Balé6aFsvarosi 1tél6tabla
6.P£.20.938/2017/4-11.

A Févarosi télétabla a Heinek Ugyvédi Iroda, tigyintézé: dr. Heinek Péter iigyvéd altal képviselt
felperesnek a dr. Garadnai Tibor iigyvéd altal képviselt 1. rend és II. rendii alperesek ellen
szerzOdés érvénytelenségének megallapitasa irant inditott perében a Fovarosi Torvényszék 2017.
aprilis 12. napjan meghozott, 23.P.20.286/2016/28. szam itélete ellen a felperes részérdl 29. és 33.
sorszam alatt elGterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kovetkezd

itéletet:

A Févarosi [télétabla az els6fokl birdsag itéletét részben megvaltoztatja, és a felperes altal
fizetendd elséfoku perkdltség Osszegét 730.000 (hétszazharmincezer) forintra leszallitja, €s abbol a
felperest az 1. rendl alperes javara 700.000 (hétszazezer) forint, a II. rendi alperes javara pedig
30.000 (harmincezer) forint megfizetésére kotelezi. Egyebekben az elséfoku itéletet helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliill fizessen meg az I. rendi alperesnek 350.000
(haromszazotvenezer) forint, a II. rendli alperesnek 15.000 (tizendtezer) forint masodfoku
perkoltséget. Megallapitja, hogy a le nem rott 2.500.000 (kétmillio-6tszézezer) forint fellebbezési
illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes végleges keresete szerint annak megallapitasat kérte, hogy az éltala mint eladd és az 1.
rendl alperes mint vevé kozott 2011. januar 24-én a ..., '1', '2', '3' helyrajzi szdmu ingatlanokra
vonatkozdan létrejott adasvételi szerzodés a Ptk. 201. § (2) bekezdése alapjan érvénytelen. Az
érvénytelenség jogkovetkezményeként kérte az 1. rendl alperes kotelezését elsddlegesen az
értékaranytalansag kikiiszobolésével 50.500.000 forintnak és 2011. februar 1. napjatol a kifizetés
napjaig jard késedelmi kamatdnak megfizetésére, masodlagosan a szerz6déskotés elotti allapot
helyreallitasa keretében a felperes kotelezését 19.500.000 forint vételar I. rendli alperes részére
torténd visszafizetésére, amely mellett kérte a foldhivatal megkeresését az 1. rendi alperes
tulajdonjoganak torlése és tulajdonjoganak visszajegyzése érdekében. A II. rendii alperest ennek
tlirésére, €s a tulajdonosvaltozashoz sziikséges minden nyilatkozat kiadasara kérte kotelezni.
Keresetének ténybeli alapjaként el0adta, hogy a szerz6dés megkdtésekor az ingatlanok valos
forgalmi értéke 70.000.000 forint wvolt. A szerzédésben rogzitették, hogy az ingatlan-
nyilvantartasban az ... Bank Zrt. javara 60.000.000 forint erejéig keretbiztositéki jelzalogjog kertilt
bejegyzésre, az ezzel biztositott kovetelés engedményezése folytdn azonban a szerzodéskotést
kovetden a jelzalogjog jogosultja a II. rendi alperes lett.

Az alperesek a kereset elutasitasat kérték. Allitottak, hogy a felperes a megtamadasi hataridét
elmulasztotta. Vitattdk tovabba a felperesnek a feltiind értékaranytalansdggal kapcsolatos
tényeldadasat.



Az els6fokl birosag itéletével a keresetet elutasitotta és a felperest az alpereseknek egyetemlegesen
1.016.000 forint perkoltség megfizetésére kotelezte. Megallapitotta, hogy a le nem roétt 1.500.000
forint eljarasi illetéket az allam viseli.

ftéletének indokolasaban tényként allapitotta meg, hogy a felperesnek a szerz6dés létrejottekor
tudomasa volt a perbeli ingatlanok forgalmi értékérél. Amennyiben ezzel nem volt tisztidban,
elvarhatd lett volna tdle, hogy azt a szerzddéskotést megelézden legalabb hozzavetdleges
pontossaggal kideritse. Keresetét pedig a torvényes hataridét tullépve nyujtotta be 2016. januar 21-
én.

Kifejtette, hogy a Ptk. 236. § (1) bekezdése, illetve (2) bekezdés c) pontja szerinti egy éves
megtamadasi hataridé az I. rendii alperes tulajdonjoganak bejegyzésekor, 2011. januar 26-an
kezd6dott és a keresetlevél benyujtasaig eltelt. A keresetlevél mellékleteként csatolt 2009.
szeptember 7-én tett vételi ajanlat tartalma alapjan a felperes a szerzddést megelézéen
nyilvanvaloan tudott a perbeli ingatlanok forgalmi értékérdl. A tudomaésszerzés hianya egyébként
sem mindsiilt volna a Ptk. 326. § (2) bekezdése szerint olyan menthetd oknak, amely akadalyat
jelentette volna a szerzédés megtadmadasanak. A felperest6l ugyanis elvarhaté volt, hogy a
szerzGdéskotést megelézéen tajékozodjon az ingatlanok forgalmi értéke fel6l. Allaspontja szerint az
értékaranytalansag vizsgalata soran a PK 267. allasfoglalasban kifejtettek értelmében figyelembe
kellett volna venni a bejegyzett terheket is, melyek az ingatlanok forgalmi értékét befolyasoltak.
Ugyanakkor mivel a megtdmadasi hataridé tullépése miatt a kereset egyébként is megalapozatlan
volt, a forgalmi érték megallapitasa céljabol szakértd kirendelését melldzte.

Az elsofoku itélettel szemben a felperes terjesztett eld fellebbezést, amelyben elsdédlegesen annak
hatalyon kiviil helyezését, masodlagosan a keresete szerinti megvaltoztatasat, harmadlagosan a
megallapitott perkoltség jelentds leszallitasat kérte.

Fellebbezése szerint az els6foku birdsag hidnyosan €s tévesen allapitotta meg a tényallast, és abbol
téves jogi kovetkeztetéseket vont le. Sérelmezte, hogy az els6foku birosag elektronikusan nem
kézbesitette szdmara a 2017. marcius 30-i targyalas jegyzokonyvét, emiatt nem kérhette annak
kijavitasat, ugyanakkor itéletét részben a targyalason elhangzottakra alapitotta. Alldspontja szerint
az els6fokt birdsdg eljardsi hibat vétett azzal is, hogy nem hatarozott a szakértd kirendelésére
vonatkoz6 eldzetes bizonyitasi inditvanyarol. Tovabba, hogy édesapjat nem hallgatta ki tanuként, €s
nem vett fel bizonyitast arra nézve, hogy volt-e tudomasa szerzodéskotéskor az ingatlanok forgalmi
értékérdl. Hangsulyozta, hogy a 2009. évi vételi ajanlat cimzettje az édesapja volt, azt maga csak a
per elokészitése soran ismerte meg. A rokoni kapcsolatbdl pedig okszertien nem kovetkezik, hogy a
relevans kérdésekben egyeztettek. Hivatkozott arra, hogy a birosdgnak az elsddleges, pénzfizetésre
kotelezésre iranyuld kérelmét kellett volna elbirdlnia, amely az oldalan fizetési kotelezettséget nem
keletkeztet. Az 1/2010. (VI. 28.) PK vélemény értelmében a szerzodéskotést megel6zo allapot
helyreéllitasa soran vallalnia kell a vételar visszafizetését, amit meg is tett. A vételar bir6i letétbe
valo helyezésére nem volt sziikség, és az egyébként is sulyosan méltanytalan lett volna szamara,
kiilonds  figyelemmel arra, hogy kedvezétlen anyagi helyzete folytdin személyes
koltségkedvezményben részesiilt. Kifejtette: a Ptk. 326. § (2) bekezdése csak akkor alkalmazhato,
ha az eléviilési id0 mar eltelt. Jelen esetben azonban az eléviilés még el sem indult, hiszen a
megtamadasi hatarid6é csupan 2015. szeptember 11-én kezd6dott el.

Ramutatott, hogy az els6foku birdsag csupan harom targyalast tartott, melyek egyiittes id6tartama
alig haladta meg az egy orat. Az alperesek harom beadvanyt készitettek és okirati bizonyitason kiviil
a perben mas bizonyitds felvételére nem kertiilt sor. Az alperesek képviseletét mindvégig azonos
igyvéd latta el, kiilon védekezést nem terjesztettek eld, képviseldjiik tevékenysége ezért nem
értékelhetd kétszeresen. A birdi gyakorlat szerint hasonlo esetekben 100.000 forint koriili perkoltség
megallapitdsa indokolt, annak tizszerese aranytalan ¢€s eltulzott.



Az alperesek fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itélet helybenhagyasara iranyult. Allaspontjuk
szerint a megtamadasi hataridé elmulasztasa miatt az els6foku birdsag helyesen melldzte a felperes
bizonyitasi inditvanyait. A felperesi képviseld nyilatkozatit a targyalasi jegyzokonyv pontosan
tartalmazza. A rendelkezésre allo bizonyitékok alapjan pedig az els6foku birdsag megalapozottan
vont le arra nézve kovetkeztetést, hogy a felperes a szerzédéskotéskor tudott az ingatlanok valos
forgalmi értékérdl. Allitottak, hogy a vételar birdi letétbe helyezésével kapcsolatos kifogas
irrelevans, mert erre az elséfoku birdsag itéletében nem utalt. A felperes perkoltség leszallitasa
korében tett allitasai valotlanok. A perben tartott harom targyaléds idétartama jocskan meghaladta az
egy orat, a felperesi igényérvényesités komolysagahoz és a pertargy értékéhez képest pedig a
100.000 forint perkoltség irrealisan alacsony.

A Févarosi [télétabla teljes terjedelemben vizsgalta felill az elséfoku birdsag itéletét, mert annak
elso fokon jogerdre emelkedett rendelkezése nem volt [Pp. 228. § (4) bekezdés].

A fellebbezés a per fotargya tekintetében nem megalapozott.

A felperes azt alappal sérelmezte, hogy kérelme ellenére az els6fokll birésag nem kiildte meg
részére elektronikus uton a 2017. marcius 30-i targyalads jegyzOkonyvét. A targyaldson azonban a
felperesi képviseld jelen volt, és a torvény kotelezGen nem irta eld a birdsag szamara a jegyzOokonyv
megkiildését. Ebben az esetben a Pp. 118. § (3) bekezdése szerint a hangfelvétel alapjan késziilt
targyalasi jegyzOkonyv kijavitasat a felperes az eljarasi cselekményt6l szamitott 15 napon beliil
kérhette volna. Megjegyzi ugyanakkor az [téltabla, hogy a felperesi képviselé jegyzOkonyvbe
foglalt nyilatkozata a per eldontése soran semmilyen jelentéséggel nem birt.

A felperes az els6foku eljaras soran eldzetes bizonyitas keretében ingatlanforgalmi szakértd
kirendelését kérte. Az eldzetes bizonyitas elrendelése iranti kérelmet elutasitdé végzés ellen a Pp.
209. § (2) bekezdése szerint fellebbezésnek lett volna helye, és az elsdfoku birdsag a szakértdi
bizonyitas lefolytatasat tgy melldzte, hogy a felperes kérelmérdl nem hozott kiilon hatarozatot.
Ennek oka azonban az lehetett, hogy a per folyaman — a 2017. januar 26-i targyaldson, illetve a
2017. marcius 13-1 keltii elokészitd iratdban — tett késobbi nyilatkozatainak tartalma alapjan a
felperes inditvdnyadt mar nem eldzetes bizonyitds, hanem csupan szakérté kirendelése iranti
inditvanyként értékelte. Szakértdi bizonyitas lefolytatasara pedig a jogvita elbirdlashoz nem volt
sziikség.

A felperes feltiind aranytalansag kikiiszobolésére irdnyuld elsédleges kereseti kérelmére, valamint a
megtamadasi hataridé elmulasztasara tekintettel az els6foku birdésag valoban feleslegesen hivta fel
teljesitoképességének igazoldsara a felperest. Annak azonban itélete szerint egyaltalan nem
tulajdonitott jelentdséget, hogy a felhivasanak a felperes nem tett eleget, ezért azt alaptalanul
kifogasolta fellebbezésében. Mindezekre figyelemmel nem volt olyan Iényeges eljarasi
szabalysértés, ami a targyalds megismétlését indokolta volna, és az {tél6tabla tovabbi bizonyitas
lefolytatasat sem tartotta sziikségesnek. A Pp. 252. § (2)-(3) bekezdése alapjan nem volt ok az
elséfoku itélet hatalyon kiviil helyezésére, ezért azt a rendelkezésre 4116 adatok alapjan az [télétabla
érdemben biralta feliil.

Az [tél6tabla mindenekeldtt az elséfoktl birdsag altal megéllapitott tényallds pontositasat tartotta
sziikségesnek. Egyrészt mellozte a tényallasbol annak megallapitasat, hogy a felperesnek a
szerz0dés megkotésekor tudomasa volt az ingatlanok forgalmi értékérdl, illetve hogy elvérhato lett
volna téle, hogy arr6l tudjon. Az érdemi dontés ugyanis nem ezen alapult. Ezzel szemben az



ftél6tabla sziikségesnek tartotta annak tényalldsban vald rogzitését, hogy az I. rendii alperes
tulajdonjogat a foldhivatal 2011. januér 26-1 keltli hatarozataval bejegyezte, az ingatlanok birtokba
adasa pedig a hatarozatot megel6zden megtortént.

Ezzel a kiegészitéssel az [télétabla a per fétargya tekintetében az elséfokl birdsag dontésével
egyetértett. A fellebbezésre tekintettel a kovetkezoket emeli ki:

A Ptk. 236. § (1) bekezdése és (2) bekezdés c) pontja alapjan az elséfoka birdésag helytalléan
allapitotta meg itéletében, hogy az egy ¢éves megtamadasi hataridd0 a felperes teljesitésekor
megkezdddott. Az adasvételi szerzddés alapjan a felperest az ingatlan birtokba addsdnak ¢€s a
tulajdonjog atruhdzasanak a kotelezettsége terhelte. Ezek koziil a tulajdonjog atruhazasa tortént
késobb, ezért az els6foku birdsdg helyesen szamitotta a megtadmadasi hataridét a tulajdonjog
bejegyzésének iddpontjatol, és megalapozottan jutott arra a kovetkeztetésre, hogy a keresetlevél
benyljtasdig az mar eltelt.

Az adésvételi szerz0dést a felperes nevében meghatalmazottként az édesapja irta ald, ezért a Ptk.
219. § (2) bekezdésére figyelemmel nem volt elfogadhatd a felperesnek az az érvelése, hogy a
szerz6dés megkotésekor az ingatlanok valés forgalmi értékérdl nem tudott. Igényérvényesitésével
azonban abban az esetben is elkésett, ha a megtamadasi okrol csak a Duna House 2015. szeptember
10-én kelt értesitése alapjan szerzett tudomast. A Ptk. 236. § (3) bekezdése alapjan ugyanis
alkalmazand6 volt a Ptk. 326. § (2) bekezdésének szabalya, és a felperes az allitdlagos
tudomasszerzésétdl szamitott harom hénapon beliil nem inditott pert az alperessel szemben.

Az [tél6tabla az elséfoku itélet perkoltségre vonatkozo rendelkezéseit azonban sziikségesnek tartotta
modositani, arra figyelemmel, hogy a II. rendl alperes nem szerzédo fél, hanem jelzalog jogosult
volt, és a felperes kereseti kérelme vele szemben csupdn tlirésre iranyult. Az alperesekkel szemben
érvényesitett kovetelések alapjan szamitott eltérd pertargyérték pedig a koézos jogi képviselet
ellenére indokolta résziikre eltéré mértékii iigyvédi munkadij megallapitasat. Az [tél6tabla az
elséfoku birdsag altal az alperesek részére megallapitott ligyvédi munkadij leszallitasat is
indokoltnak tartotta, egyfeldl a jogi képviseld perben kifejtett tevékenységének értékelése alapjan,
masfeldl arra figyelemmel, hogy az elséfoku birdsdg annak ellenére afat tartalmazéd tligyveédi
munkadij megfizetésére kotelezte a felperest, hogy a jogi képviseletet ellatod ligyvéd afa fizetésére
nem kdteles.

A kifejtettek alapjan az {tél6tabla a Pp. 253. § (2) bekezdése szerint az elséfoku birdsag itéletét
részben megvaltoztatta.

A fellebbezés csak olyan részben vezetett eredményre, amelynek a perkoltség viselésére kihatasa
nem volt, ezért az [télétabla a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan a felperest kotelezte az alperesek
igyvédi munkadijabol all6 masodfoku perkoltségének megfizetésére. A le nem rott fellebbezési
illeték viselése feldl pedig a felperes személyes koltségmentességére figyelemmel a 6/1986. (VI.
26.) IM rendelet 13. § (1) bekezdése és 14. §-a alapjan hatarozott.

Budapest, 2017. december 5.
Vilaghyné dr. Bocskei Terézia s. k.
a tanacs elnoke
dr. Csoka Istvan s. k. dr. Lente Sandor
s. k.
eldado bird bird






