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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsdbb Birdsdga a Varga Ugyvédi Iroda, dr.
Varga Judit ligyvéd dltal képviselt felperesnek a személyesen eljart
I.r. és a Budapesti 4. szamu Ugyvédi Iroda iigyintézd: dr. Seiler
Borbala ligyvéd d4dltal képviselt II.r. és a jogtandcsos 4altal
képviselt III.r. alperes ellen szerzddés hatdlytalansdganak a
megdllapitdsa 1irdnt a Birdsdgon 15.P.85.448/2007. szdam alatt
folyamatban volt és masodfokon a Birésdag 45.Pf.631.151/2009/3.
szamu itéletével befejezett perében a jogerds Iitélet ellen a
felperes 4dltal benyujtott feliilvizsgdalati kérelem folytdn -
targyaldson kiviil - meghozta a kdvetkezd

itéletedct

A Legfelsdbb Birdsdg a jogerds itéletet hatdlyon kiviil helyezi, a
Birosdg 15.P.85 448/2007/36. szamu itéletének fellebbezett részét
részben megvdltoztatja és a II.r. alperes viszontkeresetét teljes
terjedelmében elutasitja, egyebekben az elsdéfoku birdsdg itéletét
helybenhagyija.

Kotelezi a II.r. alperest, hogy - 15 napon beliil - fizessen meg a
felperesnek 50 000 (6tvenezer) forint egylittes fellebbezési és
feliilvizsgdlati eljardsi koltséget.

A le nem rott fellebbezési és fellilvizsgalati illetéket az 4allam
viseli.

I ndokolas

A 2006. julius 5. napjan kelt addsvételi szerzddés szerint a II.r.
alperes 5 000 000 forint vételdron megvasdrolta az I.r. alperestdl
a B.-1 lakdsingatlan 39/100 tulajdoni hdnyaddt, amely a szerzddés
szerint az eredeti bejaratbdél nyild eldszoba, a beldle balra nyild
szoba, a WC-fiirdd, és az eredeti filirdészobdbdl kialakitott konyha
kizdrélagos haszndlatat jelenti. A vételdrat a vevd 2006. augusztus
15-ig volt koételes megfizetni azzal, hogy ezt kévetden jogosult a
birtokbavételre. Az eladdé kijelentette, hogy tulajdonostdrsdat
eldbvasarldasi jog illeti meg, ezért nyilatkozatat beszerzi, tovadbba
a felek rbgzitették, hogy a szerzd8dés az addsvétellel kapcsolatos



minden jogot és kételezettséget tartalmaz, ezen tulmenden egymassal
szemben egyéb jogot, kételezettséget nem vdllalnak, és nem kivannak
régziteni.

A szerzddés 2006. julius 31-én megkiildésre keriilt a felperes
részére azzal, hogy nyolc napon beliil nyilatkozzon, élni kivdn-e
eldvasarldsi  jogaval. A felperes 2006. augusztus 7. napjan
nyilatkozott arrdl, hogy eldvdasdarlasi jogaval élni kivdan és
visszajelzést kovetden a vételdrat ligyvédi letétbe helyezi.
Ugyanezen a napon kelt mdsik levelében észrevételezte, hogy a
szerz&6désbdl nem tinik ki az a tény, amely szerint az eladod
haszndlatdaban 1évé részbdl az eldszoba és WC helyiségek fele az &
tulajdondanak részét képezi, az eladdsra szdant hdnyad nincs
levdlasztva és a 39/100 rész nem jelenti a felsorolt valamennyi
helyiség kizdrdlagos hasznalatdt, tovabba az uUj tulajdonossal mas
feltételek mellett, Uj lakdshaszndlati megdllapodast kivdn kotni.

2006. szeptember 4-én az I.-II.r. alperesek modositottdk a
szerzddésiiket oly modon, hogy a vevd az eldszoba és WC fele
részének kizdrdlagos hasznalatdt szerzi meg, a fennmaradd rész a
felperes tulajdoni hdnyaddnak része, az 1ingatlanhdnyad pedig
haszndlati megosztds szerinti birtokviszony, és a vevd vdallalta a
ténylegesen hasznalt m? utdni koltségek fizetését. 2006. szeptember
13-4n az I.-II.r. alperesek képviseletében eljdro ligyvéd a
pontositds megkiildése mellett kozblte a felperessel, hogy mivel nem
fogadta el a kordbban megkiildétt addsvétell szerzddés feltételeit
és a vételdrat sem helyezte letétbe, az esetleges eldvdsarldsra
vonatkozdé szandékat nem tudjdk elfogadni.

2006. szeptember 20-an a felperes kézélte, hogy eldvdsdrldsi joga
gyakorlasdra irdnyuld szandékat fenntartja, a vételdrat csak azért
nem helyezte letétbe, mert azt nem kérték tdéle. A felperes 2006.
oktéber 16-1 levelére vdlaszolva az I.-II.r. alperesek jogi
képviseldje valtozatlanul fenntartotta azon alldspontjat, hogy
miutdn a felperes kifogdsolta a szerzddés tartalmat és a vételdrat
nem helyezte letétbe, eldvételi joga elenyészett.

A II.r. alperes a lakds megvasdrldsahoz 26 811,92 CHF koélcsént vett
fel a III.r. alperestdl. Tulajdonjog bejegyzés iranti kérelme, majd
a IIT.r. alperes jelzdlog és elidegenitési és terhelési tilalom
bejegyzésére 1irdnyuld kérelme széljegyként keriilt bejegyzésre az
ingatlan tulajdoni lapjdra. Az ingatlanon a II.r. alperes 1 030 000
forint értékben értéknéveld beruhdzdsokat végzett.

A felperes keresetében kérte, hogy a birdsdg allapitsa meg az I.-
IT.r. alperesek dltal megkdotétt addsvételli szerzddés vele szembeni
hatdlytalansdgdt és azt, hogy az - azonos feltételek mellett -
kbzte és az I.r. alperes kozott jott létre. Kérte az alpereseket a
vételdr egyidejd kifizetése mellett tulajdonjoga ingatlan-



nyilvdntartdsi bejegyzésének tilrésére, tovabbda a II.r. alperest az
ingatlan birtokbaadasdra kételezni. Hivatkozott arra, hogy a II.-
IIT.r. alperesek szerzddése semmis, mert a II.r. alperes nem
szerezte meg az 1ingatlan tulajdonjogat, ezért azzal nem 1is
rendelkezhetett. Kérte ezért a III.r. alperes javara szolo széljegy
térlését. Alldspontja szerint a II.r. alperes nem végzett olyan
beruhdzdast, amelynek megtéritésére kételes lenne és kérte 2006.
augusztus 15. napjdtdl az ingatlan birtokbaadasdig a jogosulatlanul
birtokban tartott lakds utdn havi 45 000 forint haszndlati dij és
6,26 m?° tulhasznalat folytan havi 8000 forint megfizetésére
kotelezni.

Az I.r. alperes a kereset elutasitdsdat kérte, mert d4&lldspontija
szerint a felperes nem  kifogasolhatta volna a szerzddés
rendelkezéseit, leveleili ellentmonddak voltak és a vételdrat sem
helyezte letétbe, mig a II.r. alperes a lakdson jelentds
beruhdzasokat végzett, amelyek értéke nem jelent meg a vételarban.

A II.r. alperes szintén a kereset elutasitdsdt kérte hivatkozva
arra, hogy 2004. év ota a lakrészben lakik, jelentds beruhdzdsokat
végzett és a vételdrat ezek figyelembevételével hatdroztdak meg. A
szerzd&dés hatdlytalansdgdnak megallapitdsa esetére
viszontkeresetben 1 700 000 forint OJ&sszegben kérte a felperestdl
beruhdzdsai ellenértékének megtéritését.

A III.r. alperes elsédlegesen a kereset elutasitdsat kérte
figyelemmel arra, hogy a szerzddés megkdétésekor kelld
kériiltekintéssel jadrt el és annak teljesitése johiszemiien szerzett
jogait sértené. A keresetnek vald helytadds esetére kérte, hogy a
felperes a vételdrat kézvetleniil a részére fizesse ki, vagy ha ez
lehetséges, a jelzalog keriiljén bejegyzésre és a hitelért a
felperes jelzdlog-kdtelezettként feleljen.

Az elsdéfokt birdsdg itéletével megallapitotta, hogy az I.-II.r.
alperesek koézétt 1étrejott adasvételli szerzddés a felperessel
szemben hatdlytalan és az a 2006. szeptember 4. napjan kelt
pontositdssal a felperes és az I.r. alperes kézdtt jott 1étre.
Kotelezte a felperest, hogy negyven napon bellil fizessen meg az
I.r. alperesnek 5 000 000 forintot. Megkereste a foldhivatalt, hogy

a perbeli ingatlanrdl - a teljes vételdr kifizetésének igazoldsa
utdn - az I.r. alperes tulajdonjogat toérélje és a felperes
jogszerzését adasvétel jogcimén jegyezze  be. Kotelezte az

alpereseket a tulajdonvaltozds bejegyzésének tlrésére és a II.r.
alperest arra, hogy ezt koévetden hatvan napon belilil az ingatlant
ingdsdagaitdl kiliritve adja a felperes birtokdba. Ezt meghaladdan a
keresetet elutasitotta és kételezte a felperest, hogy negyven napon
beliil fizessen meg a II.r. alperesnek 1 030 000 forintot, mig ezt
meghaladdéan a II.r. alperes viszontkeresetét elutasitotta. A



pernyertesség, pervesztesség ardnydban rendelkezett a perkdéltségek
viselésérdl is.

A felperes és az I.r. alperes fellebbezése folytdn eljart masodfoku
birdsdg, itéletével az elsdfoku birdsag itéletének nem fellebbezett
részét nem érintve, fellebbezett rendelkezését helybenhagyta.

A jogerds itélet indokoldsa szerint a felperes 2006. augusztus 7-1
levelével gyakorolta az &6t megilletd eldvasdarlasi jogot, ezért a
szerzddést azonos feltételek mellett az I.r. alperesnek vele
kellett volna megkétnie. A vételdr megfizetésére negyvennapos
hatdridé 4allt rendelkezésére, ezért nem lett volna sziikség annak
azonnali letétbe helyezésére, legfeljebb az OJsszeg meglétének
igazoldasdra. Az ugyanezen a napon elkiildétt masik levéllel a
felperes nem a szerzddés tartalmat kifogadsolta, hanem a valods
helyzetre hivta fel a szerzdddS felek figyelmét, amit azok el 1is
fogadtak és ezt kévetden szerzddésiiket ennek megfelelden
moédositottdk. A felperes a szerzddés mdédositdsat kévetden vételi
szandékat megerdsitette és igazolta a vételdr meglétét is, ezért e
vonatkozdsban keresete megalapozott volt.

Az I.-II.r. és II.-III.r. alperesek kozotti elszamolds nem képezte
ennek a pernek a targyat, a II.r. alperes - ingatlan-nyilvdntartasi
bejegyzés hidnydban - nem szerzett tulajdonjogot, ezért a III.r.
alperes javara jelzdlogjog nem jott létre, igy a keresetnek, jogai
sérelme ellenére helyt kellett adni. A felperes a III.r. alperessel
nem allt jogviszonyban, igy nem kdteles a kélcsén visszafizetésére,
vagy  annak tirésére, hogy ingatlandra  jelzdlogjog keriiljoén
bejegyzésre. Az a koOriilmény, amely szerint az I.r. alperes nem a
felperessel koététte meg az adasvételi szerzddést, nem teremtett
jogalapot a felperes szamara az 1ingatlant johiszemien hasznald
IT.r. alperessel szemben haszndlati dij irdnti kévetelés
érvényesitésére, mig a haszndlatra vonatkozé megallapoddst & 1is
elfogadta, ezért nem jogosult a tulhasznalatbol eredden utobb
igényt tdmasztani. A felperes a hasznalati megdllapodds ismeretében
vdsdrolta meg tulajdoni hdanyaddt, nincs joga annak egyoldalu
modositdasdra, visszterhessé tételére. Az értéknéveld beruhdzadsokat
az I.-II.r. alperesek eldaddsa szerint a vételdrban nem vették
figyelembe, amit aldatamasztott a beszerzett szakértdi vélemény 1is,
ezért ennek ellenértékét a felperes koteles a II.r. alperes javara
megtériteni.

A jogerds itélettel szemben a felperes terjesztett eld
feltilvizsgalati  kérelmet és annak részbeni  hatdlyon kiviili
helyezésével a II.r. alperes viszontkeresete elutasitdsdt, vagy e
kérben az elsd, vagy mdsodfoku birdsdg uj eljdrdsra és uj hatdrozat
hozataldra valo kételezését kérte.



Alldspontja szerint nem bizonyitott és életszertdtlen az, hogy az
I.r. alperes az ingatlan haszndlatdt ingyenesen engedte volna at a
IT.r. alperesnek és nem allapodtak meg a végzett  munkak
elszamoldsdnak mdédjaban, hiszen nem tudhattak, hogy lesz-e
lehetdésége a II.r. alperesnek valamikor az ingatlan megvasdrldsdra.
Rokoni vagy egyéb viszony hidnydban a beruhdzdsokat a II.r. alperes

a lakhatdsa fejében végezhette. A szerzddéssel  kapcsolatos
kérdéseket azok valdsdgos tartalma alapjan kell elbirdalni és a
felperes a tényleges ajanlatnak megfelelden gyvakorolhatta

eldvdsarldsi jogat. Az I.-II.r. alperesek a vételdrat az addsvételi
szerzddésben meghatdroztdk és kifejezetten kimondtdk azt, hogy
egymdssal szemben egyéb kdévetelésiik nincs, nem utaltak értékndéveld
beruhdzasokra, illetve ezek szerepére a vételdr kialakitdsaban.

A szerzddés szerinti és a szakértd altal megdllapitott érték kdzott
nem 4all fenn ardnytalansdg, a szerzddést a felek erre tdértént
hivatkozdssal nem tamadtak meg és mast nem 1is kivadntak egymdssal
szemben elszdmolni. A rendelkezésre 4llé szakértdi vélemény sem
ténybelileg, sem Osszegében nem alapozza meg a II.r. alperes adltal
esetlegesen végzett felujitds okozta értéknévekedés mértékét, a
beruhdzasokat csak 6sszefoglaldan tartalmazza és az érték
megdllapitdsa sordn a felperes tulajdonaban 4ll6 6,26 m? terilletet
is figyelembe vette, nem tér ki tovabba arra, hogy a beruhdzdsok
kéziil melyek elvihetdek.

Ezeknek a kérdéseknek a tisztdzdsdra irdnyuld, a szakértdi vélemény
kiegészitése irdnti bizonyitdsi inditvdanya elutasitdsra kerilt. A
beruhdzdsokat az addsvételil szerzd8dés  megkdtése eldtt mar
elvégezték, tehdt a vételdrat ezekre tekintettel hatdroztdk meg és
a szerzddés szerint az 1ingatlant nem terhelte senki joga, vagy
igénye, mig a felperes a szerzddésnek megfelelden szerzett
jogosultsdgot, nem pedig a II.r. alperes igényével terhelten.

A II.r. alperes feliilvizsgalati ellenkérelme a jogerds 1itélet
hatalydban vald fenntartdsdra iranyult.

A feliilvizsgalati kérelem megalapozott.

A felperes a Ptk. 145. $§-anak (2) bekezdése alapjan &6t megilletd
eldvasarlasi joggal élt, ezért az addsvételi szerzddés a részére
megkiildétt ajanlat elfogaddsdaval - annak megfeleld tartalommal -
jott létre kozte és az I.r. alperes kézott. Ez alapjan az
eladdskori, tehdt az értéknéveld beruhdzdsok utdni 4dllapotu
ingatlan tulajdoni hanyadanak vételdra volt az 5 000 000 forint és
a vevdét ennek kifizetésén felilil egyéb kételezettség nem terhelte,
tehermentes tulajdont szerzett és a szerzdddé felek ki is
jelentették, hogy egymdssal szemben egyéb jogot és kdételezettséget
nem vallalnak és nem régzitenek.



A beruhdzdsok értékndveldek voltak - melyek tulajdonjogot nem
keletkeztettek - és az addsvétell szerzddés megkdtésekor, illetve a
felperes eldvdsdrldsi joga gyakorldsakor mar befejezésre keriiltek.
Az I.r. alperes ezek ismeretében értékesitette a lakdst, a vevd és
a beruhdzo személye azonos volt és eldadasuk szerint az
értéknévekedést a vétel sordn kivdntdk rendezni, ami azt jelenti,
hogy ezt a jogviszonyt nem 1lehet filiggetlennek tekinteni az
addsvételtdl. Az I.-II.r. alpereseknek lett volna lehetdségiik arra,
hogy ha valdban ez a szerzddéses akaratuk, akkor ennek megfelelden
a vételdrat a beruhdzdsok figyelembevételével magasabb Jsszegben
hatdrozzdk meg azzal, hogy ebbdl a vevd a munkaja folytdn adott
O0sszeget mdr teljesitett. Magasabb vételarra, vagy a beruhdzdsok
megtéritésére irdnyuld igénnyel azonban utdbb - amikor a felperes a
mar megkiildétt ajdnlatot elfogadta és a szerzddés kbzte és az eladod
kbzo6tt mdr létrejdétt - nem léphetnek fel.

A felperes nem keriilt jogviszonyba a II.r. alperessel, mert a
lakdst az adott vételdron, a beruhdzdsokkal egyiitt, terhektdl
mentesen szerezte meg. A II.r. alperes nem kiviilallo személy, fel
sem meriilt, hogy a vételtdl filiggetlentil kivdntak volna rendezni
beruhdzdsai kérdését. Amennyiben ezek értéke nem tériil meg részére,
az eladoval szemben léphet fel - ha azt I.r. alperessel szembeni
jogviszonya lehetdvé teszi - igényével.

A hivatkozott BH.1976. 152. eseti déntés az I.-II.r. alperesek
dllaspontjdt nem tamasztotta ald, hiszen ott az ajanlatban
megjeldlt vételdr éppen magasabb volt az 1irdsbeli szerzddésben
feltiintetettnél, kifejezve azt, hogy a felek szdndéka a tulajdonjog
magasabb &sszeg ellenében térténd dAtruhdzdsdra irdnyult. Nincs
lehetdség azonban arra, hogy a vételi ajanlat kézlését és
elfogaddsat kovetden az eredeti szerzddd felek - kordbban végzett
értéknéveld beruhdzdsokra hivatkozva - az eldvdsdarldsi  jogat
gyakorld féltdl tovabbi &sszegeket kdveteljenek.

A Legfelsdébb Birdsdg ezért a jogerds itéletet a Pp. 275. §-anak
(4) bekezdésében foglaltak alapjan hatdlyon kiviil helyezte és az
elsdéfoku birdsag itéletét a Pp. 253. $-dnak (2) bekezdése szerint
részben megvdltoztatta és a II.r. alperes viszontkeresetét teljes
terjedelmében elutasitotta.

A felperes fellebbezése részben, feliilvizsgdalati kérelme egészében
eredményes volt, ezért a Legfelsébb Birdsdg a Pp. 270. §-anak (1)
bekezdése és a 239. $-a alkalmazdsdaval a Pp. 81. $-danak (1) és 78.
§-dnak (1) bekezdése alapjan kdételezte a II.r. alperest a
fellebbezési és felililvizsgalati eljardsi koéltség megfizetésére.
Ennek mértékét a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. §-dnak (2), (5)
és (6) bekezdése alapjdn a ténylegesen végzett ligyvédi
tevékenységgel ardnyosan - a 4/A. § (1) bekezdése szerint AFA-val
névelt 6sszegben - hatdrozta megqg.



A II.r. alperes személyes kOltségmentességére tekintettel a le nem
rott fellebbezési és feliilvizsgdlati eljdrdsi illetéket a Pp. 270.
§-a szerint alkalmazott 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. $-dnak (1)
bekezdése és 14. $-a alapjan az allam viseli.

Budapest, 2010. majus 18.

Dr. Kollar Marta sk. a tandcs elndbke, dr. Puskds Péter sk. eldado
biré, Tamané dr. Nagy Erzsébet sk. bird.

A kiadmdny hiteléil:

birdsdgi irnok



