Févarosi [tél6tabla
5.P£.20.412/2016/4/11.

A Févérosi [téltabla a dr. Mezey Andras iigyvéd altal képviselt Lrendd felperes neve (Irendii
felperes cime) I. rendii és Il.rendii felperes neve (Il.rendl felperes cime) II. rendii felpereseknek - a
Fabry és Tarsai Ugyvédi Iroda (iigyintézd: dr. Fabry Gyorgy iigyvéd) altal képviselt I.rendii alperes
neve (L.rendi alperes cime) I. rendi és Il.rendli alperes neve (Il.rendt alperes cime) II. rendi
alperesek ellen szerzddés érvénytelenségének megallapitdsa irant indult perében a Fovarosi
Torvényszék 2015. december 10. napjan meghozott 28.P/P.25.925/2007/135. szamu itélete ellen az
alperesek részérdl 136. sorszamon eldterjesztett fellebbezés folytdn meghozta a kdvetkezd

itéletet:

A Févarosi [té16tabla az elséfokt birosag itéletét helybenhagyja azzal a pontositassal, hogy abbél a
meghalado kereset elutasitdsara vonatkozo rendelkezést mell6zi és azzal a kiegészitéssel, hogy
egyetemlegesen kotelezi az alpereseket, fizessenek meg az allamnak kiilon felhivasra tovabbi
900.000 (kilencszazezer) forint le nem rott fellebbezési illetéket.

Egyetemlegesen kotelezi az alpereseket, hogy fizessenek meg 15 napon beliil személyenként a
felpereseknek 100.000 (szézezer) forint perkdltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperesek modositott kereseti kérelmiikben kérték, annak megallapitasat, hogy a perbeli ingatlan
vonatkozasdban a II. rendii alperessel 2002. marcius 18. napjan kotott adasvételi szerzddés
szinleltség miatt semmis, egyben az érvénytelenség jogkovetkezményeként kérték az eredeti allapot
helyreallitasat, azaz a II. rendli alperes tulajdonjoganak ¢€s 1. rendli alperes haszonélvezeti joganak
torlését, ¢és ezzel egyidejliileg a felperesek 1/2-1/2 aranyt tulajdonjogénak visszajegyzését.
Masodlagosan kérték annak megallapitasat, hogy a felek altal 1997. december 1. napjan kotott
kolesonszerzddés, valamint a 2002. marcius 18. napjan kelt ingatlan adasvételi szerzédés a Ptk. 210.
§ (1) bekezdése alapjan tévedés miatt érvénytelen, amelynek jogkdvetkezményeként kérték az
eredeti ingatlan-nyilvantartdsi allapot helyreallitdsait az elsddleges kereseti kérelemben irt
jogkdvetkezményekkel azonosan.

Az alperesek kérték a kereset elutasitasat.

A Fovarosi {tél6tabla az 5.P£.20.783/2007/3. szama 2007. oktober 30. napjan kelt végzésével a
Fovarosi Birdsag 2007. marcius 23. napjan kelt és 15.P.630.019/2005/11. szamon meghozott itéletét



hatalyon kiviil helyezte ¢€s az elséfoku birdsagot a per ujabb targyaldsara és ujabb hatarozat
hozatalara utasitotta.

A megismételt eljarasban az els6foku birosag itéletével elrendelte a I1. rendii alperesnek a budapesti
.. helyrajzi szdmu ingatlanra vétel jogcimén bejegyzett tulajdonjoga, valamint az 1. rendi
alperesnek ugyanezen ingatlanra bejegyzett haszonélvezeti joga torlését €és egyidejlileg a felperesek
1/2-1/2 arényu tulajdonjoganak eredeti allapot helyreéllitaisa cimén torténd bejegyzését. Ezt
meghaladoan az elsdfokt birosag a felperesek keresetét elutasitotta. Indokolasdban megallapitotta,
hogy a felperesek keresete az elsddlegesen érvényesitett jogok vonatkozasaban alaptalan, mig a
masodlagosan érvényesitett jog tekintetében alapos. A felperesek elsddleges kereseti kérelmével
Osszefiiggésben kifejtette, hogy a felek az ingatlan tulajdonjoganak atruhdzésaval a felperesek
kolcsontartozadsanak rendezését kivantak elérni, amely az adéasvételi szerzoédést nem teszi szinleltté,
igy annak semmissége sem allapithatd meg, ezért ebben a korben az elséfoku birdsag a keresetet
elutasitotta. A masodlagos kereseti kérelemmel érvényesitett jog vonatkozasaban az elséfoku
birésag a Févarosi [télétabla végzésében foglalt iranymutatds nyoman elészor a felperesek és az I.
rendli alperes altal iranyitott vallalkozasok kozott 1étrejott szerzodés tartalmat vizsgalta és
megallapitotta, hogy a perbeli épitési szerzodések atalanyaras megallapodést tartalmaznak. Az
alperesek az utdlagos elszamolasban valé megallapodas tényét, illetve a potmunkak felmeriiltét a
perben nem bizonyitottak. A felek nyilatkozatai alapjan a vallalkozasi szerz6dés alapjan elvégzendd
valamennyi munka 1998 marciusdban késziilt el, vagyis az ¢€pitési szerzoédés ezen idépontban
teljesiilt, igy a vallalkozoi dij is ebben az id6pontban valt esedékessé. Ebbdl kovetkezéen nem
helytallo az alperesek azon tényallitdsa, miszerint a felperesek 8.000.000 forintos tartozasa az 1997.
december 1. napjan kelt szerz6dés megkotésekor mar fennallott. Azt pedig a felperesek
bizonyitottak, hogy e kdlcsonszerzodés a Ptk. 207. § (6) bekezdése alapjan szinleltség miatt semmis,
ugyanakkor mint leplezett megallapodas a Ptk. 332. §-a szerinti tartozasatvallaladsnak mindsiil. Az
elséfoku birosag a rendelkezésre allo adatok alapjan megallapitotta, hogy az 1. rendii alperes 1998-
ban 6sszesen 3.100.000 forint vallalkozoi dijat fizetett meg a felperesek helyett tagi kolcson
formajaban. A tagi kolcson rendelkezésre bocsatdsa dnmagaban még nem tekinthetd a vallalkozoi
dij teljesitésének, hiszen azt az I. rendli alperes a Kft.-tdl visszakovetelhette volna, azonban az I.
rendii alperes a II. rendl felperes részére kidllitott szamlak ellenértékét ebben az Osszegben a
tarsasdgnak megfizette, amelyre tekintettel a cég a tagi kolcsont visszaadta. Az 1. rendi alperes
ugyanakkor a tovabbi 4.209.000 forint vallalkoz6i dij felperesek helyetti teljesitését nem
bizonyitotta. Ebbol kovetkezden az 1. rendii alperes 3.100.000 forint vallalkozéi dijat kovetelhet a
felperesektdl kolcson modjara vissza az 1997. marcius 17. napjan kelt és 2000. november 6-an
modositott szerzédésben foglaltak szerint. Az I. rendii alperes altal a felperesek helyett megfizetett
3.100.000 forintos vallalkozoi dijra és az 1997. marcius 17. napjan kelt kolcsonszerzodés alapjan a
felpereseknek atadott 2.900.000 forintos kdlesondsszegre tekintettel a felperesek 1997. marcius 17.
napjan 6.000.000 forinttal tartoztak az I. rendl alperesnek. Ezt kdvetden az ingatlan tulajdonjogat
atruhazé szerzodés megkotéséig, azaz 2002. marcius 18. napjaig a felperesek 6sszesen 1.235.000
forintot fizettek meg az I. rendii alperesnek részletekben. A felperesi teljesitéseknek a Ptk. 293. §-a
szerinti elszamoldsa alapjan az elséfoku birdsdg megallapitotta, hogy a felperesek tartozdsa a
kolcsonszerzédésben meghatarozott ligyleti kamat figyelembevételével 2002. marcius 18. napjara
5.723.382 forint toke ¢és 2.741.116 forint kamat, 6sszesen 8.464.498 forint volt. Ehhez képest a
szerz0do felek az adasvételi szerzddésben az ingatlan vételarat 22.500.000 forintban hataroztak
meg. A felperesek az adasvételi szerz6dés megkdtésekor a kolcsontartozasuk mértéke tekintetében
az L. rendl alperesi vallalkozo6i dij teljesitésének Osszege ¢és ideje ismeretének hianyaban tévedésben
voltak, amely tévedésiik a vételarra is kiterjedt, miutdn az adasvételi szerz6dés a kdlcsonszerzodés
teljesitését célozta. A felperesek e tévedésiiket az I. rendii alperes teljesitésére vonatkozd
tényallitasai €s bizonyitékai alapjan ismerhették fel, ezért a megtamadasuk a Ptk. 236. § (2)
bekezdésétdl szamitott egy éven beliili volt. Az eredményes megtamadas kovetkeztében a 2002.



marcius 18. napjan kelt adasvételi szerzodés a Ptk. 235. § (1) bekezdése alapjan a megkdtésének
idépontjatol érvénytelen, igy ahhoz joghatds nem flizédik. A szerz6dés érvénytelenségére tekintettel
a felperesek alappal kérhették az eredeti allapot helyreallitasat, azaz a tulajdonjogukat sértd
érvénytelen bejegyzések torlését és tulajdonjoguk ingatlan-nyilvantartasba torténd visszajegyzését
az Inytv. 62. § (1) bekezdés a) pontja alapjan. Az elséfoku birdsag az eredeti ingatlan-nyilvantartasi
allapot helyreallitasakor ugyanakkor az I. rendli alperes jelzalogjoganak bejegyzésére nem latott
alapot. A jelzalogjog bejegyzése alapjaul szolgadlod szerzodést a felperesek és az 1. rendli alperes az
1997. december 1. napjan létrejott kolcsonszerzédés biztositdsa céljabol  kototték. E
kolcsonszerzddés azonban szinleltség folytan semmis és a Ptk. 198. § (1) bekezdése alapjan joghatas
kivaltasara nem alkalmas, azaz abbol az I. rendi alperesnek a felperesekkel szemben kovetelése
nem keletkezett. A nem 1étez0 kdvetelés biztositasara iranyuld jelzalogszerzddés ebbdl kovetkezden
lehetetlen szolgéltatasra iranyult, amely miatt a Ptk. 227. § (2) bekezdése alapjan semmis. Semmis
szerz0désbol jog nem keletkezik, e miatt a jelzalogjog bejegyzésének elrendelésére lehetdség nem
volt.

Az els6foku birosag itéletével szemben az alperesek terjesztettek eld fellebbezést, amelyben
elsddlegesen kérték az itélet megvaltoztatasat ¢és a felperesek keresetének elutasitasat, mig
masodlagosan kérték az elséfoku itélet kiegészitését azzal, hogy a birdsag egyetemlegesen kotelezze
a felpereseket 9.932.382 toke ¢s annak jarulékai megfizetésére. Az alperesek allaspontja szerint az
els6foku itélet megalapozatlan, az els6fokl birdsdg nem deritette fel a tényallast, a megallapitott
tényekbdl pedig megalapozatlan jogi kovetkeztetéseket vont le az alperesi allitasokat alatdmasztod
bizonyitékok figyelmen kiviil hagyasa mellett. A per soran az alperesek bizonyitottdk, hogy az I.
rendll alperes teljesitette a felperesek helyett a kivitelezés koltségeit 8.000.000 forint erejéig 1997.
november végén. Az els6foki birosag tévedett, amikor arra a kovetkeztetésre jutott, hogy az
alperesek a 3.100.000 forintot meghalad6 vallalkoz6i dijak teljesitését nem bizonyitottak. A perben
F. Z. és M. Gy. tanuk vallomasai aldtdmasztottdk, hogy a kivitelezéshez felhasznalt épitdanyagok
ellenértékét az 1. rendli alperes fizette ki O0sszesen 3.800.000 forint értékben. Az 1. rendl alperes
mindosszesen 8.009.000 forintot fizetett ki 1997 novemberéig a felperesek helyett. Arra az esetre,
ha a bir6sag ugy itélné meg, hogy ezen 6sszeg kifizetése 1997. december 1. napja el6tt nem igazolt,
az alperesek kérték a felperesek tartozasanak 4.209.000 forinttal valé ndvelésének megéllapitasat.
Az alperesek ramutattak, hogy az elséfoku birosag itéletében elmulasztott rendelkezni arrol, hogy a
felperesek milyen 0sszeg megfizetésére kotelesek, mert az itélet indokoldsa ugyan tartalmazza az
elséfoku birosag altal megallapitott felperesi toketartozas ¢€s kamatok mértékét, azonban a
felperesek kotelezésérdl ebben a vonatkozasban elmulasztott rendelkezni.

A targyaldson tett nyilatkozatdban sérelmezte tovabba, hogy az elséfoku birdsag elmulasztott
rendelkezni az I. rendi alperest illetd jelzalogjog visszajegyeztetésérdl.

A felperesek fellebbezési ellenkérelmiikben kérték az elséfoku itélet helybenhagyasat, és az alperes
marasztalasat a masodfokt perkoltségben. Az elséfoku birdsag helyesen allapitotta meg a tényallast,
¢s abbdl a megfeleld jogi kovetkeztetéseket vonta le. A felek kozotti kdlesonszerzddés és az azt
biztosité adasvételi szerzodés a felperesek sikeres megtadmadasa folytan érvénytelen. Az 1. rendl
alperes javara bejegyzett jelzdlogjog visszaallitisara nem keriilhetett sor torvényesen, mert a
zélogszerzOdés a kdlcsonszerzodés érvénytelensége miatt lehetetlen szolgaltatasra irdnyult.

A Févarosi télétabla az elséfoku birdsag itéletét teljes terjedelemben biralta feliil, mert annak
fellebbezés hianyaban jogerdre emelkedett rendelkezése nem volt [Pp. 228. § (4) bekezdés].

Az itélétablanak mindenekel6tt abban kellett allast foglalnia, hogy az alperesek részérél a
fellebbezésnek a masodfoku targyalason eldterjesztett modositasa megengedett-e. A Pp. 247. § (2)



bekezdése alapjan az elséfoku itéletnek a fellebbezéssel nem érintett részére a fellebbezést
kiterjeszteni utobb nem lehet. A felperesek keresetiikben az eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapotot
a zalogjog visszajegyzése nélkiil kérték arra tekintettel, hogy allaspontjuk szerint az érvénytelen
kolesonszerzédés nem biztosithatd zalogjoggal. Ezt az érvelést az elsdfoku birosag elfogadva, az
itélete 10. oldalan kifejtett indokok mellett dontott arrdl, hogy a zalogjog visszajegyzésének nincs
helye. A zalogjoggal kapcsolatos alperesi ellenkérelmet tehat az els6fokll birdsag elbiralta, erre a
dontésére - fliggetleniil attol, hogy az természeténél fogva az elséfoku itélet rendelkezd részében
nem jelenik meg - a fellebbezés utobb nem terjeszthetd ki. Az alperesek fellebbezés-modositasat
ezért a Pp. 247. § (2) bekezdése alapjan figyelmen kiviil kellett hagyni.

Az els6foku birdsag téves allaspontot foglalt el, amikor a felperesek keresetének vagylagos
jogcimeit Onallo kereseti kérelemnek tekintette, és azokat Onalléan elbirdlva részben helytado,
részben elutasitd dontést hozott. A felperesek a Pp. 121. § (1) bekezdés e) pontja szerinti értelemben
egy kereseti kérelmet terjesztettek eld, mégpedig az ingatlan-nyilvantartéasi allapot adott tartalommal
torténd helyreallitasa, amelyet az elséfoku birdsag alaposnak talalt, igy az elutasitd rendelkezés
értelmezhetetlen. Az itélotabla ezért az elséfoku itéletnek a meghaladd kereset elutasitasara
vonatkoz6 rendelkezését melldzte.

Eszlelte tovabba az itél6tabla, hogy az elséfoku birdsag elmulasztott rendelkezni a kordbbi
masodfoku eljarasban felmertilt, a felperesek koltségmentessége folytan le nem rott fellebbezési
illeték viselésérol, ezért azt az itélotabla a Pp. 253. § (3) bekezdése alapjan a 6/1986. (VI. 26.) IM
rendelet 13. § (2) bekezdésének megfelelden potolta.

A per érdemét illetéen az alperesek fellebbezése alaptalan.

Az els6foku birdsag a tényallast helyesen allapitotta meg, az itélétabla a dontéssel is egyetértett,
annak jogi indokait az alabbiak szerint pontositja.

Az alperesek fellebbezésébdl onmagaban kovetkezik, hogy a 2002. marcius 18. napjan kelt
adasvételi szerzddés felperesek altal tévedés cimén tortént megtamadasa alapos. Az alperesi eldadés
szerint az adasvételi szerz6dés megkotésének idopontjaban a felperesek tartozasa 9.932.382 forint
toke és jarulékai Osszegével volt azonos. Az alperesek ehhez képest az adasvételi szerzédésben az
ingatlan vételarat 22.500.000 forintban hataroztak meg, amely Iényegesen meghaladja az alperesek
altal allitott tartozas jarulékokkal novelt Osszegét. Az itélétabla 5.P£.20.783/2007/3. szamu
végzésében is abbol indult ki, hogy a felek perbeli szerzddései tartalmilag Osszefiiggnek, ezért
azokat 0sszességlikben kell értékelni még akkor is, ha azok jogi sorsa egyébként onalldan itélenddk
meg. Az adasvételi szerzodésben kikotott vételar Gsszegét az alperesek a felperesek fennalld
tartozasanak Osszegében hataroztdk meg, amelyet a felperesek elfogadtak. Az adéasvétel tehat mint
teljesitési tigylet a felperesi tartozas rendezését szolgalta, amely alapjan a felperesek altal atruhdzott
ingatlan ellenértékét a II. rendi alperes beszamitassal rendezte. Mindebbdl kovetkezden a felperesek
részérdl e teljesitési céli adasvétel tekintetében a tévedés fennallt, mivel a valos tartozasuk
Osszegével nem voltak tisztaban, és e tévedésiiket az alperesek okoztdk, illetve azt fenntartottak.
Ennek tényét az alperesi fellebbezés is elismeri, amikor a felperesi tartozast a vételarként megjelolt
Osszegnél kisebb Osszegben hatarozza meg.

A felperesek a Ptk. 236. § (1) bekezdése szerinti hataridét sem mulasztottak el, hiszen a tévedés
felismeréséhez két feltétel teljesiilésére volt sziikség: egyrészt tudniuk kellett, hogy az 1. rendi
alperes mikor, kinek, milyen Gsszegben teljesitett vallalakozoi dijat a felperesek helyett, masrészt
hogy erre tekintettel a felpereseknek milyen 6sszegii lejart tOketartozasuk van a kolcsonszerzddés



rendelkezéseire is figyelemmel. A felek kozott az elobbiek korében elszamoléas csak a megismételt
eljarasban tortént, igy addig a tévedés felismerésére sem keriilhetett sor.

Amint azt az itélétabla az 5.P£.20.783/2007/3. szdmu végzésében kifejtette, a felek kozott 1997.
december 1. napjan 1étrejott kolcsonszerzodés a Ptk. 207. § (6) bekezdésének megfeleld szinlelt
szerzOdés, amely ténylegesen mas szerzOdést, tartozasatvallalast leplez. Az érvényesség
szempontjabol tehat ezt a leplezett szerzddést kellett vizsgalni, amelyrél maguk a felek adtak el
egyezden, hogy annak célja a tovabbi épitési munkdk fedezetének megteremtése volt, mivel a
felperesek az ehhez sziikséges pénzzel nem rendelkeztek. Az okiratban szerepld 8.000.000 forint
atadasdra nem keriilt sor, a valdos megallapodds ténylegesen tartozasatvallalasra irdnyult, amely
szerint az . rendu alperes a felperesekkel szemben esedékessé valo, a vallalkozasi szerzddés szerinti
dijakat a felperesek helyett megfizeti azzal, hogy azok visszatéritésére tarthat igényt a szerzédésben
megjelolt kamatokkal egyiitt. Jelen peres eljarasban azonban nem kellett allast foglalni abban a
kérdésben, hogy az I. rendii alperest a tartozasatvallalasbol milyen Osszegli regressz igény illeti a
felperesekkel szemben, mivel jelen per targyat az adasvételi szerzddés érvénytelensége €és annak
jogkdvetkezményei irdnti igény elbirdlasa képezte, amely mellett az I. rendii alperes igényérdl -
ilyen irdnyu viszontkereset hianyaban - nem kellett allast foglalni. Az adasvételi szerzddés alapjan
alperesi részrdl vételar tényleges kifizetésére nem keriilt sor, mivel azt - a kifejtettek szerint -
beszamitassal tekintették teljesitettnek a korabbi felperesi tartozasra tekintettel, igy tehat az
adasvételi szerz6dés érvénytelenségének jogkovetkezményeinek levondsa soran pénzbeli
visszatéritésnek nem volt helye. Nem mulasztott tehat az els6foku birdsag, amikor viszontkereset
hianyaban nem rendelkezett az I. rendii alperest illetd kovetelésrol.

A kifejtettekre figyelemmel az itél6tabla az elséfoku itéletet a Pp. 253. §-anak (2) bekezdése alapjan
helybenhagyta.

Az alperesek fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Pp. 78. § (1) bekezdésére figyelemmel
kotelesek a felpereseknél felmeriilt méasodfoku perkoltség megfizetésére, amelynek Osszegét az
itélotabla a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés b) pontja és (5) bekezdése alapjan
allapitotta meg.

Budapest, 2016. szeptember 6.

Dr. Czukorné dr. Farsang Judit s.k.
a tanacs elnoke

. Benedek Szabolcs s.k. Takacsné dr. Kiikalo Judit s.k.
el6ado bird bird
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