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A Févarosi [tél6tabla a dr. ifj. Szilagyi Janos iigyvéd (felperesi jogi képviselé cime) altal képviselt
felperes neve(felperes cime) felperesnek — a dr. Vagod Zsuzsanna tigyvéd alperesi jogi képviselo
cime) altal képviselt L.rendii alperes neve(l.rendl alperes cime) 1. rendli és ILrendii alperes neve
(I.rendti alperes cime) II. rendli alperesek ellen elallasbol eredé elszamolasi igény irant inditott
perében a Budapest Kornyéki Torvényszék 2015. oktober 7. napjan meghozott
15.P.21.281/2011/114. szamu itélete ellen az I-11. rendi alperes 116. sorszamon eldterjesztett és 120.
sorszam alatt kiegészitett fellebbezése folytdn meghozta a kdvetkezd

itéletet:

A Févarosi [té16tabla az elséfoka birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi az 1. és II. rendl alpereseket, hogy egyetemlegesen fizessenek meg a felperesnek 15 napon
beliil 200.000 (kétszazezer) forint + afa masodfoku perkoltséget és az allamnak kiilon felhivasra
2.500.000 (kétmillio-otszazezer) forint fellebbezési illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes 25.689.920 forint és jarulékai megfizetése irant inditott keresetet az alperesekkel
szemben. Eldadta, hogy az alperesekkel 2010. oktdber 26-an megkotott adasvételi szerzodéstol
elallt, amelynek kovetkeztében a szerz6dés megsziint, ezért az alperesek kotelesek a mar teljesitett
vételarat a Polgari Torvénykonyvrdl szold 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 319. § (3)
bekezdése alapjan visszafizetni.

Az alperesek érdemi ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult.

Vitattak, hogy a felperes 19.689.920 forint vételarat megfizetett, azt azonban elismerték, hogy a
felperes altal atutalt 6.000.000 forintbol az adasvételi szerz6dés targyat képezd ingatlant
tehermentesitették. A felperessel szemben viszontkeresetet inditottak 7.408.598 forint €s jarulékai
megfizetése irant. Kérelmiik egyrészt azon alapult, hogy 1.050.000 forint kiadéast forditottak a
felperes tulajdonaban allo ingatlan épitésére, tovabba a felperes 3.000.000 forint kart okozott az
alpereseknek azzal a magatartasdval, hogy perfeljegyzés elrendelése iranti kérelmet terjesztett eld.
Eldadtak, hogy a perben nem 4ll6 I. Bt. (a tovabbiakban: engedményezd) az alperesekre
engedményezte a felperessel szemben fenndllo kovetelését, amely egyrészt az engedményez6 és a
felperes kozott fennallt bérleti szerzédésbol eredé 1.506.000 forint kaucid visszafizetésébdl,
masrészt az engedményezd altal mukodtetett pizzéridban tortént étel- és italfogyasztas alapjan
247.610 forintbdl, tovabba az engedményezdt megilletd 1.504.988 forint szallitasi dijbol all. Az
engedményezd és a felperes megallapodasa alapjan a felperes koteles az alpereseknek tovabbi
100.000 forintot is megfizetni.



A felperes érdemi ellenkérelme az alperesek viszontkeresetének elutasitdsara iranyult.

Az els6foku birdsag itéletével kotelezte az 1. és II. rendii alpereseket, hogy 15 napon beliil
egyetemlegesen fizessenek meg a felperesnek 25.689.920 forintot, valamint annak 2011. januar 31.
napjatol a kifizetésig jaro, a késedelemmel érintett naptari félévet megel6zd utolsé napon érvényes
jegybanki alapkamattal megegyezd mértékti kamatat. Az I. és II. rendt alperesek viszontkeresetét
elutasitotta. Kotelezte az 1. és 1. rendi alpereseket, hogy 15 napon beliil egyetemlegesen fizessenek
meg a felperesnek 1.341.128 forint iigyvédi munkadijbol allo perkoltséget, tovabba az allamnak
kiilon felhivasra 2.400.000 forint kereseti €s viszontkereseti illetéket.

ftéletének indokolaséban elsédlegesen a szerz8dés érvénytelenségére alapitott érdemi védekezést
biralta el, és megallapitotta, hogy az tligyvédi ellenjegyzés nem érvényességi feltétele az ingatlan
adasvételi szerzddésnek, csupan az ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzés alapjaul szolgalo
okirat kelléke {az ingatlan-nyilvantartasrol sz6lo 1997. évi CXLI. torvény 32. § (3) bekezdés}, igy a
Ptk. 217. § (1) bekezdése alapjan a szerzodés semmisségét nem lehet megallapitani. Az alperesek
megtamadasi nyilatkozata sem alkalmas a szerz0dés érvénytelenségének megallapitasara, mert az
alpereseknek az az éallitdsa, hogy a felperes a vételar-részletet nem fizette meg, a szerzodés
érvényességét nem érinti. Idézte a Ptk. 300. § (1) bekezdését és 320. § (1) bekezdését, valamint 319.
§ (3) bekezdését. Az alperesek azt nem vitattdk, hogy a felperes eldllasa folytan az adasvételi
szerz6dés megsziint, tovabba azt is elismerték, hogy a bejegyzéshez sziikséges torlési engedélyt a
felperes részére nem adtak meg. Ebbdl kovetkezik, hogy a Ptk. 365. § (1) bekezdésébdl eredd
fokotelezettségiiknek nem tettek eleget, igy a felperes 2011. januar 31-ei eldllasa a szerzOdést
felbontotta. A Ptk. 312. § (2) bekezdésére alapitott védekezés sem fogadhat6 el, mivel a teljesités
lehetetlenné valadsanak okat az alperesek nem jelolték meg. A szerzddés tehat a felek kozott
megszint, €s az elszdmolas soran a Ptk. 361-364. §-ait kell alkalmazni. Idézte a Polgari
perrendtartasrol szold 1952. évi II1. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 163. § (2) bekezdését. Valoként
fogadta el, hogy a felperes a szerzddés II.2. pontjaban irt vételar-részletet 6.000.000 forint
Osszegben a bank részére az ingatlan tehermentesitése céljabol atutalta. A tovabbiakban a
fennmaradd 19.689.920 forint vételar megfizetését vizsgalta. A szerzddéskotéskor jelen 1évo
személyek tanuvallomasa alapjan arra a meggydzddésre jutott, hogy a felperes ezt teljesitette, mig a
Pp. 164. §-a értelmében a teljes bizonyito erejii maganokiratba foglalt elismeréssel szemben az ezzel
ellentétes allitasukat az alpereseknek kellett bizonyitani. Az alperesek altal megjeldlt bizonyitési
eszk6zok azonban nem voltak alkalmasak annak aldtamasztdsara, hogy a felperes a vételar fizetési
kotelezettségének nem tett eleget. Nem volt vitds az elséfokt eljarasban, hogy az alpereseknek a
felperessel szemben tartozasuk allt fenn, mig az engedményezdének a bérleti szerzodésekbdl eredden
bérleti dij hatraléka volt. Maga az 1. rendii alperes tajékoztatta a felperest arr6l 2010. december 6-an,
hogy 2.066.631 forinttal tartozik. A kihallgatott tanik vallomésa pedig igazolta, hogy a felek a
szerz6déskotéssel egyidejlileg az engedményezd €s az alperesek tartozdsait a vételar-részletbe
beszamitottak. Mindezekbdl kovetkezik, hogy az alperesek a Ptk. 337. § (1) bekezdése értelmében
egyetemlegesen kotelesek visszafizetni a felperes részére az ingatlan vételaraként teljesitett
25.689.920 forintot és annak jarulékait.

Az alperesek az 1.050.000 forint beruhazési koltség alapjan eldterjesztett viszontkereseti
kovetelésiiket nem bizonyitottak. A felperes azt nem vitatta, hogy az alperesek végeztek épitési
munkat, azonban a beruhazasok értékét és a gazdagodas tényét vitassd tette, ugyanakkor az
alperesek altal megjelolt Ptk. 165. § (2) bekezdése, valamint 162. §-a a felek jogviszonyaban nem
alkalmazhat6, és nem irdnyado a Ptk. 6. §-a sem. A perinditas tényének feljegyzése iranti kérelem
elOterjesztése jogellenes magatartast nem valosit meg, igy a Ptk. 339. § (1) bekezdése alapjan
karkotelmet sem keletkeztet, ezért a 3.000.000 forint 6sszegli viszontkereseti kovetelést is el kellett
utasitani. A Pp. 164. § (1) bekezdése alapjan az alpereseknek kellett bizonyitani, hogy a



rendelkezésre all6 okiratok tartalmaval szemben a kaucid 6sszege magasabb volt, illetve a felperes
altal elismert 340.230 forintnal magasabb 0sszegli kauciot fizettek meg. A tanuvallomdasok és az
okiratok azonban az alperesek tényallitdsat nem bizonyitottak, és az alperesek azt sem igazoltak,
hogy a bérleti szerz6désbol eredd koveteléseket az engedményezd kiegyenlitette, és ezaltal a
kauciok visszajarnak. Az étel- és italfogyasztassal kapcsolatban el6terjesztett viszontkereset alapjaul
szolgald tényeket az alperesek ugyancsak nem bizonyitottdk, és nem tdmasztottak ala megfeleld
bizonyitékokkal az aruszallitasbol eredd kovetelésiiket sem. Az alperesek azt sem tudtak igazolni,
hogy a beépitett butorok értékének megtéritése targyaban megallapodas jott 1étre. Mindezek alapjan
a viszontkeresetet teljes egészében elutasitotta.

Az alperesek az itélet elleni fellebbezésiikben elsddlegesen a kereset elutasitasat és viszontkeresetiik
teljesitését kérték, amelynek Osszegét 14.729.284 forintban és jarulékaiban hatiroztdk meg.
Misodlagos kérelmiik az itélet hatalyon kiviil helyezésére iranyult.

Allitottak, hogy az elséfoku birdsag a viszontkeresetet csak részben birlta el, mert a 2014. julius
15-ei beadvanyukban azt 14.729.284 forintra felemelték. Ebbdl 9.774.584 forint az engedményezett,
mig 4.954.700 forint a sajat kdvetelésiik.

Azt nem vitattak, hogy a szerzddésben foglaltakkal szemben nekik kellett bizonyitani, hogy a
felperes nem fizette meg a vételar egy részét. Miutan az itélet indokai szerint az I. rendl alperes
blindssége megallapithatd lett volna, az elséfoku birdsag megsértette a Pp. 4. § (1) bekezdését.
Idézték a Pp. 206. § (1) bekezdését azzal, hogy az elséfoku birdsag a mérlegelésnél sematikusan jart
el. Felsoroltak az alperesek allitasait alatdmasztd tényeket, és kiemelték a tanuvallomasokban rejlo
ellentmondasokat. Hangsulyoztak, hogy a felperes allitasa szerint a szerz6dés megkdtésekor tobb
mint 16.000.000 forinttal szamoltak el, amelyrdl nem késziilt semmilyen elismervény. Az els6foku
birdsdg nem vett tudomast az adasvételi szerzédéssel, valamint a kozmi atirdsédval kapcsolatos
hamisitott okiratokrol és a bizonyitékként benytjtott hangfelvételrdl sem. A bizonyitékok kirivoan
okszerltlen értékelése miatt inditvanyoztak azok feliilmérlegelését, és uj tényallas megallapitasat.
Tovabbra is allitottak, hogy a 19.689.920 forintot a felperes nem fizette meg. A vételar koveteléssel
kapcsolatban eldadtak, hogy vételarat az alperesek nem vettek at, €s a még ala nem irt szerz6désbol
nem kaptak példanyt. Ezekben a kérdésekben lényeges eltérés all fenn a felek eldadasai kozott.
Miutan a felperes a vételarat nem fizette meg, az adasvételi szerz0dés a felek kozott a Ptk. 234. § (2)
bekezdése alapjan semmis, illetdleg 1étre sem jott. A felperes birtokbalépése is ellentmondéasos. Az
alperesek becsatoltdk az ingatlan fenntartdsaval felmeriilt szamlékat és a hiteltorlesztés okiratait,
mig az elséfoku birdsag a birtokbalépéssel kapcsolatos ellentmondast sem tarta fel. Inditvanyoztak a
biintetdiratok beszerzését, és sérelmezték, hogy nem hallgattdk meg az alperesek altal becsatolt
magnofelvételeket.

Az els6foku birésag valamennyi viszontkereseti kovetelésnél egyoldalian mérlegelte a
bizonyitékokat, és nem tett eleget a tdjékoztatdsi kotelezettségének sem. A viszontkereset
elbiralasaval kapcsolatosan kiemelték az elséfoku itélet ellentmondasokat magaban hordoz6 egyes
megallapitasait. A felperes az engedményezd kovetelését elismerte, azonban az 0sszegszeriiségre
nem tortént semmilyen bizonyitds. Inditvanyoztdk a felperes bankszamlajat vezetd pénzintézet
megkeresését a vételarral kapcsolatos allitasuk alatamasztasara. Sérelmezték azt is, hogy a felek
altal megkotott kolcsonszerzodésbol sem kaptak példanyt.

A felperes fellebbezési ellenkérelme az elsdfoku birdsag itéletének helybenhagyésara iranyult.

Eldadta, hogy az alperesek az itéletet tobb ponton is tévesen értelmezik. A felperes a keresetét a Pp.
166. § és 190. § rendelkezéseinek megfeleld okirati bizonyitékokkal alatdmasztotta. Az elséfokt
birosag tobbszor felhivta a feleket bizonyitékaik eldterjesztésére, a megfeleld tdjékoztatassal ellatta
Oket, kiilonosképpen a viszontkereset tekintetében. Az utolsd targyalason az alperesek képviseldje
ugy nyilatkozott, hogy nem vitatjia a bank fel¢ tortént teljesitést, és a tetdkertet érintd



viszontkeresetet nem tartja fenn, és nem kéri igazsagiigyi szakérto kirendelését. Az elsdfokt birdsag
az eljarasi kotelezettségeinek messzemenden eleget tett. Az a korilmény pedig kizardlag az
alperesek terhére értékelhetd, hogy a viszontkeresetet nem bizonyitottak. Az alpereseknek kellett azt
is alatdmasztani, hogy a vételarat nem vették at, de ennek a bizonyitasi kotelezettségiiknek sem
tudtak eleget tenni. Mindezekre tekintettel az elsdfokt itélet megalapozott €s a jogszabalyoknak
mindenben megfelel.

Az els6foku birdsag itéletének a Pp. 228. § (4) bekezdése szerint nem volt fellebbezés hidnyaban
jogerére emelkedett rendelkezése, ezért a masodfoku birdsag az elsdfoku birdsag itéletét teljes
egészében biralta feliil.

A fellebbezés nem alapos.

Az elsofoku birosag a felperes keresetének és az alperesek viszontkeresetének elbiralasahoz
sziikséges bizonyitasi eljarast teljes kortien lefolytatta, a tényallast helyesen allapitotta meg, és az
iranyadd jogszabalyok megfeleld alkalmazasaval helytalld érdemi dontést hozott, amelynek
indokaival a masodfoku birdsag a per érdemét nem érintd kisebb pontositasokkal az alabbiak szerint
maradéktalanul egyetértett.

Az els6foku birdsag az adasvételi szerzodés tartalmat alatamaszto teljes bizonyitoerejii maganokirat,
valamint a tanuvallomasok egyiittes értékelésével, mindenben helytallé indokoléassal jutott arra a
kovetkeztetésre, hogy az alperesek altal megjeldlt okokbdl a szerzddés érvénytelensége nem
allapithat6 meg. Arra is helyesen mutatott rd, hogy Onmagaban a felperes szamviteli
nyilvantartasanak esetleges hianyossagaibol nem kovetkezik, hogy a teljes bizonyitoerejii
maganokiratba foglalt szerzddéses nyilatkozatokkal ellentétben a felperes a vételarat az
alpereseknek nem fizette meg, mig az alperesek a védekezés alapjaul eldadott allitasukat a Pp. 164.
§ (1) bekezdésében irt bizonyitdsi kotelezettséglik ellenére sem tudtak bizonyitékokkal
alatamasztani. Ezzel szemben a kihallgatott tantik vallomasai kifejezetten ellentétben alltak az
alperesek altal eldadottakkal. A felperes elallasi nyilatkozatanak joghatasaként a felek kozotti
adasvételi szerz6dés a Ptk. 319. § (3) bekezdése alapjan nem vitdasan megkotésének idépontjara
visszamend hatallyal megsziint, majd az alperesek a per targyat képezd ingatlant ismét
értékesitették. Az adasvételi szerzddés felbontasanak jogkdvetkezményeként a Ptk. 319. § (3)
bekezdése alapjan a mar teljesitett szolgaltatdsok visszajarnak, ezaltal a felperest megilleti a
jogosultsag az altala kifizetett pénzbeli szolgaltatds visszakovetelésére. A felperest megilletd jog
kizarolag a Ptk. 365. §-dban foglalt szolgaltatasok teljesitési kotelezettségét tartalmazo adasvételi
szerz6dés felbontasanak jogkovetkezményeként a Ptk. 319. § (3) bekezdésén alapul, ezért a felek
jogviszonyaban az elséfoku itéletben irtakkal ellentétben a Ptk. 361-364. §-ai egyaltalan nem
alkalmazhatok. Mindez azonban a szerz6dés megsziinésének jogkdvetkezményein alapuld érdemi
dontés helyességét nem érinti.

Az alperesek alaptalanul sérelmezték a fellebbezésiikben, hogy az elsdfokil birdsag a
viszontkeresetiiket nem biradlta el. Maga az els6foku itélet is rogzitette, hogy az alperesek a
kiilonbozo ténybeli alapon eldadott viszontkeresetiiket hatarozottan €s egyértelmiien az els6foku
birdsag altal is elbiralt 7.408.598 forint Osszegben terjesztették eld egyrészt a 2013. 4prilis 3-an
benyujtott beadvanyukban, masrészt a 2014. szeptember 24-én megtartott targyaldsi hatarnapon
eldadott nyilatkozatukban (84. sorszamu targyalasi jegyzOkonyv). Ezen a targyaldsi hatarnapon az
elséfoku birosag résztelesen nyilatkoztatta az alperesek jogi képviseldjét az egyes viszontkereseti
kovetelésekrdl, amelyek tételesen és Osszegszerlien is megfeleltek a korabbi beadvanyban
eldadottaknak. Az els6foku birdsag az itélet indokolasdban helyesen utalt ra, hogy a 2014. julius 1-



jén benyujtott beadvany tartalma nem felelt meg a hatarozott viszontkereseti kérelem eljarasjogi
feltételeinek, ezért a jogszabalyoknak megfelelden jart el, amikor a 2013. éprilis 3-4n benyujtott
beadvany ¢s a 2014. szeptember 24-ei targyalasi hatarnapon eldadott nyilatkozatok egyezd tartalmat
tekintette a Pp. 147. § (1) bekezdése szerint olyan viszontkeresetnek, amelyrél a Pp. 213. § (1)
bekezdésében eldirtaknak megfeleléen érdemi dontést kellett hoznia.

A felperes érdemi ellenkérelmére tekintettel az alpereseket terhelte annak bizonyitasa, hogy
jogosultak a felperes ingatlandn eszk6zolt beruhdzasok értékének megfelelé 1.050.000 forint
kovetelésére, azonban bizonyitasi kotelezettségiiknek nem tettek eleget, €s a per utolsé targyalasi
hatarnapjan a szakért6 kirendelése iranti kérelmiiktdl is elalltak. Tényallitdsuk azonban énmagaban
sem alkalmas a kovetelésiik alatdmasztasara. A 3.000.000 forint 6sszegi kartérités iranti kovetelés
elbirdlasandl az elséfoka birésag helyesen allitotta meg, hogy az alperesek altal eléadottak
onmagukban sem tekintheték olyan karkdtelmet keletkeztetd jogellenes magatartasnak, amely
alapjan a Ptk. 339. § (1) bekezdése értelmében jogosultak kartérités kovetelésére. Az okiratban
foglaltakkal szemben azt sem sikeriilt bizonyitaniuk, hogy a bérleti szerzédések megsziinése folytan
az engedményezd a felperesnek a viszontkeresetben eldadott dsszegli kauciot fizette meg, ezaltal a
viszontkereset elutasitasanak ez a része (1.506.000 forint) is helytalld volt. Az étel- és
italfogyasztassal kapcsolatosan eldadottak szerint az alperesek az engedményezd szolgaltatasanak
ellenszolgaltatasaként nem vételarat, hanem vallalkoz6i dijat koveteltek a felperestdl, igy a
masodfokil birdsag nem értett egyet az elséfoku birdsdgnak azzal a megallapitasdval, hogy az
alperesek ezt a kovetelést a Ptk. 365. §-a szerinti adasvételi szerzodés alapjan terjesztették elo.
Mindez azonban az els6fokt birdsag helytallo érdemi dontését azért nem érinti, mert a felperes és az
engedményez0 kozotti jogviszonyt — ahogyan azt az elsOfoku itélet is helyesen tartalmazza —
semmilyen bizonyitékkal nem tdmasztottdk ala, az engedményezd altal kiallitott szamlak mindezt
nem igazoljak.  Ugyancsak alaptalanul kifogasoltdk az alperesek az aruszallitasbol eredd
kovetelések elutasitasat. A széllitdleveleken vevoként nem a felperest tiintették fel, mig az
alpereseknek a cégcsoportok Osszefonodasara torténd hivatkozdsa nem elegendd annak
bizonyitasara, hogy a szallitdsi szerz6dés az engedményezd és a felperes kozott jott 1étre. Az
alperesek semmilyen bizonyitékkal nem tdmasztottdk ald azt sem, hogy a viragilizletbe beépitett
butorok megtéritése targyaban 100.000 forint 6sszegli megallapodas jott 1étre.

Mindezek alapjan az elséfokti birésag az alperesek viszontkeresetét az anyagi és eljarasi
jogszabalyok mindenben megfeleld alkalmazéasaval biralta el. Helyesen allapitotta meg, hogy a
viszontkereset alapjaul szolgald tényeket az alperesek a Pp. 164. § (1) bekezdésében eldirtakkal
szemben nem tudtdk bizonyitani, igy a bizonyitds sikertelenségének kovetkezményeit is Ok
kotelesek viselni [Pp. 3. § (3) bekezdés].

A felperes a kereseti kovetelés alapjaul szolgald tényeket okirattal és tantivallomasokkal teljes
kortien bizonyitotta, mig az érdemi ellenkérelem és a viszontkereset alapjaul szolgalo tények
bizonyitasa sikertelen volt, ezért a masodfokt birdsag az els6foku birdsag itéletét — visszautalva a
Pp. 254. § (3) bekezdése alapjan annak helyes indokaira — a Pp. 253. § (2) bekezdése értelmében
helybenhagyta.

Az els6foku birdsag eljardsi szabalyt nem vétett, a targyalds kiegészitése és a tovabbi bizonyités
sziikségtelen, ezért az els6foku itélet hatalyon kiviil helyezésének a Pp. 252. § (2)-(3) bekezdéseiben
foglalt egyetlen eljarasi feltétele sem all fenn.

Az eredményteleniil fellebbezd alperesek a Pp. 239. §-a szerint irdnyadd 78. § (1) bekezdése
értelmében kotelesek a felperes iligyvédi munkadijban felmeriilt masodfoku perkoltségét is



megfizetni, amelynek mértékét a masodfoku birdsag a 32/2003. (VIIIL. 22.) IM rendelet 3. § (2) és
(5) bekezdéseinek alkalmazasaval a kifejtett érdemi tevékenységgel aranyban alloan allapitotta meg.

Az alperesek illetékfeljegyzési joga folytan le nem rott fellebbezési illetékrdl szold rendelkezés a
6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdésén alapul.

, 2016. majus 19.

. H6bl Katalin s.k.

a tanacs elndke

. Bleier Judit s.k. Egriné dr. Salamon Emma s.k.
eldado bird biro
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