2014. februdr 28. napjan meghozott 11.P.24.735/2012/17.
szdmi itélete ellen a felperes részérdl 18. sorszam alatt eldterjesztett és 25.
sorszam alatt kiegészitett fellebbezés, az I-II. rendd alperesek részérdl 19.
sorszam alatt eldéterjesztett fellebbezés folytadn meghozta a kovetkezd

i téletet:

A Févarosi Itélétabla az elsé8fokt birdsadg itéletét részben, a kovetkezdk szerint
vadltoztatja meg. A felperest az alperesek javara 5.848.260 (Otmillié-
nyolcszaznegyvennyolcezer-kétszazhatvan) forint megfizetésére kotelezd
rendelkezést melldézi. Az alperesek altal egyetemlegesen fizetendd illetéket
1.800.000 (Egymillibé-nyolcszazezer) forintra, az &llam &ltal eldlegezett
koltséget 286.271 (Kétszadznyolcvanhatezer-kétszdzhetvenegy) forintra, a
felperesnek fizetendd perkéltséget 650.000 (Hatszédzotvenezer) forintra felemeli.
Az 4llam illeték- és koltségviselési kotelezettségét melldzi.

Az illetékes foldhivatalnak sz616 megkeresést akként médositja, hogy a megjeldlt
ingatlanra a felperes tulajdonjogat fizetés igazoldsa nélkil az itélet alapjéan
jegyezze be.

Az elséfoku itélet egyéb fellebbezett rendelkezéseit helybenhagyja.

Kotelezi az alpereseket, hogy 15 napon beliil egyetemlegesen fizessenek meg a
felperesnek 400.000 (Négyszazezer) forint masodfoku perkdltséget, tovabbéa
téritsenek meg az allamnak - a Nemzeti Addé- és Vamhivatal kiilén felhivéaséara -
1.399.800 (Egymillié-haromszazkilencvenkilencezer-nyolcszédz) forint
fellebbezési illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokoléas

A felperes masodik hédzassagat B.M.-mel kototte, melybdl egy gyermek, az I. rendd
alperes szarmazott. A sziilék és gyermekik a sz.-i M. Gt 21. szam alatti
ingatlanban (tovébbiakban: perbeli ingatlan) éltek egyiitt. Az alperesek 1997-ben
létesitettek kapcsolatot, a II. rendd alperes még ez évben a perbeli ingatlanba
koltozott és az I. rendd alperes altal hasznalt szobdban laktak. 1999-ben az
alperesek a perbeli ingatlan tetdterében egy 6nalld lakast alakitottak ki,
melyhez a foldszintrél a kordbban altaluk haszndlt szobdbdl létesitettek
feljarot.

A felperes hézastédrsa 1999 decemberében a perbeli ingatlanbdl elkoltdzott és
harmadik személlyel, J.L.-lel létesitett kapcsolatot. 2000. janudr 3-a&n irasbeli
nyilatkozatot tett arrdl, hogy csalddjit sajat elhatdrozasdbdl, akaratdbdl



hagyta el és ezennel lemond a hazassag alatt szerzett anyagi javakkal (haz,
kocsi, készpénz) kapcsolatos koveteléseirdl.

A felperes és az I. rendd alperes 2000. januadr 12. napjan ©0rdklési szerzddést
kotottek, melyben a felperes kijelentette, hogy valamennyi ingatlana és ingdbsaga
O0rokose fia, az I. rendd alperes legyen, aki ennek ellenszolgdltatasaként
kotelezte magat arra, hogy a felperest élete végéig eltartja, éapolja,
betegségében gondozza, haldla esetén gondoskodik eltemettetésérdl.

A peres felek 2000. junius 15. napjan koézjegyzdi okiratba foglalt megéllapodéast
kotottek. E szerint a felperes és az I. rendd alperes 2000. janudr 11-én
O0roklési szerzdéddést kotdttek, azt hatdlydban fenntartjidk és megerdsitik a
késbébbiekben barhol fellelhetd ingd- és ingatlan vagyonra. A perbeli ingatlan
vonatkozdsédban e szerzddés szerinti elidegenitési és terhelési tilalmat,
,valamint kikoétményi jogot a Jjelen szerzddésbe foglalt ezen nyilatkozatukkal
felbontjédk, annak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését nem kérik, illetve azt
ko6z0s megegyezéssel visszavonjak". A felek ezt kovetden a tényleges vagyonjogi
viszonyoknak megfelelden a kovetkezd megdllapodast kototték:

Rogzitették, hogy a perbeli ingatlan nyilvantartott tulajdonosa a felperes,
amelyben egy fdldszinti és egy tetdtéri lakéds van. A tetdtéri lakédst az
élettarsi vagyonkozosségben €16 alperesek sajat vagyoni eszkdzeikkel vald
beruhdzassal létesitették a tulajdonos hozzajarulasaval. A létesitéshez a II.
rendl alperes a sajat, valamint sziilei &ltal részére rendelkezésre bocsatott
5.000.000 forinttal jéarult hozza, melynek ténye az alperesek kozott 2000. januar
27-én létrejott szerzddésben rogzitésre kertilt. A felperes a tetdtéri lakés
létesitésének tényét, a II. rendl alperes vagyoni hozzdjaruldsidt és annak
mértékét elismerte. A szerzd&dd felek a beruhdzidsok értékének az egész ingatlan
értékéhez viszonyitott értékét kodzds egyetértéssel hatdroztdk meg. A teljes
ingatlan forgalmi értéke 15.000.000 forint, a létesitett tetdtéri lakéds értéke
7.000.000 forint, mig az eredendden meglévd telek és alsd szinten 1évd lakés
értéke 8.000.000 forint. Ehhez képest az ingatlan-nyilvantartason kiviil
kialakult tulajdoni arédnyoknak megfelelden az ingatlanbdél a felperest
tulajdonosként 8/15 rész, az I. rendd alperest réaépités jogcimén 2/15 rész, a
IT. rendd alperest ugyancsak réaépités jogcimén 5/15 rész tulajdonjoga illeti
meg. A tovabbi megdllapodéas szerint a felperes a tulajdonat képezd 8/15
részilletéségét eladja az I. rendl alperesnek, aki azt sajat, kiildnvagyoni
pénzeszkdzei terhére megvédsadrolja a felperes holtig tartd haszonélvezeti jogaval
terhelten, mely jog az ingatlan aranyos telekrészére és az alsd szinten 1évé
lakds haszndlatdra, hasznainak szedésére terjed ki. A felek a vételéarat
5.800.000 forintban hatdroztak meg, melybdl az I. rendl alperes 25 napon belil
3.000.000 forintot, tovabbi 2.800.000 forintot pedig 4 hénapon beliil fizet meg.
Ennek elismerésérdl az eladd kiildén elismervényt ad ki, vagy banki teljesitést
igazold kivonat alapjén teljesithet a vevd. A szerzddés szerint a felek kozdsen
kérik az ©6roklési szerzddéssel kapcsolatos perbeli ingatlanra vonatkozd széljegy
torlését, valamint a szerzddésben foglaltaknak megfelelden az I. és II. rendd
alperesek tulajdonjoga, valamint a felperest illetd holtig tartd haszonélvezeti
jog bejegyzését.

A felperes keresetében kérte, hogy a birdésdg az I. rendld alperessel kotott
O0roklési szerzddést sziintesse meg annak megdllapitédsdval, hogy szolgaltatés
hidnyéban az I. rendd alperesnek nem tartozik téritéssel. Kérte tovabba az
alperesekkel 2000. junius 15-én ,réépités tényét elismerd és tulajdonkdzdsséget
megsziintetd" megnevezésl szerzd8dés semmisségének megdllapitédsdt. Mindezek
alapjan a birdésdg a perbeli ingatlan 1/1 aranyu tulajdonjoga felperes javara
vald visszajegyzésérdl az illetékes foldhivatal megkeresésével rendelkezzen.

A felperes hivatkozéasa szerint, a 2015. junius 15-én kelt szerzddésnek a
raépités tényét megdllapitd része szinlelt, ezdltal a Ptk. 207. § (6) bekezdése
alapjéan semmis, az adasvételi része pedig elsddlegesen a Ptk. 657. § (1)
bekezdése, valamint a Ptk. 200. § (2) bekezdése alapjan, mint jogszabalyba



itkozb, masodlagosan pedig a Ptk. 207. § (6) bekezdése értelmében annak
szinleltsége okén érvénytelen.

Az 6roklési szerzddés megsziintetését arra alapitva kérte, hogy azt az I. rendd
alperes nem teljesitette, szerzdéddésben vallalt kotelezettségének nem tett
eleget. Kapcsolatuk megromlott, az I. rendl alperes nem latogatja, nem beszél
vele, nem kérdez r4, hogy mire lenne sziiksége, szemmltétje alkalmaval sem
érdekldédott dllapota feldl. Erre figyelemmel az I. rendd alperes magatartésa
folytdn az Ordklési szerzddés teljesitése lehetetlenné valt és annak célja a
szerz&8dés mdédositasaval sem valdsithatd meg.

A szinleltséggel Osszefiiggésben eldadta a felperes, hogy felesége elkdltozését
kovetden slrln jart vissza élettédrsa kiséretében, melynek soran veszekedés
alakult ki, ezért volt, hogy renddért hivott. Egy ilyen alkalommal irta felesége
a 2000. januar 3-i lemondd nyilatkozatéat. Ennek ellenére felesége és a vele
kapcsolatban 4116 J.L. a perbeli ingatlan megterhelésére tettek kisérletet, a
felesége altal felvett kolcsdnre hivatkozédssal. E vagyonszerzésre irdnyuld
folyamatos kisérletekre tekintettel tartotta sziikségesnek azt a lépést, hogy
ingatlandt fidékra irassa. Az adasvétel szinlelt volt, vételdr atadasara
ténylegesen nem keriilt sor, fidék annak teljesitéséhez sziikséges Osszeggel nem
is rendelkeztek. A szinlelést igazolja annak valdtlan tartalma is, mert az
alperesek részérdl ténylegesen nem réépités, hanem épitési engedély nélkiili
beépités valdsult meg a II. rendd alperes szlleinek anyagi segitségével. 1980-
ban, a héaz épitésekor részben a tetdtér madr be volt épitve, a kozfalak alltak és
a nyiléaszardk is be voltak téve, tovabba az alsd szintrdl a régi padléasfeljéard
is megvolt. A szerzddés szerint az ingatlan értéke is alulbecsiilt, az egyes
lakrészek egyméshoz viszonyitott értéke ardnytalan. Az ingatlannal valbd
rendelkezést a Ptk. 657. § (1) bekezdése kizarta, amit ,nem léphet at" az, hogy
a felek a kozjegyzd&i okiratban nem kérték a perbeli ingatlanra az elidegenitési
és terhelési tilalom foldhivatali bejegyzését.

Az elséfoku birdsdg a keresetlevél beérkezését kovetden és az elsd targyalast
megeld&zden 2011. februdr 24-én meghozott végzésével az Ordklési szerzddés
megsziintetése irdnti kereset tekintetében hataskdre hidnydt &llapitotta meg és a
skeresetlevelet" a hatédskdérrel rendelkezd és illetékes birdsaghoz attette, mely
végzés fellebbezés hidnyadban jogerdre emelkedett.

Az alperesek ,az attétel folytdn fennmaradd" kereset elutasitasit kérték.
Allaspontjuk szerint a 2000. janius 15. napjén kelt réaépités tényét elismerd és
tulajdonkézbsséget megsziintetd szerzddés a peres felek egybehangzd akaraténak
megfeleldéen keriilt a koézjegyzdi okiratba, ami a Pp. 196. § (1) bekezdése szerint
teljesen bizonyitja a benne foglalt adatok és tények valdsagat, az okiratba
foglalt nyilatkozatok megtételét, valamint annak idejét és mdédjat. A felek valds
szandékat bizonyitja az a korilmény is, hogy az alperesek a perbeli ingatlanban
éltek, gyermekeik sziiletését kovetden azonban kénytelenek voltak az ingatlant
béviteni ahhoz, hogy sajat csalddi életiiket élhessék a felperestdl kiildén, egymas
zavarasa nélkiil. A szinlelt szerzddést csak valamennyi igyletkotd fél tudatos,
akaratédnak megfeleld magatartdsa hozhatja létre. A szerzddéssel az alperesek
tudatos magatartédsa és szerzddéses akaratuk arra iranyult, hogy a perbeli
ingatlanra forditott jelentds anyagi beruhdzdsra tekintettel réépités jogcimén
tulajdonjogot szerezzenek, valamint az I. rendd alperes vétel jogcimén tovabbi
ingatlanrész tulajdonjogdt szerezze meg. Azzal nem szdmolhattak, hogy
esetlegesen a felperesnek az atruhdzédssal szandéka a hdzastédrsi kozds vagyon
elvondsa lett volna. A szerzdédéskotés utdn tiz évvel a felek kapcsolaténak
megromlédsa nem eredményezheti a szerzddés semmisségét és nem adhat okot annak
érvénytelensége megdllapitédséara, a felperes erre iranyuld kérelme joggal vald
visszaélés.

Az elséfoku birdsdg itéletével a keresetet elutasitotta, kotelezte a felperest,
hogy fizessen meg az alpereseknek 937.500 forint perkdltséget, tovabbi
rendelkezése szerint a le nem rétt illetéket az allam viseli.



Az elséfoku birdsdg itélete ellen a felperes terjesztett eld fellebbezést. Ennek
alapjan az itélétabla a 2012. oktdber 4. napjan meghozott kdézbensd itéletével az
elséfokl birdsdg itéletének a keresetet elutasitd rendelkezését megvaltoztatva
megallapitotta, hogy a 2000. jtnius 15. napjan a felperes és az alperesek kozott
rdépités targyadban létrejott megédllapodads, tovabbd a felperes és az I. rendd
alperes kozott létrejott adasvételi szerzddés érvénytelen. Az elséfoku itélet
egyéb rendelkezéseit hatdlyon kiviil helyezte, és az eredeti &llapot
helyredllitéasa korében az elséfokt birdésdgot a per Gjabb térgyaldsara és Ujabb
hatdrozat hozataldra kdtelezte.

A megismételt eljarédsban hozott itéletével az elsdfokl birdsadg az alpereseket
annak tlUrésére kotelezte, hogy a sz.-i M. 4t 21. szam alatti ingatlanra
vonatkozdbdan a felperes tulajdonjogat 1/1 hanyadban eredeti &llapot
helyredllitédsa cimén bejegyezzék. Kotelezte a felperest, hogy fizessen meg az
alpereseknek 60 napon beliil 5.848.260 forintot. Az itélet jogerdre emelkedését
kovetSen megkereste az illetékes foldhivatalt, hogy az 5.848.260 forint
megfizetésének igazolédsa esetén az ingatlanra a felperes tulajdonjogadt eredeti
dllapot helyredllitdsa cimén jegyezze be, és az ingatlanra bejegyzett
haszonélvezeti jogat tordlje. Kotelezte az alpereseket, hogy egyetemlegesen
fizessenek meg az &llamnak kiilén felhivésra 1.098.200 forint le nem roétt
illetéket, és 174.625 forint &llam &ltal eldlegezett kdltséget, tovabba a
fennmaradé le nem rétt illetéket és az adllam adltal eldlegezett koltséget az
dllam viseli. Kotelezte az alpereseket, hogy egyetemlegesen fizessenek meg a
felperesnek 209.550 forint perkdltséget, ezt meghaladdéan a felek viselik sajat
koltségeiket.

Az elséfokl itélet indokolédsa szerint, az i1téldétédbla kdzbensd itéletére
tekintettel a megismételt eljards téargya az eredeti adllapot helyredllitésa volt,
melynek folytén az 1/2010. (VI. 28.) PK vélemény 5. pontja szerinti érvényessé
nyilvanitéas, vagy annak 6. pontja szerinti itélethozatalig terjedd iddre torténd
hatdlyosséd nyilvéanitédsa, mint alkalmazandd jogkdvetkezmény nem mertilt fel. A
felperesnek - aki a dologszolgdltatdst nyGjtotta, ingatlana tulajdonjogat
dtruhdzta - természetben vissza kell kapnia a dolog tulajdonjogat, ami
természetben visszaszolgdltathatd.

Az alapeljarésban a 2011. junius 24. napjan tartott targyalédson felperes altal
felmutatott, majd a megismételt eljadrdsban madsolatban csatolt elismervény
szerint az I. rendd alperes a felperes felé 5.800.000 forint tartozast ismert
el, melynek nincs koze a felek kozott létrejott érvénytelen szerzddéshez. A
perben adatként merilt fel, hogy az I. rendd alperes a felperes nevére nyitott
bankszadmléra 2000. jalius 4-én 2.800.000 forintot utalt &t, melynek sorsa
tekintetében hitelt érdemldé banki adat nem &l11 rendelkezésre. N.L. tantvallomésa
szerint a felperes bankszamléjara atutalt pénzdsszeg téle szarmazott, amit péar
napon beliil visszakapott, ami a szinlelt igylethez kapcsolddott. Az elsdé&foku
birdésadg megitélése szerint az érvénytelen szerzddés alapjan a felperes részére
5.800.000 forint vételadr kifizetése nem bizonyitott, ezért e kdrben
visszafizetési kotelezettsége sincs, melynek folytdn az I. rendd alperesnek
5.800.000 forint és annak kamata megtéritésére iranyuld igénye alaptalan.

A raépités targyadban létrejott megadllapodéds érvénytelensége azt eredményezi,
hogy a réépités jogkdvetkezményeit a felek nem rendezték a szerzddéssel.
Amennyiben az alperesek a raépitéssel ingatlan-nyilvantartdson kivil szerzett
tulajdoni igényiliket kivanndk az ingatlan-nyilvantartédsba bejegyeztetni, az a
Ptk. 137. § (3) bekezdése szerinti ardnyszamitdssal lenne lehetséges. A
masodfokt birdsdg kodzbensd itélete indokolasdban megdllapitotta, miszerint a
felperes az eljaréas soréan elismerte annak tényét, hogy a tetdtér beépitésével az
alperesek az ingatlanon Uj lakrészt létesitettek, a perben azonban adat arra
vonatkozdan nem meriilt fel, hogy erre alapitva az alpereseknek a felperessel



szemben tulajdoni igénye volt. Az alperesek a megismételt eljarédsban tulajdoni
igényt nem terjesztettek eld, azonban a tetdtéri lakds forgalmi értékének
visszatéritését kérték, ami megjeldlésiik szerint az érvénytelen okiratba
foglaltak alapjén 7.000.000 forint.

A hivatkozott PK vélemény 8. pontja szerint az érvénytelenség jogkdvetkezményei
levondsdndl a birdsdgnak gondoskodnia kell az eredetileg egyenértéki
szolgaltatasok értékegyenstulyadnak fenntartasardl, és meg kell akadélyoznia
barmelyik fél jogalap nélkili gazdagodasat. Maga a felperes is azt nyilatkozta
(16. sorszamu irat), hogy a réaépitésre vonatkozd megdllapodéas a kialakult
dllapot jogili kovetkezményeit foglalta irédsba, amellett tehdt, hogy a
megdllapodds a raépités jogkdvetkezményeit rendezd és az adasvételi szerzddés
részében szinlelt volt, mégis a réaépités Jjogkdvetkezményeit volt hivatott
rendezni. Erre tekintettel az elsé8fokl birdésdg adllaspontja szerint - a felperes
4dlléaspontjatdl eltérden - az eredeti &llapot helyredllitdsa nem valaszthatd el
,0lyan élesen" a réaépités tényétdl, hogy az eredeti &llapot helyredllitésa a
rdépitést ne érintse. Az érvénytelen okiratnak a raépités jogkdvetkezményét
rendezd része ugyanis éppen amiatt keletkezett, hogy a felek a réépités
jogkovetkezményeit rendezzék.

Amennyiben az alperesek tulajdoni igénye eléterjesztésének hidnyaban, javukra a
rédépitéssel eldadllt értékndvekmény nem keriilne elszamolasra, a felperes jogalap
nélkiili gazdagodédsa &llna eld, amit a hivatkozott 1/2010. (VI. 28.) PK vélemény
8. pontja értelmében a birdésadgnak meg kell akaddlyoznia. Ezért az elséfoku
birdésadg az alperesek javara elszamolhatd értéket a beszerzett szakértdi vélemény
alapjén hatédrozta meg, amit a felperes ,a dolog visszakapdsa mellett" kdteles az
alpereseknek megtériteni. Tekintettel arra, hogy ennek értéke a jelenlegi
ingatlanforgalmi értékek alapjan kertlt meghatdrozasra, a megitélt Osszeg utéan a
felperesnek késedelmi kamatot nem kell fizetnie. A perben kirendelt szakértdi
vélemény kiegészitését az elséfokt birdsdg melldzte, mivel az alperesek ezzel
kapcsolatos kifogédsait alaptalannak taldlta, melyek a szakértd véleményével
egyet nem értésbdl erednek.

Az elséfoku birdsdg a kifejtettek alapjadn a rendelkezdé részben foglaltak szerint
hatdrozott, tovadbbad a perben felmeriilt kdltségekrdl a felek pernyertessége-
pervesztessége ardnya figyelembevételével rendelkezett.

Az elséfoku birdsdg itélete ellen a felperes és az alperesek terjesztettek eld
fellebbezést.

A felperes fellebbezésében elsbddlegesen az elsbd8foku itélet kereset szerinti
megvaltoztatasat kérte azzal, hogy az itéldétdbla az alperesek felé 5.848.260
forint megfizetésére kotelezd rendelkezését, tovadbbd a perbeli ingatlanra
tulajdonjoga visszajegyzésének ezen Osszeg feltételként vald meghatdrozédsat
mellézze. Amennyiben ennek teljesitésére az itéldtédbla megitélése szerint nincs
lehet8ség, masodlagosan az ingatlan 8/15 eszmei hényadénak tulajdonjoga javara
torténd visszajegyzése mellett az 5.848.260 forint megfizetésének melldzését
kérte.

Allaspontja szerint a tetdtér beépités kdltségeinek elszadmoldsa nem eleme a
szerz&dés érvénytelenségére tekintettel az eredeti &llapot helyredllitédsénak. A
birdésagnak nem feladata, hogy a felek kozotti valamennyi jogviszony maradéktalan
elszédmolasadrdl gondoskodjon. Az elséfokl birdsdg eldfeltevése, hogy az okirat
elkészitése soran a felek szandéka részlegesen a korabbi beruhdzis elszamoléséra
irdnyult. Ezzel az okirati rendelkezéseket két részre bontja, az adéasvételi és a
raépitési részre, amik kozil csak az eldbbi szinlelt. Az érvénytelen
szerz&8désnek nem volt elszamoléds tartalma, tovadbbd az alperesek részérdl nem
volt elbadés és inditvany az elszamolédsi célzat feltdrédsdra és megdllapitésara,
ezért a mogdttes szandék értékelése alaptalan, az nem képezheti részét az
eredeti &llapot helyredllitédsanak. Az elséfokl birdsadg itélete ennek folytan
ellentétbe kerlilt a madr jogerds kdzbensd itélettel, mert annak indokolésa



kozvetve azt tartalmazza, hogy a kozjegyzdi okiratba foglalt szerzdéddés a
rdépitéses részében nem volt szinlelt.

A felperes a réépités tényét mindvégig vitatta, és annak megdllapitdsat az
alperesek sem kérték. A rdépités eredeti tulajdonszerzés, ami az Gj tulajdon
keletkezésének tényén alapul. Amennyiben ez nem kovetkezett be, a raépités
tényének megdllapitdsa hidnydban a perbeli ingatlanra a felperes tulajdonjoga
visszadllithatdé. Az elszamolasra vonatkozd itéleti rendelkezés indokolasanak
érdemi vizsgdlata esetén esetlegesen jelentdsége lehetne annak is, hogy a
tetétérben tulajdonjogot keletkeztetd raépités vagy elszamolasi igényt
keletkeztetd beépités valdsult-e meg. A kdzjegyzdi okirat ugyanis réépitést
emlit, és annak jogkdovetkezményeit kivanja rendezni. Ez a felek részérdél nem
véletlen, hanem tudatos és szandékos volt, amit a felek szinleltek. Az a
korilmény is gyengiti a felek valds elszédmolasra iradnyuld feltevését, hogy az
ingatlan értéke csak hozzavetdlegesen kerlilt megjeldlésre a szerzddésben,
tovadbbad az I. rendd alperes javara is 2/15 részben réépités jogcimén kerilt
bejegyzésre a tulajdonjog, noha &, a rendelkezésre 4116 adatok alapjan anyagilag
nem jarult hozzd a beruhdzashoz. A PK 7. szému &4llédsfoglaléds szerint nem minden
épitési beruhdzas raépités. Ennek megitélésénél dontd jelentdsége van annak,
hogy a munka szerkezetet érinté valtozassal jar-e, mely feltétel a felperes
4dllaspontja szerint nem 4llt fenn. Mindezek mellett, fellebbezését kiegészitve a
felperes kiemelten hivatkozott arra, hogy a felek a réépitéssel kapcsolatos
megadllapodasukat szinlelték, ezért e tekintetben eredeti &llapot
helyredllitéasénak nincs helye. Az alperesek beépitésbdl eredd kovetelése
elszémoldsi igény, ami jelen eljirésnak nem térgya, ilyen targyl igényt az
alperesek a perben nem terjesztettek eld, ami viszontkeresettel lett volna
érvényesithetd.

Amennyiben az itéldétédbla a felperes fellebbezési érvelésével nem értene egyet, a
felperes hivatkozott arra, hogy a felek kozotti elszdmolédst indokolatlannak
tartja a Jjelenlegi forgalmi értéken, mert az ingatlanpiaci arszinvonal
vadltozédsaira egyik félnek sem volt rdhatédsa. Az elmult 14 év aringadozasai és a
tetdtér értékének esetleges ndvekedése nem az alperesi beruhdzasra vezethetd
vissza, ezért is indokolatlan a felperes megtéritésre kdtelezése. Emellett a
beruhdzéds befejezéskori értéken torténd elszamoldsa is tobb problémat vet fel,
és eleve aggalyos errél a szerzdédés érvénytelenségére tekintettel az eredeti
dllapot helyredllitdsa korében rendelkezni. A beruhédzaskori értéken wvald
elszédmolds esetén felmeriilhetne az elszamoléds alapjan jard Osszeg utan a
kamatfizetés ténye is, ami az eltelt 14 évre tekintettel a felperes részére
stlyosan méltanytalan helyzetet eredményezne.

Az elséfokl birdésdg a felperes tulajdonjogénak visszajegyzése feltételéil a
tetdtér beépités értékndveld hatédsédnak megfizetését szabta. Ugyanakkor itélete
kettévalasztja a szerzddést, szinlelt adasvételi és valds rédépitési részre, mely
gondolat mentén indokolt az eredeti &llapot helyredllitdsa korében is
kiilonbséget tenni, ezadltal az adasvételi részben (8/15) a tulajdonjog
visszajegyzését feltétel nélkill elrendelni. Az I. rendl alperes nyilatkozott a
felperes felé tett 5.800.000 forintos tartozadselismerd nyilatkozatardl, amit
maga irt, igy az teljes bizonyitd erejl magdnokiratnak mindésiil. N.L.
vallomésédban is tGgy nyilatkozott, miszerint az I. rendd alperes tartozik a
felperes felé 2.200.000 forinttal. Az alperesek az ingatlant elhagytédk, mert
kozmlitartozdsaik miatt a szolgadltatd beszliintette részilkre a szolgédltatés
nyujtésadt, a mérdk a felperes nevén maradtak, igy az 6 tartozdsa a felhalmozott
360.000 forint vizdij és 380.000 forint gazdijtartozas. E kdveteléseit a
felperes, amennyiben elszamolasra koteles, be kivanja szamitani fizetési
kotelezettségébe.

Az alperesek fellebbezésiikben oly médon kérték az elsé8foku itélet
megvaltoztatésat, hogy az itéldétdbla az eredeti &llapot helyredllitédsa kdrében a
felperest az I. rendl alperes részére 5.800.000 forint vételdr és annak 2000.



julius 5. napjatdél jard torvényes mértékl késedelmi kamata visszafizetésére,
tovabbéd a raépités vonatkozdsdban az alperesek részére 11.696.520 forint
megfizetésére kodtelezze. Ha ennek teljesitésére nem 14t lehetdséget, az itéletet
a Pp. 252. § (3) bekezdése alapjén helyezze hatdlyon kivil és utasitsa az
elséfokl birdsadgot Uj eljaradsra és Gjabb hatadrozat hozatalara.

Allaspontjuk szerint az elsé8fokt birdsidg a tényadlladst teljes kdrden nem
tisztédzta és hibds kovetkeztetések miatt itélete megalapozatlan.

Az itéldétébla kdzbensd itéletében felhivta az elséfokd birdsdgot arra, miszerint
kotelezze az I. rendd alperest a vételdr atutaldsat igazold eredeti banki
bizonylatdnak becsatolédsédra, tovabba hivja fel a felperest a 2011. janius 24-1i
tadrgyaldson felmutatott okirat eredetben torténd bemutatdsadra. A felhivasnak az
I. rendd alperes eleget tett, ezt meghaladdan - a felperesi &llitdssal szemben -
tovébbi eredeti okirattal igazolta, hogy a felperes bankszadmldjdra teljesitett.
A felperes az &ltala hivatkozott, tényallitasat aldtémasztd nyilatkozat eredeti
példanyat nem mutatta fel, és e kdrben més mdédon sem tett eleget bizonyitédsi
kotelezettségének. Az elsbfokt birdsdg a banki kivonatokkal szemben doéntését a
felperes 4ltal inditvéanyozott N.L. tantvallomdsédra alapitotta arra
hivatkozédssal, miszerint a tant vallomdsa hitelességéhez kétség nem fér,
bagatellizdlta a tantnak azt a nyilatkozatédt, hogy az alperesekkel vald
kapcsolatédban volt problémdja, tovabbad a vellk szembeni haragjat és gyltloletét
fejezte ki azzal, miszerint ,hénynia" kell télik. Jelenleg is folyamatban van a
tant ellen blintetdeljarads, az I. rendd alperes sérelmére elkdvetett
blncselekmény miatt.

Emellett az itéldétadbla a raépitési megdllapodéds érvénytelenségét kdzbensd
itéletében nem szinleltség okan adllapitotta meg, ami a perben nem nyert
bizonyitast. Mindezekre tekintettel az elséfoku birdsdg a bizonyitékok
okszerlitlen mérlegelése folytan, tévesen melldzte a felperes kdtelezését az I.
rendd alperes &ltal teljesitett 5.800.000 forint vételdr és annak kamatai
visszafizetésére.

Az elséfoku eljdréds sorédn az alperesek hivatkoztak arra, hogy a perben kirendelt
szakértéd véleménye ténybeli tévedéseken, iratellenes megdllapitésokon és
valdészerltlen feltételezéseken alapul, ezért az elséfoku birdsadg eljarasi
szabalyt sértett azzal, hogy az alperesek inditvanya ellenére melldzte a
kétséges szakértdi vélemény kiegészitését és a szakértd személyes
meghallgatdsat. Semmiféle bizonyiték nem témasztja ald a szakértd kirendelésében
megjeldlt és ezdltal a szakvéleményben is figyelembe vett hédzilagos
kivitelezést, ami Onmagdban is olyan stlyos tévedés, ami alkalmatlannd teszi a
szakértd véleményét az adott szakkérdés megitélésére. Az alperesek
fellebbezésiikh6z 2013. julius 18-4n és 2013. julius 25. napjan kelt iratokat
csatoltak a N.L. tanu ellen folyamatban 1évé blintetdeljards igazoléséra.

Az alperesek mésodfokl eljadrds soran tett nyilatkozatuk szerint, a kdzjegyzdi
okirat 7.000.000 forint és kamataiban jeldlte meg a raépitésre raforditott
Osszeget, ezért allaspontjuk szerint az eredeti &llapot helyredllitédsa kdrében
ez az Osszeg szamolandd el, melyhez viszontkeresetre nincs sziikség.

A felperes fellebbezés-kiegészitésében hivatkozott arra, hogy az alperesek
fellebbezéséhez mellékelt okiratok figyelembevételére a Pp. szabdlyai szerint a
masodfokt eljarédsban mar nincs lehetdség. Az alperesek amellett, hogy
kifogasoljadk N.L. vallomésédt, azzal szemben a valds tényeket nem adték eld. Az
alperesek beruhdzasaval kapcsolatos szamszaki adatok eltérnek a 2000. janudr 27-
én kelt hézassdgi vagyonjogi szerzddésik tartalmdtdl, mely szerint a beruhdzési
koéltség 5.000.000 forint volt az ingdbdsadgokkal egylitt.

A felperes fellebbezése alapos, az alperesek fellebbezése alaptalan.



Az alperesek fellebbezésében foglaltakra tekintettel az itéldétédbla elsddlegesen
kiemeli, hogy az igyben hozott koézbensd itéletében megdllapitotta, hogy a 2000.
junius 15. napjan a felperes és az alperesek kozott a radépités targyaban
létrejott megdllapodéds és a felperes, valamint az I. rendd alperes kozott
létrejott adasvételi szerzddés érvénytelen. A kdzbensd itélet indokolésa
szerint, az alperesek elbadadsdbdl kitlinden a 2000. junius 15-i kdzjegyzdi
okiratba foglalt ,megdllapodasuk" tartalmat a koézjegyzd ,taldlta ki" és
hatdrozta meg, melyre tekintettel a felek az okiratba foglalt szerzddéses
nyilatkozatukat valds ltigyleti akarat nélkiil, csupén szinlelték. Ebbd&1
kovetkezden a felek valamennyi kézjegyzdi okiratba foglalt nyilatkozata
szinlelt, ezért az itéldétédbla erre alapitva allapitotta meg a felek kozott a
ridépités targyédban, tovadbbd a felperes és az I. rendd alperes kozott létrejott
adéasvétell szerzddés érvénytelenségét. Mindezekre tekintettel alaptalan az
alperesek fellebbezésének az a hivatkozéads, miszerint az itéldétdbla a réépitéssel
kapcsolatos megdllapodéds érvénytelenségét nem szinleltség okan &llapitotta meg.

Az elséfokl birdésdg a bizonyitékok Pp. 206. § (1) bekezdésének megfeleld
értékelésével, megalapozottan jutott arra a kdvetkeztetésre, miszerint az I.
rendl alperes a kodzjegyzdi okiratba foglalt érvénytelen adésvételi szerzddésben
kikotott vételdr kifizetését nem bizonyitotta, ezért e tekintetben a felperesnek
visszaszolgdltatédsi kotelezettsége nincs. Az alperesek fellebbezésiikben
alaptalanul kifogadsoltédk, hogy az elséfokt birdsdg a N.L.-lel fenndlld problémas
kapcsolatukat bagatellizédlva, tantvallomédsat bizonyitékként értékelte. Ezzel
Osszefliggésben kiemeli az itéldétédbla, miszerint a tant kihallgatdsa soréan
beszamolt arrdl, hogy az alperesekkel miért romlott meg a kapcsolata, onmagdban
a rossz viszony a tanu altal eldadott tények valdsdgadt nem teszi kétségessé. Az
alperesek a tant személyével és vallomdsanak tartalmédval kapcsolatban az
elséfokl eljards soran a targyaléds berekesztéséig konkrét kifogast, észrevételt
nem terjesztettek eld. Nyilvanvald, hogy a fellebbezésiikhoz mellékelt 2013. évi
keltezésl iratok mar az elséfoku eljaréds soran rendelkezésiikre adlltak, ezért
azok a Pp. 235. § (1) bekezdésében foglaltakra tekintettel uj bizonyitékként
figyelembe nem vehetdék és értékelhetdk.

N.L. vallomadsabdél kitlinden az I. rendd alperessel tizennyolc évig baréati,
bizalmi kapcsolatban &lltak, alkalmanként kozdsen iizleteltek, szlleik is
kapcsolatban 4lltak egyméssal, a felperes és az alperesek elbadéséaval egyezden
adta eld, hogy mi inditotta a feleket a szinlelt megallapodasra. Onmagédban az
igyletek szinlelt jellege, tovabbad az alpereseknek az az eldadésa, hogy azok
tartalma kialakitasdban nem vettek részt, megalapozottan teszik kétségessé annak
részikrél vald teljesitésének felperesi elismerését is. N.L. vallomdsa szerint a
felperessel és az I. rendl alperessel vald megbeszélés soran meritlt fel,
miszerint mozgdtdke kellene, hogy az adasvétel valdnak tlnjodn és kérdezték tdéle,
hogy tud-e ehhez legaldbb 3.000.000 forintot kdlcsdén adni. Az I. rendd alperes
azt mondta, hogy beteszi a pénzt a szamlédjara, majd atutalja a felperes
szamlajara, aztan kiveszi és visszaadja. Igy is toértént, adott az I. rendd
alperesnek 3.000.000 forintot és azt par nap miulva visszakapta. Mindezekbdl
kovetkezben, az I. rendld alperesnek a néhdny napra kdlcsdnkért pénz
bankszadmldkon valdé adtmeneti megjelenitésével, teljesitést szinlelve, az
adésvételi szerzdédés valds voltanak aldtdmasztédsa volt a célja. A tanu altal
elbadottak osszhangban 4llnak a perbeli adatokkal. Az I. rendld alperes személyes
elbadésa szerint a vételdrra onnan volt pénze, hogy egy baratjatdl kapott
3.000.000 forintot kdlcsdn. A felperes és az I. rendd alperes
szamlaazonosit6janak egymast kovetd szédma (szamlaazonositdk) azt igazolja, hogy
mindkét szamlat egyszerre, 2000. Jjalius 4-én nyitottédk, az I. rendd alperes a
szdmlidjara pénztarban befizetett 3.000.000 forintot, melybdl ezzel egyidejlileg
2.800.000 forintot &tutalt a felperes szadmldjara. N.L. vallomasa alapjén e
kortilmények azt bizonyitjak, hogy a szamlanyitdsok és pénziigyi tranzakcidk
kizadrdlag az adasvételi szerzddés szinlelésének leplezését szolgaltak. Az eltelt
idé miatt a bank a szdmldk ezt kovetd forgalmdra adatot nem tudott kodzdlni, N.L.



vallomédsédbdél kitlinden azonban a kdlcsdnadott pénzt rovid idd mtlva visszakapta.
Ebbd&1 okszerlien kévetkeztethetd, hogy a pénziigyi tranzakcidk az eldzetes
terveknek megfelelden keriilt lebonyolitésra, a szamldkra befizetett, illetve
adtutalt 3.000.000 forint a szamldkrdl vald kivételével visszafizetésre keriilt a
tant részére.

A felperes megalapozottan kifogédsolta a réépitéssel kapcsolatos megallapodés
érvénytelensége jogkdovetkezményeként, az eredeti &llapot helyredllitédsa korében
az alperesi beruhdzasok elszadmoléaséat. Ezzel Osszefliggésben az elséfokt birdsag a
felperes 16. sorszamu beadvanyadnak egyik mondaténak egy részét (,...a kialakult
&dllapot jogi kovetkezményeit foglalta irédsba"), szovegkdrnyezetébdl kiemelve,
tévesen értékelte akként, hogy a réépitésre vonatkozd megdllapodds amiatt
keletkezett, hogy a felek a réaépités jogkdvetkezményeit rendezzék. Ezért a
birbésagnak az 1/2010. (VI.28.) PK vélemény alapjan az érvénytelenség
jogkovetkezményei levondsédndl gondoskodnia kell az eredetileg egyenértéki
szolgdltatdsok értékegyensulyanak fenntartadsardl, meg kell akadélyoznia
barmelyik fél jogalap nélkili gazdagodadsat, és ha az alperesi beruhdzéas nem
kerilne elszamolésra, azzal a felperes gazdagodna.

A felperes 16. sorszami beadvanyadnak az elséfokt birdsdg &dltal hivatkozott
omindzus részt tartalmazd teljes mondata a kovetkezd volt: ,A kdzjegyzdi okirat
- noha tévesen - a kialakult &llapot jogi kovetkezményeit foglalta irasba".
Emellett a felperes kifejtette azt is, hogy a felek ezzel nem kivantak
megvaltoztatni a fenndlld &llapotot, csak rogzitették a tényeket. A kdzbensd
itélet alapjan a joghatés kivaltéaséara irédnyuld nyilatkozat érvénytelen, ezzel
O0sszefliggésben nincs mit helyredllitani, ezért allaspontja szerint a tetdtér
beépitéssel kapcsolatos elszamolds nem eleme az eredeti &llapot
helyredllitésadnak. Ezek egyértelmlen cdfoljdk az elsé6foku birdsagnak azt az
értelmezését, hogy a felperes megismételt eljarasban eldterjesztett beadvanydban
tett nyilatkozata szerint, a réépitéssel kapcsolatos megdllapodds az alperesi
beruhdzédsok jogkdvetkezményeinek levondsdra irdnyult.

Az alperesek perbeli személyes elbadadsaibdl kitlndéen, az ingatlanba vald
beruhdzasukbdl eredben a felperessel szemben semmilyen igényiik nem volt, a
rdépités targydban a felperessel valdjadban megdllapoddst nem kotottek, a 2000.
juinius 15-1i okiratba foglalt ezzel kapcsolatos megallapodast csak szinlelték,
mellyel az ingatlanban vald tovabbi lakhatédsuk érdekében céljuk csupén az
ingatlanra harmadik személy altal bejelentett igény érvényesitésének
meghitusitdsa volt. Mindezekre tekintettel, helytdlld a felperesnek az az
dlléaspontja, hogy mivel a felek réépités targydban kotoétt megadllapodasa
szinlelés okan érvénytelen, ennek jogkovetkezményeként, eredeti allapot
helyredllitésa cimén az alperesi beruhdzédsok elszamoldsénak nincs helye, az
alperesek ebbdl eredd utdlagos kovetelésiiket jelen perben 6ndlld igényként,
viszontkeresettel érvényesithették volna.

A kifejtettek alapjén, az alpereseknek a 2000. janius 15-1 szerzd&déskotéskor
beruhdzéasukbdl eredben a felperessel szemben kdvetelésiitk nem volt, a raépitéssel
kapcsolatos megédllapodést csupéan szinlelték, ezért az elséfoku birdsag az
érvénytelenségbdl eredd jogkdvetkezményként tévesen rendelkezett az alperesi
beruhdzédsokkal kapcsolatos megtéritésrél. Erre tekintettel az itéldétédbla az
elséfokl birdsdg itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése szerint részben
megvaltoztatva a felperest 5.848.260 forint megfizetésére kotelezd rendelkezést
mellézte, és az illetékes foldhivatalnak sz61ld megkeresést akként mbédositotta,
hogy a perbeli ingatlanra a felperes tulajdonjogat fizetés igazoldsa nélkiil
jegyezze be. Ezdltal az alperesek teljes egészében pervesztesek, melyre
tekintettel az alperesek &ltal fizetendd illetéket, az &llam altal eldlegezett
koltséget, tovadbbad a felperesnek jard perkdltséget felemelte, és az allam
illeték- és koltségviselési kotelezettségét melldzte. Egyebekben az elsdfokt
itélet helytdlld rendelkezéseit helybenhagyta.



A masodfoku eljdrésban az alperesek teljes egészében pervesztesek, ezért az
itéldétabla a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kotelezte Sket a felperes részére a
masodfoklu perkdltség, a képviseletével felmeriilt, a fellebbezési érték alapjéan a
32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. § (5) bekezdése szerint megdllapitott ugyvédi
munkadij, tovabbad a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan a
felperes és az alperesek altal le nem rétt fellebbezési illeték megfizetésére.

Budapest, 2015. november 5.
Fermanné dr. Poldk Zita s.k.
a tanacs elndke

dr. Hegedls Maria s.k. Véghné dr. Szabd Zsuzsanna s.k.
eldadd bird bird
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