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Pécsi Itélétabla
Az ligy szama: P£.V.20.007/2023/4/11.

A felperes:

felperes]1 (cim1)

A felperes képviseldje:

igyvédl (cim2, ligyintézo: tligyvédl iigyvéd)
Az alperes:

alperes1 (cim3)

Az alperes képviseldje:

igyvéd2 ligyvéd (cim4)

A fellebbezési kérelmet eloterjeszto fél:

a felperes 66. sorszam alatt

A per targya:

szerz0dés nem létezésének, érvénytelenségének megallapitasa
Az els6foku birosag:

Zalaegerszegi Torvényszék

A fellebbezéssel tamadott hatarozat szama:
1.P.20.657/2021/63. szamu itélet

itélet

A masodfoku birosag az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 15 napon beliil 700.000 (hétszazezer)
forint masodfoku eljarasban felmeriilt perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

Az elséfoku birosag altal megallapitott tényallas szerint a felperes 2019 jaliusaban tobb
apartmant megtekintett az alperes tulajdonaban allo, helységnévl és helységnév2 kozott
fekvo, helységnév2 kozigazgatisi teriiletéhez tartozd kiilteriileti idiléfaluban. Az
udiildteriileten 1évo fahazak szerkezetkészen felujitott allapotban voltak, a vevd igényeinek
megfelelden lehetdség volt a tovabbi belsd kialakitasra.
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A felperes 2019. julius 28-an névlsal, az alperes értékesitési megbizottjaval, megegyezett
abban, hogy az idiiléfalu bejaratandl levé o6t (helyrajzi szaml, helyrajzi szdm?2, helyrajzi
szam3, helyrajzi szam4 ¢€s helyrajzi szdm5 helyrajzi szamu) tidiildingatlant megvésarolja ugy,
hogy a legkisebb alapteriiletii, helyrajzi szdm2 helyrajzi szdmu ingatlan kivételével a tobbi
négyet két részre megosztatja, ezaltal Osszesen kilenc rendeltetési egységet alakittat ki,
amelyhez sziikséges munkak elvégzésével az alperest bizza meg. Ezen a napon a felperes és
az alperes ligyvezetdje, név2 alairt egy kézzel irt atvételi elismervényt 6.000.000 forint
foglald atadasar6l. Az elismervény szerint az alperes vallalta, hogy a kilenc lakast
megtekintett késziiltségi fokban elkésziti, a teraszokat megépiti. Rogzitették, hogy 2019.
augusztus 2-an a felek megkdtik az adasvételi szerzodést.

Miasok mellett az alperes iigyvezetdje és a felperes altal aldirt, helységnév3en, 2019.
augusztus 9-én kelt "Nyilatkozat foglalo kifizetésérdl és atvételérdl" cimili okiratban a
szerz0d6 felek megallapodtak abban, hogy az eladdo 1/1 ardnyu tulajdondban allo
helységnév2i fent emlitett 6t helyrajzi szdmon nyilvantartott belteriileti ingatlanokra
legkésobb 2019. szeptember 30. napjaig adasvételi szerzodést kotnek. Az okirat rogzitette,
hogy a vevd a nyilatkozat aldirasdval egyidejlileg kifizet az eladonak 6.000.000 forintot
foglald, tovabbi 10.000.000 forintot pedig vételareldleg jogcimén, amelyek atvételét az elado
az okirat aldirdsaval elismeri. Részletesen rogzitették a felek, hogy 2019. december 31.
napjaig elad6 az emlitett ingatlanokon sajat koltségére mely munkélatokat vallalja elvégezni.
Az okirat nem tartalmazta a megallapodast az ingatlanok vételaraban.

A felperes és lanya, név3, mint vevok, az alperes eladod képviseletében név2 tligyvezetd €s
névl értékesitési megbizott 2018 szeptemberében megjelentek név4 iligyvéd helységnév3i
irod4jaban a szerzddés megkdtése végett. Ez alkalommal vita alakult ki a felek kozott az
alperest terheld atalakitasi munkak korérol, ezért ekkor a szerz0dés megkotésére nem kertilt
SOT.

A felperes 2019. november 5-én helységnév2ra utazott, ahol ezen a napon irdsbeli
megallapodast kotott az alperest képviseld név2sal az elado altal vallalt, az emlitett Gt
helyrajzi szamon nyilvantartott ingatlanokbol kialakitandé kilenc apartman kulcsrakész
kivitelezése korében elvégzendd munkakrol. Az igy felsorolt munkakon feliil a megallapodas
szerint a vev0 vallalta a teraszok, elGtetok kialakitasat. A vallalasi hatarid6t 2020. februar 15.
napjaban rogzitették.

2019. november 8-an a felperes és az alperes részérél név2 ligyvezetd, névl és névS
megjelent helységnév3en, név4 {ligyvéd irodajaban az adasvételi szerzédés megkotése és az
atalakitdsi munkdk folytatasa érdekében tovabbi 24.000.000 Ft vételarrész készpénzben
atadasa végett. Az alperes masik, egyiittes képviseletre jogosult ligyvezetdje, névo késdbb, a
szerzOdés tervezett alairasi idpontjara érkezett volna helységnév4rdl. Az alperes és az
igyvéd részérdl felmeriilt a kérdés, hogy miért nincs jelen a felperes lanya, aki tudomasuk
szerint szintén vevd lett volna. A felperes felvetette, hogy a lanya helyett is aldirja a
szerzOdést vevoként, de az tligyvéd tajékoztatta, hogy ez meghatalmazas nélkil nem
lehetséges. Ezutan a felperes ugy dontott, hogy a szerzddést, annak késObbi modositasi
lehetdségére figyelemmel (ahol a lanya is vevoként szerepel) egyediil koti meg vevoként. Az
ligyvéd a szeptemberben meghitsult szerzddéstervezet szamitogépen vald atdolgozéasaval
készitette el az adasvételi szerzOdést. A szerkesztés soran a névl 4ltal atadott irat alapjan
rogzitette a szerzddés korébe tartozo atalakitdsi munkak tartalmat. A szerzédéskotés sordn a
felperes a vitas kérdések megtargyalasat kovetden elkésziilt irdsbeli szerzddést elolvasas utan
alairta, tovabba az atalakitasi munkak folytatdsdhoz sziikséges 24.000.000 Ft vételarrészt az
alperesnek atadta. Az Osszeg €s a korabban atadott 16.000.000 forint, dsszesen 40.000.000
forint atvételét az alperes a szerzddés alairasaval ismerte el.
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A szerzOdés altala tortént alairasat kovetden a felperes az ligyvédi irodabol tdvozott. Ekkor az
adasvételi szerz0désbol nem kapott példanyt, mert azt az alperes részérdl név6 ligyvezetd
még nem irta ald, és emiatt a szerz8dés ellenjegyzése sem tortént meg. Nem kapott ekkor
atvételi elismervényt sem a felperes az atadott 24.000.000 forintrél. név6 ligyvezetd a késo
esti Oordkban irta ald az adasvételi szerzOdést, és ezutdn tortént meg az okirat ligyvédi
ellenjegyzése. névl 2020. marcius 24-¢én adta at a felperesnek az adasvételi szerz6dés egy
példanyat és egy szamlat 40.000.000 Ft egydsszegii kifizetésérol.

A felperes lanyaval valé egyeztetés és a vevok személyének esetleges modositasa miatt az
igyvéd a szerzddést az ingatlaniligyi hatésaghoz nem nyujtotta be.

A 2019. november 8-an kelt adasvételi szerzodéssel az alperes elado eladta, a felperes vevo
megvette az eladd 1/1 aranya tulajdonat képezd fent megjeldlt helyrajzi szdmokon
nyilvantartott 1dilod elnevezésli, belteriileti ingatlanokat a hozzajuk tartozo terasszal,
parkoléval, zoldteriilet hasznélattal és a tarsashazi osztatlan k6zos tulajdonbdl rajuk esd
eszmei tulajdoni hanyaddal egyiitt, 0sszesen 84.000.000 forint vételarért, amelybdl az elado a
szerzOdés alairasaval 40.000.000 forint atvételét ismerte el. A fennmarado 44.000.000 forint
hatralékos vételar a szerzddés értelmében az ingatlanok kilenc apartmanna torténd
atépitésének befejezését kdvetden, legkésdbb 2020. februar 29. napjan valt esedékessé.

A szerzOdés 4. pontja rogzitette az elado altal vallalt atépitési munkak részletes felsorolasat,
valamint azt, hogy a vev0 a teraszok és eldtetdk teljes kialakitasat vallalta.

A szerz8dés 16. pontja szerint az okiratszerkesztd ligyvéd kifejezetten felszolitotta a feleket
arra, hogy a szerzddést, illetve az abban emlitett okiratokat olvassak el, tanulmanyozzak,
amelyet a felek megtettek. A szerzddés 22. pontja tartalmazta, hogy a szerzédd felek a
szerzOdést az altaluk, majd az eljaro ligyvéd altal tortént el-, illetve felolvasdsa, tovabba
annak tartalmanak elolvasasa, a felek részére torténd elmagyarazéasa és értelmezése utan azzal
irtak ald, hogy az abban foglaltak a teljes és hianytalan szerz6déses akaratukat tartalmazzak.

A szerzddéskotést kovetden a felperes rendszeresen SMS-eket irt névinak. A 2019. november
14-én kelt SMS-ben a felperes egyebek mellett azt fejtette ki, hogy szamara eldnytelen a
szerzOdés, mert a terasz tObb mint kétmillioba fog keriilni, hogy az atalakitds koltségei
targyaban mi lett volna a korrekt megallapodas, illetve, hogy belement abba is, hogy az
iigyvédnél maradjon minden papir. Késobb irt izenetében azt hianyolta, hogy az ligyvédnél az
atadott 6sszegrél nem kapott elismervényt. Kérte ezt potolni, ellenkezd esetben feljelentést
helyezett kilatasba. Az ezt kovetd SMS-eiben (2019 decemberében, 2020 februdrjdban) az
atalakitasi munkak menetét, tartalmat, a kozosen kivalasztott anyagoktol eltéré anyag
hasznalatat kifogéasolta, az aranytalanul magas &rat panaszolta, az datalakitasi munkak
koltségeivel valo alperesi elszdmolast szorgalmazta. Marciusi e-mailjeiben azt fejtette ki,
hogy az épiiletek artéri kempingben elhelyezkedd fahazak, az altala kivalasztott anyagokat a
hozzajarulasa nélkiil megvaltoztattak, ezért az ingatlanokat ezen az 4ron nem tudja atvenni.

Az alperes 2020. februar 27-én készre jelentette az ingatlanok atalakitdsi munkait. A 2020.
marcius 3-1 kozos bejarason a felperes valtoztatasi igényeket jelentett be, amelyek elvégzését
az alperes marcius 10-ig vallalta. Ezeket az alperes 2020. marcius 18-an készre jelentette,
kérte a lakasok atvételét, a vételar kifizetését. A készre jelentést kovetden a felperes nem
jelent meg az ingatlanok atvétele végett.

A 2020. marcius 28-1 e-mailben a felperes egyrészt azt kifogasolta, hogy 2019. december 31-
ig az alperes nem teljesitette a vallalt atalakitasokat kulcsrakészen, tovabba, hogy az atalakitas
soran az altala kivalasztott anyagok ¢s berendezések helyett olcsobbakat épitettek be.
Kilatasba helyezte az adasvételi szerzddés érvénytelenségének megéllapitisa iranti
keresetinditast egyrészt amiatt, hogy az aldiraskor nem kapott a szerzdédésbol példanyt,
masrészt azért, mert azt bodult allapotban irta ald. Peren kiviili megegyezés érdekében
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70.000.000 forint vételarat ajanlott a fahdzakért, majd 2020. marcius 31-én videofelvételt
készittetett az apartmanok belso és kiilso allapotarol.

A felperes sikertelen felszolitasait kovetden 2020. méjus 8-an iigyvéd altal irt levelében az
alperes a felperes szandékos szerz6désszegd magatartasa miatt elall a szerz6déstdl. Kozolte,
hogy 33.573.994 forint kar érte, amelynek levonasaval 6.426.006 forint jar vissza a
felperesnek az altala teljesitett 40.000.000 forintbol. A felperes az alperesi allaspontot nem
fogadta el, a felek kozott nem volt elszamolas.

Az elallast kovetden az alperes értékesités céljabol ujbol hirdette az ingatlanokat, majd a
2020. december 11-én kelt adasvételi szerz6déssel a helyrajzi szdm6, a helyrajzi szam7 és a
helyrajzi szam8 helyrajzi szamt ingatlanokat Osszesen 27 millio forintért eladta név7
vevonek, a helyrajzi szam9 ¢és a helyrajzi szam10 helyrajzi szamu ingatlanokat pedig dsszesen
20.000.000 forintért név8 vevonek, igy az 6t ingatlan egylittes vételara 47.000.000 forint volt.
Mindkét adéasvételi szerz6dés tartalmazta azt, hogy a szerz6dd felek az ingatlanok aranak
meghatarozasa soran figyelembe vették, hogy az apartmanok egy apartmanna torténd
visszaalakitasdnak koltségei a vevot terhelik. A vételt kovetden azonban a vevok az alperes
segitségével a megosztassal kialakult apartmanokat eladasra hirdették, nagy résziiket még az
oket, mint vevoket terheld vételarfizetési hataridd letelte eldtt el is adtak. Az uj vevdk altal
kifizetett, a perben megismert vételarak egyiittes 0sszege 61.500.000 forint volt, két ingatlan
vételara a perben ismeretlen maradt, az uj vevok altal egy apartmanért fizetett legalacsonyabb
vételar 8.000.000 forint volt.

A felperes eshetdlegesen eldterjesztett kereseteiben kérte annak megallapitasat, hogy a 2019.
november 8-an alairt adasvételi szerzodés elsddlegesen nem jott létre, masodlagosan
jogszabélyba {itk6zés miatt semmis, harmadlagosan megtévesztés, illetve tévedés miatt
érvénytelen, negyedlegesen feltiind értékardnytalansag miatt érvénytelen. Barmelyik kereset
megalapozottsdga esetén kérte az eredeti allapot helyreéllitisa keretében az alperes
kotelezését az altala fizetett 40.000.000 forint visszafizetésére és annak 2019. november 9-t61
a kifizetésig jaro, a Ptk. 6:48.§-a szerinti kamatai megfizetésére.

Az elsOdleges kereset korében kifejtette, hogy az adasvételi szerzédés nem mindsiil
"érvényesen létrejott" szerzOdésnek, mert nincs meg a felek akaratanak kolcsonds és
egybehangzo kifejezése a lényeges szerzddési kérdésekben. E korben hivatkozott arra, hogy a
lanyaval egyiitt akart vasarolni, de 6 nem szerepel vevOként a szerzédésben. 2019. november
8-an nem szerz6déskotési szandékkal érkezett az alpereshez és az iigyvédi irodaba, hanem a
tovabbi  24.000.000 Ft 4ataddsa céljabol, igy hidnyzott a szerzddési akarata. A
szerzOdéskotéskor nem volt jelen az alperes egyik, egyiittes aldirasi joggal rendelkezd
igyvezetdje. A szerzOdés aldirdsakor nem kapott példanyt a szerz6désbol, és nem kapott
szamlat sem. A vétel targya a felek megéllapodéasa alapjan kilenc 6nall6 helyrajzi szamon
szerepld tarsashazi ingatlan lett volna az okiratban szerepld ottel szemben, a szerzédésben
nincs megjelolve a szerzddés targyat képezd kilenc ingatlan. A kilenc ingatlan a szerzédés
alairasakor nem szerepelt Onalld helyrajzi szdmmal az ingatlan-nyilvantartasban, ezért
tulajdonatruhdzas targya nem lehetett, jogilag nem létezett. Az ingatlanok kiilteriiletiek, de a
szerzOdésben belteriiletiként szerepelnek, igy az okirat nem alkalmas a tulajdonjog
bejegyzésére és hidnypotlasra sem. A szerzddés nem tartalmaz Un. teljességi zaradékot.

A szerzOdés jogszabalyba iitkdzés miatti semmisségére amiatt hivatkozott, mert az ingatlanok
hibas "beltertiileti" fekvésének feltlintetése miatt az okirat nem alkalmas hidnypotlasra az
Inytv. szerint.

A harmadlagos keresetben, a megtévesztés, vagy az alperes altal okozott, illetve szdmara
felismerhetd felperesi tévedés korében azzal érvelt, hogy kilenc 6nalld helyrajzi szdmmal
rendelkez6 apartman ingatlan kialakitasaban egyeztek meg a felek, és csak ennek megtorténte
utan kellett volna létrejonnie az adasvételi szerzédésnek, az alairt szerz6dés azonban nem utal
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erre a megallapodasra. 2019. november 8-an abban a tudatban jelent meg az ligyvédi
irodaban, hogy a tovabbi 24.000.000 Ft atadasa sziikséges, nem gondolt arra, hogy adasvételi
szerzOdést ir ala, csak az alperes elallasa utan tudatosult benne, hogy az alperes allaspontja
szerint 1étrejott az adasvételi szerz6dés. Az ingatlanok nem belteriiletiek, amiként a
szerzddésben azok szerepelnek, hanem kiilteriiletiek. Az 4talakitdsi munkékat a vallalt 2020.
februar 29-1 hatarnapig az alperes nem valositotta meg. A teraszok és el6tetdk kialakitasat a
2019. augusztus 9-ei egyeztetés szerint az alperesnek kellett volna megvaldsitani, de a
szerz6désbe nem ez keriilt. A felperes ugy gondolta, hogy a kialakitand6 kilenc apartman
jogilag is 6ndllo ingatlan lesz. Az okiratban hallgattak arr6l, hogy az ©6nall6 ingatlanok
kialakitasa és ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzése a tarsashaz-alapitd okirat moédositasat
és az épitési hatosag engedélyét is igényli. Megtévesztették a vételar tekintetében is, mert
10.000.000 forint egységarrol beszéltek, ami az 6t apartman esetében 50.000.000 forint lett
volna, ezzel szemben 84.000.000 forint keriilt a szerzOdésbe. A per sordn ezt az eléadasat ugy
modositotta, hogy az o6t ingatlan vételaraként 50.000.000 forintban, azoknak kilenc
apartmanna atalakitasa koltségeiként tovabbi 20.000.000 forintban, igy Osszesen 70.000.000
forintban allapodtak meg a szerzodésben foglalt vételarral szemben.

A szolgaltatas €és az ellenszolgaltatas értéke kozott a szerzédés megkotésének idopontjaban
fennallo feltinden nagy ardnytalansag miatti érvénytelenséget arra alapitotta, hogy a felek
elézetes megallapoddsa szerint 50.000.000 forint lett volna a vételar a kilenc udiilové
atalakitassal egylitt, de majdnem a duplédja, 84.000.000 forint keriilt a szerz6désbe. A per
soran ugy modositotta allaspontjat, hogy az ot eredeti ingatlanért 50.000.000 forint
vételarban, ezen feliil ingatlanonként 4.000.000, 6sszesen 20.000.000 forint atalakitasi
koltségben, mindosszesen 70.000.000 forint ellenértékben allapodtak meg az irdsbeli
adasvételi szerz6dés megkotését megelézden az alperessel. Ehhez képest is fenntartotta a
feltling értékaranytalansadggal kapcsolatos allaspontjat. Hivatkozott arra is, hogy az alperes a
felperest kovetd két vevonek dsszesen 47.000.000 forintért adta el alig tobb mint egy évvel
késObb a szerzddés targyat képezd ingatlanokat. A két vevd szerzddésében foglalt, az
alacsonyabb vételarak alatdmasztasaként felhozott indok, az ingatlanok visszaalakitdsa, a
tantivallomésok alapjan megdodlt. A két vevotdl vasarlo ) vevok altal fizetett vételarakat
Osszeadva hozzavetdleg kijon a felperes adasvételi szerzOdésében szerepld vételar, de nem
jelenik meg benne az egyidejlileg tobb ingatlant vasarlo vevdé részére a forgalomban
szokasosan biztositandd 10%-os kedvezmény.

Az alperes ellenkérelme valamennyi eshetOleges kereset elutasitasara iranyult. Az eredeti
allapot helyreallitasat onmagaban nem ellenezte, de barmilyen pénzfizetésre kotelezésének
elutasitasat kérte.

Elismerte, hogy az ingatlanok kiilteriiletiek, hogy az ingatlanok belteriileti jellegét, illetve az,
hogy szerzddés 4. pont 2. alpontjaban a helyrajzi szamokat elirtdk, azzal, hogy ezek a hibak
kijavithatoak. Kifejtette, hogy irrelevans a szerzddés Iétrejotte szempontjabol, hogy a
szerzOdés alaki vagy tartalmi okbol alkalmas-e az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre.

Allitotta, hogy az adasvételi szerzodés targyat képezé ot iidiildingatlant dsszesen 76.000.000
forintért hirdette eladdsra. A felperes a megvasarolni kivant 6t ingatlant kilenc egységre
szerette volna atalakittatni, megegyeztek, hogy ezt az alperes végzi el a négy nagyobb
ingatlan 2-2 iidiiléegységgé valo alakitasaval. Alku eredményeként igy 84.000.000 forint
vételarban allapodtak meg, ami megfelelt a piaci viszonyoknak. A 70.000.000 forintos
vételarat a felperes utdlag azért ajanlotta, hogy elérje a vételar csokkentését, de az alperes erre
nem hajlando.

A 2019. november 5-i megallapodasban részletezték az eladd és a vevd altal végzendd
munkakat, ezt a megallapodast emelték be a 2019. november 8-i szerz0dés 4. pontjaba. Soha
nem meriilt fel az egyes kialakitand6 udiildegységek o6nalld helyrajzi szamu ingatlanokka
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alakitasa, ingatlan-nyilvantartési feltiintetése. A felperes altal kivalasztott anyagokat épitette
be az atalakitas és felujitas soran. A 2019. november 8-ai szerz6déskotés az tigyvédi irodaban
rendben lezajlott, a szerzddés a felperes vevo és az alperes elado kozott jott 1étre. A felperes
kérése volt, hogy ne nyujtsak be bejegyzés végett a szerzodést, mert meg akarja gyézni a
lanyat, hogy 6 is legyen vevd, de a szerz6dés modositasat a vevd személye miatt a felperes a
késobbiekben nem kérte. Ha lett volna olyan szandék, hogy a felperes lanya is vevo legyen,
illetve a felperes rendelkezett volna a lanyatél meghatalmazassal, ennek nem lett volna
akadalya. A felperes barmiféle bodult allapota nem meriilt fel a szerzédéskotéskor és erre a
felperes érvénytelenségi okként sem hivatkozott. A két képviseletre jogosult ligyvezetd
egyidejii jelenléte nem érvényességi feltétele a szerzodésnek.

Az alperes beszamitdsi kérelmet is elOterjesztett arra az esetre, ha a birdsag valamelyik
keresetnek helyt adna. A felperesnek visszatéritendd 40.000.000 forint vételarba beszamitani
kérte a felperes altal adott 6.000.000 forint foglalot, a felperes szerzddésszegése miatt az
alperest ért 31.000.000 forint kart, 2.650.000 forint ingatlankdzvetitdi jutalékot, 250.000
forint peren kiviili tigyvédi munkadijat, 100.000 forint ingatlan-értékbecsldi szakértdi dijat.

A felperes a beszamitasi kérelem elutasitasat kérte.

Az els6foku birosag fellebbezéssel tamadott itéletével a keresetet elutasitotta. Kotelezte a
felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 4.000.000 forint perkoltséget.

Az adasvételi szerzOdés létre nem jottének megallapitasara irdnyuld kereseti kérelem
megalapozatlansdga korében a Ptk. 6:58.§-a, a Ptk. 6:63.§ (1) és (2) bekezdései, a Ptk.
6:215.§ (2) bekezdése és a Legfelsobb Birosag XXV. szamu Polgari Elvi Dontésének 1. és 11.
pontjai alapjan kifejtette, hogy a 2019. november 8. napjan kelt okirat azt tanusitja, hogy a
felek kozott az ingatlan-atruhazasi szerzodés érvényesen 1étrejott. Ezzel szemben allitasainak
bizonyitasa a perben a felperest terhelte. A felperes az okirattal szemben nem bizonyitotta
szerzOdéskotési szandékanak €s az alperessel egybehangzé akaratnyilvanitasanak hidnyat. A
P.20.657/2021/14. szam alatt csatolt SMS-ek koziil a felperes altal 2019. november 6-4n irt
lizenet azt tanusitja, hogy a felperes szerzddéskotés végett utazott helységnév2ra, illetve
helységnév3re 2019. november 8-an. Az alperesi allaspontot tdmasztotta ala név4 iigyvéd
tantivallomasa is, amely a per egyéb adataival is 6sszhangban 4llt.

A XXV. szamu PED III. pontja alapjan kifejtette, hogy az adasvételi szerzddés érvényes
1étrejotte szempontjabol kozombds, hogy az alperes egyiittes képviseleti joggal rendelkezd
egyik ligyvezetdje csak késdbb, mar a felperes tavollétében irta ala a szerzddést. Utalt arra is,
hogy a szerzddés létrejotte szempontjabdl kdzombos az is, hogy az aldirt szerz6désbol a
szerz0do fél mikor kapott példanyt.

Réamutatott, hogy semmilyen bizonyiték nem tdmasztotta ala azt a felperesi allitast, hogy a
vétel targya kilenc 6nallo helyrajzi szamon szerepld tarsashdzi ingatlan lett volna, és az
irasbeli adéasvételi szerzddést csak az Ot ingatlannak kilenc 06nall6 ingatlannd torténd
atalakitasa utan kellett volna megkotni. névl és név4 tantivallomasa és a 2019. augusztus 9-i
"Nyilatkozat foglald kifizetésérdl és atvételérol" cimili okirat tartalma is azt az alperesi
allaspontot erdsitette, hogy a szerzodésbe foglaltakkal egyezden 6t 6nalldo helyrajzi szamu
tarsashazi ingatlan volt a szerz0dés targya, és a felek ezeknek az ingatlanoknak Osszesen
kilenc hasznalati egységre atalakitasaban allapodtak meg.

Utalt arra is, hogy a szerzddés létrejotte szempontjabol k6zombos, hogy a szerzddés az
ingatlanokat tévesen belteriiletiként tiinteti fel, illetve, hogy a szerz6déses okirat alkalmas-e a
tulajdonvaltozas bejegyzésére.

A masodlagos, a Ptk. 6:88. §-a és 6:95. §-a alapjan elGterjesztett kereset tekintetében a XXV.
szamu PED II. pontjara figyelemmel hivatkozott arra a kovetkezetes birdi gyakorlatra, amely
szerint a tulajdonjog atruhdzasara iranyuld szerzédés, mint kotelem-keletkeztetd tény
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létrejotte €s érvényessége szempontjabdl érdektelen, hogy a szerzddési okirat egyuttal
megfelel-e a tulajdonjog-valtozas ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéséhez sziikséges tovabbi
feltételeknek.

A harmadlagos, a szerz6dés megtévesztés vagy az alperes altal okozott, illetve szamdra
felismerhetd felperesi tévedés miatti érvénytelenségének megallapitasara iranyul6 keresetet a
Ptk. 6:90.§ (1) bekezdése és 6:91. § (1) bekezdése alapjan vizsgalva megallapitotta, hogy nem
tamasztottak ald bizonyitékok azt a felperesi allitast, hogy a felek kozott az irasba foglalt
szerzOdést megeldzden 1étrejott megallapodas kilenc 6nallo, kiilon helyrajzi szamon levd
tarsashazi, az ingatlan-nyilvantartasba is ekként bejegyzendd ingatlan kialakitasara és vételére
iranyult volna, a 12/F/1. szam alatt becsatolt okirat ennek ellenkezdjét tanusitotta.

Azzal a felperesi allitassal szemben, hogy a felperes 2019. november 8-an a tovabbi
24.000.000 forint atadasa céljabol jelent meg az ligyvédi irodaban, de szerzodéskotési
szandéka nem volt, a felperes 2019. november 6-an és 2019. november 14-én irt SMS
iizeneteire utalt, amelyek a felperes szerzddéskotés céljabol érkezését és azt bizonyitottak,
hogy a felperes tudta, hogy szerzddést irt ala.

Rogzitette, hogy a 2019. augusztus 9-ei megallapodast kdvetden, 2019. november 5-én a felek
ujabb irasbeli megallapodast kotottek, amelyben a korabbitol eltérden ugy allapodtak meg,
hogy a vevo (felperes) vallalja a teraszok ¢s az el6tetdk teljes kialakitasat. Az adasvételi
szerz0dés e megallapodassal egyezden tartalmazta a felek 4altal végzendd atalakitasi
munkakat.

Az ingatlanok tényleges kiilteriileti elhelyezkedését sem tartotta az érvénytelenség
megallapitdsait megalapozo tévedésnek. Hangsulyozta, hogy a felperes az {iidiiléfaluban
tobbszor jart a szerz0dés megkdotése elott, igy az ingatlanok természetbeni elhelyezkedésével
tisztaban volt, valamint az ingatlanok O0-val kezdddd helyrajzi szdma is kiilteriileti
ingatlanokra utalt.

A megtévesztés vagy tévedés korében utalt arra, hogy a szerzddés tartalma, valamint név4
tanuvallomasa szerint a felperesnek lehetdsége volt aldiras el6tt elolvasni a szerzédést, de ez a
jogi végzettséggel nem rendelkezd, altalanosan tajékozott és gondos szerz6do felektdl el is
varhato. A felperesnek ezért tisztdban kellett lennie a szerz6désben foglalt vételarral, és
¢észlelnie kellett volna, ha az a megallapodasuk szerinti 0sszegnél magasabb. Nem talalta
bizonyitottnak a felperesnek a 70.000.000 forintos ellenértékben vald6 megéllapodassal
kapcsolatos tényallitdsat. Ramutatott, hogy a felperes a keresetlevélben tobb alkalommal
50.000.000 forint vételarban valé megallapodast emlitett, illetve, hogy a felperesnek a 26.
sorszamu jegyzOkonyvben rogzitett nyilatkozata szerint a meghitsult szerzédéskotéskor
hangzott el a részérdl az az ajanlat, hogy 6sszesen 70.000.000 forint vételarat fizetnének, de
nem allitja, hogy az alperes elfogadta volna ezt az ajanlatot.

A felperesnek arra hivatkozasat, hogy az alperes az atalakitasi munkakat 2020. februar 29-ig
nem valdsitotta meg, a tévedés korében nem tartotta relevansnak, mert a Ptk. 6:90.§ (1)
bekezdése alapjan a tévedésnek a szerzédés megkotésekor fennalld valamely Iényeges
koriilmény tekintetében kell fennallnia.

A szolgaltatas €és az ellenszolgaltatas értéke kozott a szerzédés megkotésének idopontjaban
fennallo feltinden nagy aranytalansidg miatti érvénytelenségének megallapitdsara iranyuld
negyedleges kereset megalapozatlansdga korében a Ptk. 6:98.§ (1) bekezdése alapjan
kifejtette, hogy a felperes a perfelvétel soran a keresetlevélben tett 50.000.000 forintos
vételarra vonatkozé tényallitasat ugy valtoztatta meg, hogy az atalakitassal egytitt 70.000.000
forint vételarban allapodtak meg. Megallapitotta, hogy a 70.000.000 forint és a szerzddéses
vételar kozotti 20% -os kiilonbség nem mindsithetd feltlinden aranytalannak. Ramutat arra is,
hogy a tantként kihallgatott j vevdk altal fizetett, a tanuvallomasok alapjan megismert
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vételarak Osszege 61.500.000 forint volt. A két ismeretlen vételaron elkelt apartman
tekintetében a legalacsonyabb, 8.000.000 forintos vételarat figyelembe véve, az Osszes
apartman értékesitésének vételara 77.500.000 forint volt, ez a forgalmi érték masfél éven
beliil 8,4 %-kal alacsonyabb a peres felek adasvételi szerzodésében kikotott vételarnal. A
tobb ingatlant vasarlo vevo részére szokdsosan adott 10%-os vételarkedvezmény tekintetében
arra utalt, hogy ilyen tényallitisa a felperesnek a perfelvételi szakban nem volt. Az
igazsagiligyi ingatlanforgalmi szakértdi bizonyitdst indokolatlannak, felesleges koltséget
okozoOnak talalta, ezért azt mellGzte.

Az els6foka birésag a felperes valamennyi eshetéleges keresetét elutasitotta, igy nem
kertilhetett sor az eredeti allapot helyreallitisdra sem, mert az erre vonatkoz6 kérelmet a
felperes a szerzddés létre nem jotte, illetve érvénytelensége jogkovetkezményeként, nem
pedig 6nallo keresetként terjesztette eld.

Az alperes beszamitdsi kérelmét és az azzal szembeni ellenkérelmet az elséfoku birdsag
érdemben nem biralta el, mert a felperes valamennyi eshetdleges keresetét megalapozatlannak
talalta.

A Pp. 83.§ (1) bekezdése alapjan kotelezte az elséfoku birdésag a pervesztes felperest az
alperes felszdmitott perkoltségének megfizetésére. Az alperes a 32/2003. (VIIL. 22.) IM
rendelet 2. § (1) bekezdés a) pontja alapjan a kozte és jogi képviseldje kdzott 1étrejott tigyvédi
megbizasi szerzddésben az elséfoku eljarasra kikotott nettd 4.000.000 Ft tigyvédi munkadij
megitélését kérte. A perben az alperesi jogi képviseld jelentds terjedelmil irdsbeli
ellenkérelmet, beszamitasi kérelmet nyujtott be, el6készitd iratot terjesztett eld, a felperes
ideiglenes intézkedési kérelmére, valamint végzés elleni fellebbezésére észrevételt tett, 11
idoigényes targyaldson vett részt €s azokon nyilatkozatokat tett, amelyekre elézetesen
felkésziilt. Mindezekre tekintettel az elséfokt birdsag a kikotott munkadij mérséklésére nem
latott lehetdséget.

Az itélet ellen, elsddlegesen annak hatdlyon kiviil helyezése, és az eljaras félbeszakadasanak
megallapitdsa, masodlagosan annak megvaltoztatasa €és a kereset teljesitése, harmadlagosan
annak részbeni megvaltoztatasa ¢s az alperes javara megitélt elséfoku perkdltség 1.500.000
forintra torténd leszallitdsa, valamint az alperes perkoltségben marasztaldsa irdnt a felperes
terjesztett eld fellebbezést.

Elsddleges fellebbezésének indokaként arra hivatkozott, hogy eziranyu eldadasa ellenére az
elséfoku birésag elmulasztotta megallapitani, hogy az eljaras az alperes kényszertorlésének
elrendelése napjan félbeszakadt, ezéltal az elséfokt birdsdg megsértette a Pp. 119.§ (1)
bekezdés a) pontjat és a Pp. 120.§ (4) bekezdését.

Masodlagos fellebbezése indokaként el6adta, hogy az adasvételi szerz6dés nem jott létre,
mert hidnyzott a szerz6do felek szerzddéskotési akarata, a szerz6déskotés soran ugyanis itallal
kinaltak, amelynek elfogyasztdsa utan bodult allapotba keriilt, majd el is aludt. Az els6foku
birosag megsértette a Ptk. 6:58.§-at, a Ptk. 6:63.§ (1) és (2) bekezdéseit és a XXV. szamu
Polgari Elvi Dontésének 1. pontjat.

Fenntartotta, hogy a lanya azért nem jelent meg a 2019. november 8-ai alkalommal, mert sz6
sem volt arrol, hogy szerzddéskotésre kertil sor, a 24.000.000 forint 4tadasa céljabol utazott
helységnév3re. Ezt tamasztotta ala allaspontja szerint az is, hogy a szerz6désbdl egyaltalan
nem kapott. Hivatkozott arra is, hogy az atadott 24.000.000 forint részben a lanya pénze volt.

Fenntartotta, hogy az alairt ingatlan adasvételi szerzodés foldhivatali bejegyzésre nem
alkalmas, mert a kiiltertileti ingatlanokat belteriiletiként jeloli meg, amely miatt az Inytv. 39.§
(3) bekezdés c) pontja alapjan nem alkalmas hianypétlasra, ezért a szerzodés jogszabalyba
iitk6z¢és miatt semmis. Ebben a korben a Ptk. 6:88. § (1) és (3) bekezdéseinek, valamint a Ptk.
6:95.§-anak megsértését allitotta.
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Hivatkozott arra, hogy megtévesztették a vételar tekintetében, valamint abban, hogy az
ingatlan hany darab ingatlanra oszthato fel, igy az elséfoku itélet a Ptk. 6:89.§ (1) és (2)
bekezdését, valamint a Ptk. 6:91.§ (1) bekezdését sérti. Utalt a Ptk. 6:90. § (1) bekezdésének
sérelmére, eldéadva, hogy a felperes mindvégig abban a tudatban volt, hogy kilenc apartman
kialakitasa és 6nallo ingatlanna alakitdsa targyaban kivannak megéllapodést kotni.

A feltiind értékaranytalansag korében a Ptk. 6:89.§ (1), (2), (3) és (4) bekezdései, a Ptk.
6:98.§ (1) bekezdése, a kapcsolodd kommentarok €s a PK 267. szamua vélemény tartalmanak
emlitése mellett egyéb indokot nem hozott fel.

A harmadlagos fellebbezés tekintetében arra hivatkozott, hogy az alperes jogi képviseldje
altal elvégzett tigyvédi tevékenységgel a felszamitott iigyvédi munkadij nem all aranyban.

Az alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku birdsag itéletének helybenhagyasat és a
felperes 700.000 forint 6sszegli masodfoku perkoltség megfizetésére kotelezését kérte.

Eldadta, hogy a cégjegyz€k szerint az alperes kényszertorlés alatt 4llo, érvényes adoszammal
rendelkezé cég. Kérte a Fdévarosi Torvényszék Cégbirosaganak megkeresését annak
megallapitdsa érdekében, hogy az alperes jogalanyisaga megsziint-e.

A masodlagos fellebbezéssel kapcsolatban az elsdfoku itélet helyes indokaira, valamint arra
utalt, hogy a birdsag kizardlag a kereseti kérelmek és ellenkérelmek keretei kozott
vizsgalhatja a peres felek egymas kozotti jogviszonyat.

A harmadlagos fellebbezéssel Osszefliggésben eldadta, hogy az els6fokl eljards soran a peres
felek kozott kozvetitdi eljaras is volt, a hosszadalmas és részletes irasbeli elokészités ellenére
két perfelvételi targyalds megtartasara keriilt sor 5 és 3,5 6ra idétartamban, amelyen az
alperes jogi képviseldje részt vett és nyilatkozott, az els6fokl eljarasban 35 targyalasi ora
soran 14 tant hallgattak meg, a helységnév3i székhelyll alperesi képviseldnek kilenc
alkalommal kellett megtennie a helységnév3 — helységnév5 — helységnév3 utat, az iigy nem
tekinthetd egyszerli megitélésiinek, igy a megitélt perkoltség nem eltulzott.

A fellebbezés nem megalapozott.

Az elsédleges fellebbezéssel Osszefiiggésben a masodfokll birdsag kiegésziti a tényallast
azzal, hogy az itélethozatal napjdn az alperes a cégjegyzékben nyilvantartott cég, amely
2022. szeptember 20. napja ota kényszertorlés alatt all, torlésére nem kertilt sor.

A Ptk. 3:1.§ (1) bekezdése szerint a jogi személy jogképes: jogai és kotelezettségei lehetnek.

A 3:48. § (1) bekezdés d) pontja értelmében a jogi személy jogutdd nélkiil megsziinik, ha az
arra jogosult szerv megsziinteti, feltéve, hogy a jogi személy vagyoni viszonyainak lezarasara
iranyul6d megfeleld eljaras lefolytatasat kovetden a birdsag a jogi személyt a nyilvantartasbol
torli. A cégnyilvanossagrol, a birdsagi cégeljarasrol és a végelszamolasrol szold 2006. évi V.
torvény (Ctv.) 62.§ (4) bekezdése szerint a cég a cégjegyzekbdl valo torléssel sziinik meg.

A fenti szabdlyozas alapjan a cégjegyzékbe bejegyzett jogi személy megsziinése a
keletkezéshez hasonl6 elvek alapjan a cégjegyzékbdl torléssel kovetkezik be.

A Pp. 119. § (1) bekezdés a) pontja alapjan az eljaras félbeszakad, ha valamelyik fél meghal
vagy megsziinik, a jogutdd perbelépéséig vagy perbevonasdig, kivéve, ha a jogviszony
természete miatt a jogutodlas kizart.

Az alperes a cégjegyzékben nyilvantartott, Iétez0 jogi személy, a cégbirosdg a
cégnyilvantartasbol nem torolte, jogokkal és kotelezettségekkel rendelkezik. (Ha nem lenne
1étezd jogi személy, nem lehetne fél a kényszertorlési eljarasban sem.) A kényszertorlési
eljaras elrendelése nem eredményezi az eljards félbeszakadasat, az alperes a cégjegyzékbdl
torléséig a perben fél lehet, ezért nem allapithatd meg az elséfoku eljards olyan Iényeges
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szabalyainak megsértése, amely az elséfoku itélet hatdlyon kiviil helyezését a Pp. 381.§-a
szerint megalapozhatna.

Masodlagos fellebbezésében arra hivatkozott a felperes, hogy azért hidnyzott a
szerzOdéskotési akarata, mert a szerzddéskotés sordn egy itallal megkindltdk, amelynek
elfogyasztasa utan bodult allapotba keriilt, majd el is aludt.

A Pp. 373.§ (2) bekezdés értelmében a fellebbezésben 1) tény allitasara akkor keriilhet sor, ha
az uj tény a fél Onhibajan kiviili okbdl az elséfoku itélet meghozatalat megeldzo targyalas
berekesztését kovetden jutott a fellebbezd fél tudomasara vagy kovetkezett be, feltéve, hogy
az elbiralés esetén ra nézve kedvezdbb itéletet eredményezhetett volna.

A felperes az elséfoku eljarasban nem hivatkozott a szerz6dés létre nem jottének okaként
arra, hogy a szerzddéskotéskor bodult allapotban volt. A felperes képviseldje az elséfoku
eljarasban bird kérdésére kijelentette, hogy a szerzddés nem Iétezésének vagy
semmisségének, illetve érvénytelenségének megallapitdsa irdnti keresetet nem alapitja a
felperes bodult allapotdra, mert azt nehezen Ilehetne a perben bizonyitani.
(1.P.20.067/2021/12. jegyzOkonyv 6. oldal)

A fellebbezésben a felperes 0j tényre, a bodult allapotra, mint szerz0dési akarat hidnyanak
okéara hivatkozik, nem allapithatdé meg azonban ennek jogszabalyi feltétele, az, hogy ez az 0j
tény Onhibdjan kiviili okbdl az elséfoku itélet meghozatalat megel6z0 targyalds berekesztését
kovetden jutott a tudomasara vagy kovetkezett be. Az 1.P.20.067/2021/12. jegyzdkonyv 6.
oldalan rogzitett nyilatkozat ennek éppen az ellenkezdjét bizonyitja, ezért a felperes a
fellebbezési eljarasban erre az 0j tényre nem hivatkozhat.

A fentiekre tekintettel a Ptk. 6:58.§-anak, a Ptk. 6:63.§ (1) és (2) bekezdéseinek és a XXV.
szamu Polgari Elvi Dontésének I. pontjanak sérelme nélkiil allapitotta meg az elsddleges
kereseti kérelem ¢€s a bizonyitott tények alapjan az els6foka birdsag, hogy a felek akaratanak
kolesonods és egybehangzo kifejezésével a szerzddés 1étrejott.

A masodfoku birosag az els6foku birdsag altal egyebekben helyesen megallapitott tényallast
kiegésziti azzal, hogy a felperes altal 2019. november 6-an irt SMS szerint ,Bianka
telefonszama ..., nyugtasd meg, hogy nem lesz ciganykodas. 15 perc alatt végziink... En
elére megyek és megnézem a szerz8dést meg pontositunk ha kell! ... Ha beszéltél vele, utana
én is felhivom” (1.P.20.657/2021/14. irat melléklete).

Az igy kiegészitett tényallasban rogzitett SMS tartalmat helyesen értékelte az elséfoku
birdsdg annak bizonyitékaként, hogy 2019. november 8-an a felperes nem csak a 24.000.000
forint vételareldleg atadasa miatt, hanem szerzddéskotés céljabol utazott helységnévi3re.
Helyesen allapitotta meg az els6foku birdsag azt is, hogy a szerz8dés 1étrejottét nem érinti az
a kérdés, hogy a szerzédéskdotéskor a felperes kapott-e szerzodéspéldanyt, mint ahogy az — az
els6foku eljarasban eld nem adott tény — sem, hogy az atadott 24.000.000 forint részben a
felperes lanyanak a pénze volt-e.

A jogszabalyba iitkozés miatti semmisség, a megtévesztés, tévedés ¢és feltling
értékardnytalansag miatti érvénytelenség megallapitasa iranti kereset elutasitdsdnak elséfoku
itéletbe foglalt indokaival a masodfoku birdsag teljes egészében egyetértett, ezért a Pp. 386.§
(4) bekezdése alapjan azok megismétlését melldzi.

A felperes a fellebbezésében ebben a kdrben is olyan 0j tényt is allitott, amelyet az elsdfoka
eljarasban nem, mégpedig azt, hogy abban is megtévesztették, hogy az ingatlan hany
ingatlanra oszthat6 fel.

A Pp. 373.§ (2) bekezdésében irt feltétel megvalosulasa ez esetben sem allapithaté meg. A
felperes az elséfoku eljarasban az ingatlanok megosztasa korében az alperessel egyezden adta
eld, hogy a meglévd 6t ingatlant kilenc apartmanna kivéanta atalakittatni, ebben a kérdésben a
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felek kozott vita, vagy a felperesnek a megvaldsult apartmanok darabszamat illetéen eltérd
igénye nem volt.

A feltiind értékaranytalansag tekintetében a felperes a fellebbezésében nem is allitotta az
altala felsorolt jogszabalyok és a birdsagi gyakorlat megsértését, és nem hozott fel olyan
érveket sem, amelyek ezt megallapithatova tennék.

A perkoéltség a Pp. 80.§-a szerint a félnél - a perben vagy azt megel6zden - a jog perbeli
érvényesitésével okozati dsszefliggésben és sziikségképpen felmeriilt minden koltség, ideértve
a birdsag elott torténd megjelenéssel sziikségképpen felmeriilt keresetkiesést is.

A Pp. tehat nem csak a birdsag eldtt felmeriilt koltségeket tekinti perkoltségnek, hanem a
perinditast megel6zéen felmeriilt koltségeket is. A perinditast megelézoéen a felek kozott
hosszas egyeztetések folytak, kdzvetitdi eljaras volt folyamatban, amelynek soran az alperes
jogi képviseldt vett igénybe.

A 32/2003.(VIIL.22.) IM rendelet 2. § (1) bekezdése szerint az tligyvéd altal képviselt fél
tigyvédi koltségként a fél és az tligyvéd kozott 1étrejott ligyvédi megbizasi szerzdédésben
kikotott munkadijat, valamint a fél altal ligyvédje részére koltségtéritésként megfizetett
indokolt készkiadasok egyiittes Osszegét szamithatja fel. A (2) bekezdés értelmében az (1)
bekezdés alapjan felszamitott munkadij 6sszegét a birdsag indokolt esetben mérsékelheti, ha
az nem 4ll ardnyban a ténylegesen elvégzett tigyvédi tevékenységgel.

A masodfoku birdsag egyetértett az elséfoku birésaggal, abban, hogy az alperes perbeli, és azt
megel6zd jogi képviseletével kapcsolatban elvégzett iigyvédi munkaval aranyban all a
kikotott munkadij, az els6fokt itéletben e korben felhozott indokok helyesek, ezért annak
leszéllitasa nem volt indokolt.

A kifejtettekre tekintettel a masodfokt birdsag az elséfoku birosag itéletét a Pp. 383.§ (2)
bekezdése alapjan helybenhagyta.

Az eredményteleniil fellebbezo felperes a Pp. 83.§ (1) bekezdése alapjan koteles az alperes
masodfoku eljarasban felmertilt perkoltségének megfizetésére, amelynek dsszegét az alperes a
32/2003.(VII1.22.) IM rendelet 3.§ (2) és (5) bekezdésének megfeleléen szamitotta fel.

Pécs, 2023. marcius 16.

Dr. Zoka Ferenc s.k. a tanacs elndke, dr. Hrubi Adrienn s.k. eldadé biro, dr. Berki Csilla s.k.
biro



