Févarosi [tél6tabla
6.P£.20.562/2018/4-1I.

A Fovarosi [tél6tabla az Ahmadné dr. Labanics Eva partfogo tigyvéd altal képviselt felperesnek a
Barandy és Tarsa Ugyvédi Iroda; ligyintézd: dr. ifj. Gabor Laszl6 iigyvéd altal képviselt I - II. rendd,
az ...; dr. Dienes Tamas Dezs6 felszdmolo altal képviselt I1I. rendii és a Dr. Németh Zoltdn Laszlo
Ugyvédi Iroda, ligyintézd: dr. Németh Zoltan Laszl6 iigyvéd altal képviselt IV. rendii alperes ellen
szerz6dés érvénytelenségének megallapitdsa irdnt inditott perében a Budapest Kornyéki
Torvényszék 2018. februar 22. napjan meghozott 22.P.20.427/2016/65. szamu itélete ellen a felperes
részEérdl 68. sorszam alatt eldterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kovetkezo

itéletet:

A Févarosi {télétabla az elséfoku birdsag itéletét azzal a pontositassal hagyja helyben, hogy az
allam altal viselt illeték 2.609.200 (kétmillid-hatszazkilencezer-kétszaz) forint.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I. rendi alperesnek 127.000
(szazhuszonhétezer) forint, a II. rendli alperesnek 63.500 (hatvanharomezer-6tszaz) forint, a IV.
rendi alperesnek 25.400 (huszonotezer-négyszaz) forint masodfoku perkoltséget.

Megallapitja, hogy a masodfoku eljarasban a felperes partfog6 iigyvédjének dijat az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes 2011. julius 22-én annak megallapitdsa irant inditott pert, hogy édesanyja, né¢hai K.-né
Sz. 1. ¢és az 1. rendi alperes kozott 2005. november 30-4n a ..., beltertilet ... helyrajzi szdmu ingatlan
1/2-ed tulajdoni hanyada vonatkozasaban létrejott adasvételi szerzodés érvénytelen. Kérte annak
megallapitdsat, hogy az adasvételi szerzOdés kizardlag az ingatlan telektestére jott létre. A
szerzOdéskotés elotti allapot helyreéllitasa keretében kérte az alperesnek az ingatlanra a .... szamu
hatarozattal bejegyzett tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasbol vald torlését, és 611/2684 aranyu
tulajdonjoga bejegyzését.

Eldadta, hogy a néhai és az I. rendi alperes hazastarsak voltak, a ..., ... helyrajzi szam alatt
nyilvantartott ingatlan 1/2-1/2 aranyu tulajdonukban allt. A kivett teriilet megnevezésii ingatlanon az
orokhagy6 ¢és az alperes egy lakohazat épitettek, melynek miiszaki atadasa 2004. december 14-én
megtortént. Ezt megeldzden azonban a tdmadott adasvételi szerzddéssel az 6rokhagyd az ingatlan
1/2-ed tulajdoni illetéségét 2.000.000 forint vételar ellenében, holtig tartd haszonélvezeti joganak
fenntartasa mellett az alperesre ruhazta at, és a foldhivatal az 1. rendi alperes tulajdonjogét az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyezte. Az 6rokhagyo 2006. januar 25-én elhunyt. Az ingatlanon emelt



lakohdzra az épitésligyi hatosag a 2006. aprilis 20-an kelt €s majus 29-én jogerds hatarozataval adta
meg a hasznalatbavételi engedélyt. Az Orokhagyd hagyatékat a kozjegyz6 végzésével 1/2-ed
aranyban torvényes 0roklés jogcimén az alperes haszonélvezeti jogaval terhelten a felperesnek, 1/2-
ed ardnyban - a felperes testvére, a IV.rendli alperes és az alperes kozott létrejott egyezségre
figyelemmel - hagyatéki hitelezdi igény kielégitése jogcimén az I. rendi alperesnek adta at.

Az els6foku birdsag elobb kozbenso itéletet hozott, amellyel megallapitotta, hogy az I. rendi alperes
¢s néhai K.-né Sz. 1. kozott 2005. november 30-an kelt adasvételi szerzddés érvényes, és az ingatlan
telektestére jott létre. Az alperes fellebbezése folytan eljart [tél6tabla azonban az itéletet hatalyon
kiviil helyezte, és az els6fokil birosdgot a per ujabb targyaldsira és Uijabb hatarozat hozatalara
utasitotta, mert a kozbenso itélet meghozatalanak feltételei nem alltak fenn.

Az els6foku birdsag ezt kovetden itéletet hozott, amellyel a keresetet elutasitotta. Az itélettel
szemben a felperes élt fellebbezéssel, amely alapjan az {tél6tabla a Pp. 252. § (2) bekezdése szerint
az itéletet hatalyon kiviil helyezte, és az elsdfokil birésagot a per Ujabb targyaldsara és tjabb
hatarozat hozatalara utasitotta. Az [tél6tabla elbirta az els6fokt birdsagnak, hogy kereseti kérelmei
pontositasara hivja fel a felperest. Amennyiben a felperes az adasvételi szerzddés
érvénytelenségébdl eredd, illetve tulajdoni igényt érvényesit az alperessel szemben,
permegsziintetés terhe mellett hivja fel IV.rendt alperes perbe vonésara. Téjékoztassa tovabba a
feleket valamennyi érvénytelenségi ok tekintetében a bizonyitasi teherrdl, a bizonyitando tényekrol
¢s a bizonyitas elmulasztasanak kovetkezményérol.

A 1III. rendt alperes javara bejegyzett jelzalogjoggal terhelt ..., ... helyrajzi szam alatti ingatlant az I.
rendi alperes a 2012. januar 23-an kelt szerzddés alapjan eladta a II. rendl alperesnek. A
megismételt eljarasban ezért a felperes kiterjesztette keresetét a II-III. rendd, illetve IV. rendi
alperesekre.

A felperes végleges keresete szerint elsddlegesen a Ptk. 17. § (2) bekezdése, méasodlagosan a Ptk.
227. § (2) bekezdése, harmadlagosan a Ptk. 207. § (6) bekezdése alapjan kérte az adasvételi
szerz6dés semmisségének megallapitasat. Negyedlegesen az édesanyja kozbensd, a Csjt. 27. § (1)
bekezdésén alapuld tulajdonszerzésén keresztiil 6roklés jogcimén a Ptk. 607. § (2) bekezdése
alapjan kérte a ..., ... helyrajzi szdm alatti ingatlan 191405/848620-ad része vonatkozasidban
tulajdonjoganak megallapitasat. Valamennyi kereseti kérelméhez kapcsoloddan kérte, hogy a
birdsag rendelkezzen - az I. rendl alperes haszonélvezeti jogaval terhelt - tulajdonjoganak ingatlan-
nyilvantartasban valo bejegyzésérol, és az alpereseket kotelezze keresetének tiirésére.

Allitotta, hogy édesanyja a szerz6dés megkotésekor a rakos megbetegedése miatt kapott
tudatmodosito hatast gyogyszerek hatdsa alatt allt, ezért nem rendelkezett belatasi képességgel. A
szerz0dés a felépitmény nélkiili telek tulajdonjoganak &truhazasara, ezért jogilag lehetetlen
szolgéaltatasra irdnyult €s szinlelt is, mert a felek valodi szerz6dési akarata nem az ingatlan, hanem a
telek 1/2-ed tulajdoni hanyadanak atruhazasara iranyult. Az érvénytelenség folytan 4t nem ruhdzott
eszmei rész felét pedig torvényes 6roklés cimén megszerezte.

Az I-IL., illetve IV. rendli alperesek a kereset elutasitdsat kérték, a felperesnek a megjelolt
érvénytelenségi okokra vonatkoz6 tényallitasait vitattak. A III. rendl alperes érdemi ellenkérelmet
nem terjesztett elo.

Az els6foku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta, a felperest az I-II. rendl alperesek részére
személyenként 127.000 forint, a I'V. rendii alperes részére pedig 152.400 forint perkoltség fizetésére



kotelezte, €s megallapitotta, hogy a le nem rott 120.000 forint illeték az allam terhén marad.

ftéletének indokolasaban a felek kozott forditott felallasban folyamatban volt a Pest Megyei Birosag
el6tt .... szdmu perben beszerzett orvosszakértdi vélemény, valamint az adasvételi szerzddést készitd
iigyvéd tanuvallomasanak értékelése alapjan nem latta bizonyitottnak, hogy a felperes édesanyjanak
belatasi képessége szerzddéskotéskor hianyzott, és tovabbi szakértdi bizonyitas lefolytatasat sem
tartotta ezzel 0sszefiiggésben sziikségesnek.

Megallapitotta, hogy a felperes altal nem vitatottan a szerzodéskotéskor a felépitmény mar elkésziilt,
jogerOs hasznalatbavételi engedély hidnyaban ugyanakkor jogilag csak a telektest 1étezett. Ebbol
kovetkezOen a Ptk. 95. § (1) bekezdése és 97. § (1) bekezdése értelmében az adasvételi szerzodés a
telektest mellett a felépitményre vonatkozdan is 1étrejott, az épitmény ugyanis osztotta a fold
tulajdonanak sorsat. Tekintettel arra, hogy a szerz6déskotés koriilményei alapjan egyértelmi volt,
hogy a néhai tulajdon-atruhdzasi szandéka a felépitményre is kiterjedt, a felperes jogi
lehetetlenségre torténd hivatkozasat is megalapozatlannak talalta.

Kifejtette: a per adatai alapjan a vétel targya a szerzddo felek altal megallapitott vételarnal nagyobb
értéket képviselt, a felperes ugyanakkor feltinben nagy értékkiilonbségre nem hivatkozott.
Allaspontja szerint mindkét szerz3d$ fél részérdl fennallt az tigyleti akarat, az 1. rendii alperes
részErdl a tulajdonszerzési szandék, ami a szinleltséget kizarta. Az pedig nem volt bizonyitott, hogy
a felek kozott az adasvételi szerzddés a szerzodésben rogzitettdl eltérd vételaron jott volna létre. A
XXV. szamu Polgari Elvi Dontésben kifejtettek alapjan ugyanakkor az ingatlan vételaranak a
megallapodastdl eltérd feltiintetése Onmagaban a szerzédést nem teszi érvénytelenné.
Megallapitotta, hogy az érvénytelenség iranti kereseti kérelmek elutasitdsa folytdn nincs helye
annak a megallapitasnak, hogy a felperes 6roklés utjan tulajdont szerzett. Az adasvételi szerzodés
ugyanis az ingatlan kiilldénvagyonba forditasa volt.

Az itélettel szemben annak keresete szerinti megvaltoztatisa irant a felperes terjesztett eld
fellebbezést.

Sérelmezte, hogy kérelme ellenére az els6foku birdsdg nem rendelte el a korabbi perben lefolytatott
szakértOi bizonyitas kiegészitését, és inditvanya melldzésének indokat sem adta. Kérte ezért, hogy
az [télétabla vegyen fel bizonyitast és a szakérté meghallgatisaval oldja fel a szakvélemény
hianyossagait és ellentmonddasait. Hivatkozott arra, hogy a szakvéleményben is rogzitett apolési
adatlapon talalhat6 olyan bejegyzés, ami szerint a néhai nagy fajdalmai miatt elkeseredett és olykor
depresszidos volt. A szakvélemény azt is rogzitette, hogy 2005. november 30-4n a néhai
tudatmoédositd  gyodgyszert szedett, ¢és a haziorvos nyilatkozata szerint a legerdsebb
fajdalomcsillapitdé mellett is erds fajdalmai voltak, ezért sziikségessé valt még egy szintén kabitd
hatasu készitmény felirasa. Ilyen bizonyitékok mellett az els6foku birdsag laikusként nem lehetett
abban a helyzetben, hogy egy szakkérdésrél megnyugtatoan dontson.

Allaspontja szerint az els6foki birosagnak a maésodlagos kereseti kérelmével kapcsolatos jogi
érvelése téves. Hivatkozott a Kuria Pfv.21.160/2016/5. szamu itéletében kifejtettekre. Allitotta, hogy
a szerzOdés targya jogilag nem létezik, az ingatlan-nyilvantartasban nem szerepld felépitmény pedig
a Ptk. 200. § (1) bekezdése alapjan a szerzédés semmisségét eredményezi. Allaspontjanak
alatdmasztasa érdekében hivatkozott arra, hogy a szerz6dés csak a telekrdl szolt. Tovabba, hogy az I.
rendii alperes nem tamadta meg az ¢épitési, valamint hasznalati bevételi engedélyrdl szolo
hatarozatokat, amelyben jogutédként a néhai lanyai is szerepeltek. A hagyatéki eljarasban pedig
kifejezetten elismerte, hogy a telek képezi a kiilonvagyonat, a hagyaték targyat a felépitmény 1/2-ed



része képezi, amely a két gyerek orokrésze. Mindezen bizonyitékok alapjan az elséfoku birdsag
iratellenesen tette azt a megallapitast is, hogy a néhai tligyletkotési akarata a felépitményre is
kiterjedt. Allaspontja szerint az elséfokl birosag a negyedleges kereseti kérelme tekintetében
indokolasi kotelezettségének egyaltalan nem tett eleget. Az ugyanis pont arra az esetre iranyult, ha a
birosag megallapitana, hogy a szerzddés érvényesen a beépitetlen telekre jott 1étre.

Az I-1I. és IV. rendi alperesek terjesztettek eld fellebbezési ellenkérelmet, melyben az elsé foku
eljarasban tett nyilatkozataik fenntartasa mellett az itélet helybenhagyasat kérték.

A Févarosi {tél6tabla teljes terjedelemben vizsgalta feliil az elséfokti birdsag itéletét, mert annak
els6 fokon jogerdére emelkedett rendelkezése nem volt [Pp. 228. § (4) bekezdés].

A fellebbezés nem megalapozott.

Az [télétabla mindenekel6tt a tényallas kiegészitését tartotta sziikségesnek azzal, hogy az ingatlanra
kotott adasvételi szerzédésben feltiintetett vételar szinlelt, a leplezett vételar 42 millié forint volt.
Ezzel a kiegészitéssel az elséfoku birosag dontését a per fotargya tekintetében osztotta, annak jogi
indokaira kiterjedden. A fellebbezésben foglaltakra figyelemmel a kovetkezoket emeli ki:

Az [télétabla egyetértett az elséfoku birosaggal abban, hogy az eldzményi perben beszerzett
orvosszakértdi vélemény kiegészitésére nem volt sziikség. Az orvosi dokumentacié alapjan
tisztazott volt, hogy 2005. junius 27-t6l kezddddéen az Orokhagyd részére két morfin hatast
készitményt (Durogesic, M-Eslon) irtak fel, melyek befolydsolhattdk a belatasi képességét.
Tekintettel arra, hogy ezek a készitmények nem egyforman, és nem minden beteg tudatallapotat
befolyasoljak, kiilondsen, ha a gyodgyszer adagjat fokozatosan emelik, mint ahogy ez a néhai
esetében is tortént, a belatasi képesség hidnyanak megallapitdsahoz tovabbi bizonyitékok lettek
attekintetését kdvetden tette azt a megallapitast, hogy nincs olyan orvosi adat amely igazolna, vagy
egyaltalan felvetné annak a lehetdségét, hogy a készitmények az 6rokhagyd belatasi képességét
befolyasoltak. A szakértd értékelte a felperes altal hivatkozott 4poldi bejegyzést is, ami szerint a
néhai fajdalmai miatt elkeseredett, betegsége miatt olykor depresszids volt. Ennek azonban a
belatasi képesség szempontjabol nem tulajdonitott jelentdséget, mert ugyanakkor a néhai korhazi
kezelései soran tudati allapotardl elvaltozast nem jegyeztek fel kezelGorvosai, és pszichiatriai
konzilium 0sszehivasat sem tartottak sziikségesnek. Az els6foku birdsag helyesen utalt arra is, hogy
az elézményi és jelen perben kihallgatott tanuk - elsOsorban dr. N. A. iligyvéd - vallomasa
meger0sitette a szakértd megallapitasat, mert egyetlen tanu sem észlelt a néhainal olyan koriillményt,
amely belatasi képességének befolyasoltsagara utalt volna. Az els6foku birdsag ezért helyesen jart
el, amikor a Ptk. 17. §-a szerinti semmisségi okrdl tovabbi orvosszakértdi bizonyitas felvétele nélkiil
a rendelkezésre alld bizonyitékok alapjan foglalt allast.

Megalapozatlanul hivatkozott a felperes arra is, hogy a tdmadott szerzddés jogilag lehetetlen
szolgéaltatasra iranyult. Ha k6z0os tulajdont telken jogilag befejezetlen épiilet all és a felek szandéka
csupan a telek 1/2 részének atruhazasara iranyul, ilyen esetben nem az ingatlan 1/2-ed részérdl,
hanem a telek 1/2 részének megfeleld tulajdoni hanyad atruhazasarol kell szerzodést kotniiik. Ha az
ingatlan forgalmi értéke a jogilag befejezetlen felépitménnyel egyiitt pl. 50.000.000 forint, a telek
érteke 10.000.000 forint és a tulajdonostarsak a telek 1/2-ed részére esd tulajdoni hanyadot kivanjak
atruhézni, akkor 1/10-ed tulajdoni hanyadra kothetnek szerzodést, ennek jogi akadalya nincs.

Ha viszont a telek és a felépitmény nincs kiilon 6nalldé ingatlanként az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyezve, akkor az ingatlan 1/2-ed tulajdoni hdnyadédra kotott szerzodés sziikségképpen a



felépitmény tulajdonjoganak atruhdzasat is jelenti. Az els6foku birdsag ezért helyesen jutott arra a
kovetkeztetésre is, hogy a szerzddés nem iranyult jogilag lehetetlen szolgaltatasra, a Ptk. 227. § (2)
bekezdés alapjan nem volt semmis. A felperes altal hivatkozott dontések a felek kozotti jogvita
elbirdlasa sordn azért nem voltak irdnyadok, mert olyan esetek voltak, amikor a telek ¢és a
felépitmény az ingatlan-nyilvantartasban kiilon helyrajzi szamon szerepelt.

Azt a felperes sem tette vitassd, hogy a szerzodd feleknek volt tulajdonatruhazasra iranyuld
szandéka. Ennek oka az volt, hogy az 6rokhagyo a halala elétt rendezni akarta az ingatlan helyzetét
ugy, hogy az az 1. rendl alperes tulajdondba keriiljon €és ne legyen része a hagyatékanak. Ebbdl
egyuttal sziikségszerlien kovetkezett, hogy tulajdondtruhdzasi szandékuk a felépitményre is
kiterjedt. A lefolytatott bizonyitas, Sz. K.-né ¢és F. J.-né tanuvallomasa alapjan kétséget kizardan
megallapithatd volt az is, hogy az ingatlan jogi sorsanak rendezése érdekében az 1. rendli alperes
kiilonvagyoni ingatlana ¢€s ingosagai értékesitésébdl szarmazd 40 millio forintot adott at a
feleségének, aki abbol 20-20 milli6 forintot juttatott lednyainak ezért, hogy az I. rendi alperes
kiilonvagyonaba keriiljon és ne tartozzon a hagyatékaba. Ezt a IV. rendi alperes személyes
eléadasaban megerdsitette. Mindezeket figyelembe véve az ingatlan vételara ténylegesen nem a
szerzOdésben feltiintetett kétmillid, hanem 42 millié forint volt. A szerzodo6 felek kihasznaltak azt a
helyzetet, hogy az ingatlan még beépitetlen teriiletként szerepelt az ingatlan-nyilvantartasban, és a
szerzOdésbe ennek megfeleld vételarat foglaltak. Az els6foka birdsagnak ugyanakkor helytallo volt
az az allaspontja, hogy a XXV. szdmu Polgari Elvi Dontésben kifejtettek értelmében a szerzédésben
- esetlegesen ado- és illetékfizetés elkeriilése miatt - a megéllapodas valodi tartalmatol eltéréen
feltiintetett szinleges vételar onmagaban a szerzddést a Ptk. 207. § (5) bekezdése alapjan nem teszi
érvénytelenné.

Ervényes adasvételi szerz8dés esetén pedig a felperes az ingatlannal kapcsolatos 6roklési igényt sem
érvényesithetett eredményesen. Az 1. rendii alperesre atruhazott tulajdoni hanyad ugyanis kikeriilt a
hazastarsi k6z0s vagyonbol, az az 1. rendl alperes kiilonvagyona helyébe 1épett.

Mindezekre figyelemmel az elséfoku birosdg megalapozottan utasitotta el a felperes keresetét, a le
nem rott illeték dsszege ugyanakkor az itéletben helyesbitésre szorult. A felperesnek az ingatlan 1/4-
ed részére vonatkozdan érvényesitett tulajdoni igényére tekintettel ugyanis a kereseti illeték helyes
szamitas szerint 900.000 forint volt az Itv. 39. § (1) bekezdése és 42. § (1) bekezdés a) pontja
alapjan. Az els6foku birésagnak tovabba a kereseti illeték mellett rendelkeznie kellett volna az
elsdfoku kozbensd itélettel szemben benyujtott fellebbezés 18.000 forint, valamint a korabbi
elséfoku itélettel szembeni fellebbezés 1.691.200 forint illetékének viselése feldl is.

A Kkifejtettek alapjan - az allam altal viselt illeték Osszegének pontositisaval - az [télétabla az
elsofoku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

Az [tél6tébla az eredményteleniil fellebbezd felperest a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kotelezte az
I., II. és IV. rendi alperesek afat tartalmazo tligyvédi munkadijabol all6 masodfoku perkoltsége
megfizetésére. Az ligyvédi munkadij Osszegében vald kiilonbség tételét az indokolta, hogy a
felperes az 1. rendi alperessel szemben szerzodés €rvénytelenségébdl eredd €s tulajdoni igényt, a II.
rendli alperessel szemben tulajdoni igényt érvényesitett, mig a IV. rendli alperessel szembeni
keresete csak tiirésre iranyult. A Pp. 87. § (2) bekezdése alapjan az [tél6tabla megallapitotta, hogy a
felperes partfogo tigyvédjének fellebbezési eljarasban felmeriilt munkadijat az allam viseli, tovabbi
fellebbezési illeték viselésérdl azonban az Itv. 51. § (1) bekezdésére figyelemmel rendelkeznie mar
nem kellett.



Budapest, 2018. szeptember 25.

Vilaghyné dr. Bocskei Terézia s.k.
a tanacs elnoke
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