Gyéri [télotabla
G£.I1.20.146/2017/3/1.

A Gyéri [télétabla a dr. Borbas Gaboriigyvéd altal képviselt felperesnek a dr. Csapd Bélaiigyvéd
altal képviselt Lr. és dr Frohlich Krisztiantigyvéd  altal képviselt ILr. alperes ellen szerzddés
érvénytelenségének megallapitdsa a irant inditott perében a Veszprémi Torvényszék 1.G.
40.009/2016/43. szamu itélete ellen a ILr. alperes altal 44. sorszam alatt benyujtott €s 45. sorszdm
alatt kiegészitett fellebbezése folytdn meghozta az alabbi

itéletet:

Az elsofoku itéletet helybenhagyja.

Kotelezi a masodrendl alperest, hogy 15 nap alatt fizessen a felperesnek 90 170.-(kilencvenezer-
szazhetven) Ft masodfoku perkoltséget

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az Lr. alperes a ... szam alatti .... helyrajzi szdmu ingatlanon tarsashazat 1étesitett, melyben négy
lakas, 0t irodahelyiség €s két kereskedelmi egység talalhato. Az épiiletre az elséfoku épitési hatosag
2009. augusztus 19-én kiadta a végleges hasznalatbavételi engedélyt, miutdn az augusztus 17-én
megtartott helyszini szemlén tapasztaltak alapjan megallapitotta, hogy az épitmény hidnyossagok
nélkiil elkésziilt. A hasznalatbavételi engedély 2009. augusztus 24-én jogerdre emelkedett.

Az Lr. alperes a perben nem 4ll6 harmadik személyek részére 2009 augusztusaban értékesitett egy
40,94 m2 alapteriileti irodat brutté 7.778.600.Ft-ért, és egy 52,9 m2 alapteriiletli irodat bruttd
10.051.000.-Ft-ért, tovabba 2010 januarjaban egy 50 m2 alapteriiletii irodat brutté 8.800.000.Ft-ért.

2010. november 3-an az Lr. alperes - mint elado - és a IL.r. alperes - mint vevd - kozott adasvételi
szerzOdésre keriilt sor. Az adasvétel targyat a ... hrsz., a természetben .... szdm alatti 40 m2
alapteriiletli iroda, valamint az ahhoz tartoz6, a tarsashdzi ko6zos tulajdon részét képezo, de
kizar6lagos hasznalati jogi gépjarmiparkold képezte. A vételar brutté 3.000.000.Ft volt. A
szerz6déskotés napjan a szerz0dd felek birtokbaadési jegyzokonyvet vettek fel, a kovetkezd
megjegyzéssel: ,,A helyiség szerkezetkész allapotban van, a szaniterek, csempe, jarolap nélkiil,
csupan betonozott aljzat talalhatd. A falak csak vakolt allapotban vannak, az iroda egy helyiségbdl
all, kiilon helyiségek kialakitasa lehetséges gipszkarton rendszerrel. A mennyezet vakolt,
villanyvezetékek a mennyezetbdl lognak, azok bekdtve nincsenek sehovd, szabadon lognak. A
vizvezetékek a falban vannak, a kiallasok rendelkezésre allnak, a gdzcsonk szintén irodan beliil van,



azt a ... atvette lizemkész allapotban." A birtokba adés soran az L.r. alperest ... gazdasagi igazgato, a
ILr. alperest pedig ... megbizott ligyvezetd képviselte, akik egyébként hazastarsak. A vételar
megfizetésére ugy keriilt sor, hogy abba beszadmitottak a ILr. alperesnek az L.r. alperessel szemben
fennall6 bruttd 3.000.000.Ft 6sszegli, egyéb jogviszonybol eredd szdmlakovetelését. A ILr. alperes
tulajdonjogat a foldhivatal az 51845/2010.11.30. szamu hatarozattal bejegyezte az ingatlan-
nyilvantartasba.

2010. november 20-an a ILr. alperes az irodahelyiség felujitasi munkaira vallalkozési szerzédést
kotott a perben nem allo ... Kft-vel 1.500.000.Ft + afa vallalkoz6i dij ellenében. Majd utobbiak
2010. december 4-én teljesitésigazolasi jegyzokonyvet vettek fel, mely szerint a szerz6dés miiszaki
tartalma teljes kortien megvaldsult, 1.562.500.Ft értéki munka lett elvégezve. Ezen 0sszegrol a
véllalkozo 2010. december 4-én allitott ki szamlat a ILr. alperes részére. Az elvégezni vallalt
feltjitasi munkalatokrol miiszaki dokumentacié nem all rendelkezésre.

A fenti ingatlannal kapcsolatos vagyonszerzési illeték iigyében az adohatosag 2011. januar 24-én
tartott helyszini szemlét. Ennek keretében a jegyzokonyvben rogzitette, hogy ,,az ingatlan
befejezésre var", tovabba utalt a mellékelt beruhdzasi koltségekre. Az addhatosag iratai kozott
megtalalhatoak a ... Kft-vel megkotott vallalkozasi szerzodés, a teljesitésigazolas és a szamla. Ezen
iratok ¢s a helyszini szemle alapjan az értékeld bizottsag a forgalmi értéket 4.560.000.- Ft-ban
javasolta megallapitani, a szerz6dés szerinti 3.000.000.- Ft vételarra és az 1.560.000.- Ft igazolt
koltségre tekintettel. Az adohatdsag végiil az illeték kiszabasakor nem tért el a szerzédésben
meghatéarozott 3.000.000.Ft-os értéktol.

Az Lr. alperes felszamoldsdt a Veszprém Megyei Birdsdg a 7.Fpk.19-11-000433/37. szamu
végzésével rendelte el. A felszamolasi eljarasra irdnyuld kérelem benyujtasanak idopontja 2011.
junius 28., a felszdmolas kezdd idépontja 2012. oktober 24. A felperes a felszamolasi eljarasban
hitelezdi igényt jelentett be, melybdl a felszamolo 1.590.170.Ft + 147.646.- Ft-ot, a Csédtorvény
57.§ (1) bekezdés f/ pontjaba soroltan igazolt vissza, mig a 49/D.§ (1) bekezdés alapjan
visszaigazolta, hogy az ados tulajdonat képezd .... hrsz. ingatlanon alapitott jelzalogjog alapjan
elonyos kielégitést élvez 11.803.571.Ft téke, valamint 2.065.840.Ft {igyleti és késedelmi
kamatkovetelés.

Keresetében a felperes - mint a felszamolés alatt all6 Lr. alperes egyik hitelezdje - kérte annak
megallapitasat, hogy az alperesek kozott a ...1 .... hrsz. alatti ingatlan targyaban 2010. november 3-an
megkotott adasvételi szerzddés feltlind értékaranytalansag miatt érvénytelen, az érvénytelenség
jogkovetkezményeként pedig kérte a IL.r. alperest az Lr. alperes javara 4.040.000.Ft értékkiilonbozet
¢s annak 2010. november 3-t6l szamitott térvényes késedelmi kamatai megfizetésére kotelezni.
Allaspontja szerint az ingatlan realis vételara 7.040.000.Ft-ra teheté a szerzédésben meghatarozott
3.000.000.Ft-tal szemben. A kereset jogszabalyi alapjaként megjeldlte az 1991. évi XLIX. tv.
(Csddtorvény) 40.§ (1) bekezdését, valamint a régi Ptk.200.§ (2) bekezdését. Mindkét alperes
terhére igényt tartott perkoltségei megtéritésére is.

Az Lr. alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte. A képviseletében eljard felszamolo
eldadta, hogy az iratanyagot a torvényes képviseldtél nem kapta meg, ennek hidnyaban az adasvételi
szerzOdésben irtakat nem tudja kétségbe vonni.

A 1ILr. alperes a kereset elutasitasat kérte. Arra hivatkozott, hogy az adasvételi szerzodésben
megjelolt vételar redlis, tekintettel arra, hogy a perbeli ingatlan még nem volt befejezve, azon
jelentds értékii épitési munkat kellett még elvégeztetnie. Hivatkozott arra is, hogy az adohatdsag az



illeték kiszabéasa soran elfogadta a szerz0dés szerinti vételarat. A felperes altal megjelolt forgalmi
értéket amiatt is vitatta, mert 2012-ben az ingatlant 6.000.000.Ft-ért értékesitette.

Az els6foku itélet a keresetnek nagyobbrészt helyt adott, és a ILr. alperest az Lr. alperes javara
2.840.000.- Ft és ennek 2010. november 3-t6l szamitott késedelmi kamatai megfizetésére kotelezte,
az ezt meghaladd keresetet elutasitotta. Az Lr. alperest 198.180.- Ft, a ILr. alperes 167.700.- Ft
perkdltség megfizetésére kotelezte.

Az els6foku birésag a perbeli irodahelyiség forgalmi értékét ... igazsagiigyi szakérté véleménye
alapjan teljes késziiltség esetére 7.600.000.- Ft-ban Aallapitotta meg, utalva arra, hogy a
szakvélemény ellendrizhetd, Gsszehasonlitdsra alkalmas adatokon alapul, és Osszhangban all a
tarsashazban 2009-2010 években értékesitett helyiségei vételaraival. Elfogadta azt a tényt is, hogy
az ingatlan az alperesek kozti szerzodéskotéskor nem volt még befejezett allapotban. A befejezd
munkalatok miszaki értéke vonatkozasdban elfogadta a ..Kft. véllalkozé teljesitésigazolasaban,
illetve szdmldjaban meghatarozott 1.531.250.Ft értéket. Utalt arra, hogy e vallalkozoi dij mogotti
muszaki tartalom ... igazsagiigyi szakérté - nem vitatott - szakvéleménye alapjan az ingatlan
forgalmi értékében 1.760.000.Ft értéknovekedést okoz. Utdbbi Osszeget levonta a 100%-os
késziiltség esetére irdnyadd 7.600.000.Ft Osszegli forgalmi értékbdl, és e szdmtani mivelet
eredményeként a szerzodéskotéskor realis, a befejezetlen allapotra vonatkoz6 forgalmi értéket
5.840.000.Ft-ban allapitotta meg. Megallapitotta, hogy az adasvételi szerzodés megkotésekor a
perbeli ingatlan késziiltségi foka - a szakvéleményekre, a hasznélatbavételi engedély meglétére,
valamint az adohatosag altal megtartott helyszini szemle jegyzékonyvében foglaltakra figyelemmel
- jelentésen meghaladta az alperesek kozott 1étrejott atadas-atvételi jegyzokonyvben meghatarozott
szintet, a szerzddéskotéskori forgalmi érték pedig a 3.000.000.- Ft-ot. Utalt tovabba a peres felek
tantként kihallgatott egykori ligyvezetdinek vallomasaira, akik egyontetien Ggy nyilatkoztak, hogy
a birtokbaadasi jegyzOkonyvet nem lattdk, nem ismerik, az Lr. alperes volt ligyvezetdje a per targyat
képezd helyiség szerzodéskotéskori allapotara nem emlékezett, a IL.r. alperes akkori iigyvezetdje
szerint pedig a ... Kft-vel megkotott vallalkozasi szerzodés kisebb burkolasi, festési munkakra
vonatkozott. Kifejtette - az ujonnan kirendelt ... igazsagiigyi szakérté véleményére tekintettel - ,
hogy szerzédéskotéskor a helyiség nem lehetett a birtokbaadéasi jegyzokonyvben rogzitett
allapotban, hiszen ilyen késziiltségi fok mellett hasznalatbavételi engedélyt sem kapott volna; illetve
ramutatott: a jegyzOkonyv szerinti késziiltség mellett a befejezési munkék koltsége lényegesen
magasabb lett volna a ... Kft-vel kotott vallalkozasi szerzodésben irt 6sszegnél, az kb. 2.350.000. -
2.500.000.Ft-ot tett volna ki.

Az els6foktl birdsag megallapitotta, hogy a fentiek szerint megéllapithato tényleges 5.840.000.Ft
forgalmi értékhez képest a szerzédésben megjelolt 3.000.000.Ft-os vételar feltlinden aranytalan, igy
az érvénytelen. Kifejtette, a Csddtv. 40.§-ban foglalt rendelkezés célja, hogy a hitelezok kovetelései
kielégitésének alapjaul szolgdldé vagyon a felszdmold rendelkezésére alljon, az onnan kikertilt
vagyonrész pedig visszakeriiljon a felszamoldsi vagyonba, ez a cél az eredeti allapot
helyreallitasaval érhetd el. Igy a teljes értékkiilonbség megsziintetésére kell torekedni. Az ingatlan
tovabbértékesitésére tekintettel az eredeti allapot nem allithaté helyre, igy a ILr. alperes az
értékkiilonbozetet koteles az IL.r. alperes részére megfizetni térvényes kamatokkal terhelten. A
kamatfizetés kezdd idopontjaként az adasvételi szerz6dés megkotésének napjat jelolte meg. Mindkét
peres felet kotelezte a perkoltségek megfizetésére.

Az elséfoku itélet ellen a ILr. alperes fellebbezett az itélet megvaltoztatasa €s a kereset elutasitasa
érdekében. Vitatta a ... igazsagiigyi szakértd azon megallapitasat, mely szerint a befejezési munkak



az adasvétel targyaban csupan 1.176.000.Ft értékemelkedést okoztak. A szakérté megallapitasai
ellentétesek az épitésiigyi hatosag altal kiadott hasznalatbavételi engedély tényével. Kifejtette, a
még hatralévé munkak muszaki értékét ... igazsagligyi szakértd véleménye alapjan 2.500.000.- Ft-
ban kell meghatarozni, igy a perbeli ingatlan forgalmi értéke az adasvételi szerzodés megkdtésekor
5.100.000.- Ft volt, emellett a kikotott vételar nem feltiinben értékaranytalan, erre tekintettel az
els6foku itélet megvaltoztatandd. Kérte tovabba mellézni a késedelmi kamat megfizetésére
vonatkoz6 itéleti rendelkezést, hivatkozva arra, hogy a felperes rosszhiszemii volt ,mind a
keresetlevél benytjtasanak hataridejét, mind pedig azon tényt illetden, hogy a per évekig arra
hataskorrel nem rendelkez6 birosag elétt folyt".

A felperes fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itélet helybenhagyasara iranyult. Az Lr. alperes
nem terjesztett eld fellebbezési ellenkérelmet.

A fellebbezés alaptalan.

Az elsofoku birdsag a relevans tényallast helyesen allapitotta meg, és helytalld az abbol levont jogi
kovetkeztetése is. Dontésének indokaival az itélotabla egyetértett, azokra - megismétlésiik helyett -
csupan utal (Pp. 254.§ (3) bekezdés).

Az itélotabla a fellebbezés kapcsan a kdvetkezoket emeli ki:

Kozvetlen bizonyiték nem meriilt fel az adasvétel targyat képezd helyiség szerzodéskotéskori
allapotara vonatkozoan. Rendelkezésre all ugyan az alperesek kozott létrejott birtokbaadasi
jegyzokonyv, azonban ennek valosagtartalma megkérddjelezhetd, figyelemmel arra, hogy az
ellenérdekii felek képviseletében alaird személyek valdjaban hazastarsak. A ILr. alperes a targyalés
berekesztése elotti felszolaldsaban maga is elismerte, hogy .. és ... vallomasai fenntartassal
kezelenddek, lehetségesnek tartja, hogy Ok is tilzdsba estek az elvégzendd munkék mennyisége
tekintetében. A ...-hazaspar tantivallomasai nem alltak 6sszhangban ... tantivallomasaval sem, aki
szerint a perbeli adasvételi szerzddés iddpontjdban az iroda készen volt. Az elséfokl birdésag a
bizonyitékok mérlegelése soran okszeriien jutott arra a kovetkeztetésre, hogy a szerzodéskotéskori
allapotra vonatkozodan ... és ... taniivallomasai nem alkalmasak a hasznalatbavételi engedély 1étébol
kikovetkeztethetd tények megdontésére.

A helyiség szerzddéskori allapotara a ... Kft. altal ott elvégzett un. befejezési munkak miiszaki
tartalmabol lehetett volna kdvetkeztetni, de kdzvetlen bizonyiték erre vonatkozdan sem meriilt fel.
A teljesitésigazolas sem tartalmaz utalast az elvégzett munkak miiszaki tartalméra. igy arra -
tovabba a munkdk eredményeként bekovetkezett értékemelkedés mértékére - csak a vallalkozoéi dij
mértékébol lehetett kovetkeztetni.

.. igazsagiigyi szakértd a birtokbaadasi jegyzokonyv adataibol kiindulva allapitotta meg, hogy a
szerzddéskotéskor a helyiség késziiltsége 61%-0s volt. Ebben az esetben azonban hasznalatbavételi
engedélyt nem kaphatott volna. ... szakvéleménye a befejez0 munkdk értéknoveld hatasat arra
tekintettel tette 2.500.000.Ft-ra, hogy 61%-os késziiltségi fok mellett a befejezési munkdk forgalmi
érteke 2.960.000.Ft-ban szamszerisithetd. Ez azonban ellentétben all a IL.r. alperes és a ...Kft. kozti
szerzddésben meghatarozott vallalkoz6 dijjal, melynek Osszegét a per soran az alperesek nem
vontak kétségbe. 1.531.250.Ft 6sszegli vallalkozoi dijbol kiindulva az ingatlan forgalmi értékében ...
szerint 1.760.000.Ft értéknovekedés keletkezik.

Megjegyzendo, hogy ... szakértonek a 20. sorszam alatt tett nyilatkozata szerint 1.531.250.Ft értéka
felgjitasi munka kb. 1.250.000.Ft-tal emelhette az ingatlan forgalmi értékét, és ez a megallapitas az



alperesekre nézve kedvezotlenebb, ugyanis ez esetben a szerzddéskori érték a kikotott vételarnak
tobb, mint kétszerese, 6.350.000.- Ft volna.

Egyébként az els6fokt eljarasban ... szakértdi véleményére felhivas ellenére a IL.r. alperes
észrevételt nem tett, annak tartalmat nem vitatta.

Megjegyzendd, a fellebbezés ellentmonddsos annyiban, hogy az egyfel6l a kereset teljes
elutasitasara iranyul, ugyanakkor az ingatlan szerzodéskotéskori forgalmi értékét 5 100 000 Ft-ban
kéri meghatarozni, mely Osszeg mellett a feltiing értékkiilonbség - vagyis az érvénytelenség oka -
tovabbra is fennall.

Az ¢érvénytelenség jogkovetkezménye folytan fizetendd Osszeg mértéke vonatkozasdban az
itélotabla kiemeli, hogy a Csddtv. 40.§ (1) bekezdés b) pontjara hivatkozassal torténd megtamadas
esetén a birésagnak a polgari jogi gyakorlatban kialakult elveket kell figyelembe venni ilyen, igy azt
kell alkalmaznia a feltind értékkiilonbozet mindsitése kapcsan. Az érvénytelenségi ok
kikiiszobolése mellett a szerzddés érvényességi nyilvanitasa korében a birésagnak nem az
értékkiillonbség aranytalan részét kell kikiiszobolnie, hanem a teljes értékkiilonbség megsziintetésére
kell torekednie, mert e jogintézmény a hitelez6i érdekek & szem el6tt tartd Csddtv-n alapul (Pécsi
itélstabla GE.IV. 30.487/2003/10, Fovarosi itélétabla 10 Gf.40.345/2006/5., 11.Gf.40.166/2008/4.,
12 Gf. 40.123/2009/7, Kuria Gfv.VII.30.390/ 2016/6). Megalapozottan kotelezte tehat a jogerds
itélet a masodrendi alperest ezen 0sszeg elsOrendi alperes részére torténd megfizetésére.

A késedelmi kamat megfizetésének kotelezettsége a régi Ptk 298. szakasz a) pontja alapjan a
késedelem objektiv kovetkezménye. Az nem fiigg a a jogosult vagy a kdotelezett tudati allapotatol, jo
vagy rosszhiszemiiségétol. A keresetlevelet a felperes a jogszabaly szerinti hataridén beliil
benyujtotta, oldalan késedelem e korben nem allott fenn. Kétségtelen, hogy a keresetlevelet nem a
hataskorrel rendelkezd birésagra nyujtotta be, azonban nem értékelhetd a terhére az a koriilmény,
hogy attételre a keresetlevél benytjtasat kovetden csak két és fél év utan kertilt sor.

A kifejtettekre tekintettel az itéldtabla az els6foku birdsag itéletét helybenhagyta.
Az eredményteleniil fellebbezd IL.r. alperest a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kotelezte a felperes
javara a 32/ 2003 (VII. 22) IM rendelet 3. § (3) bekezdés és (5) bekezdés szerint megallapitott, afat

is magaban foglal6 ligyvédi munkadijbol all6 méasodfokt perkoltség megfizetésére.

or, 2017. szeptember 27.

Dr. Szalai Gyorgy sk. a Dr. Sasvari Péter sk. el6ad6 Dr. Szalay Rébert sk. bird
tanacs elnoke bird
A kiadmany hiteléiil

kiado:



