Févarosi itéldtabla
6.Pf.20.035/2012/5.

A Févarosi télétabla a dr. Nagy Magdolna tgyvéd altal képviselt felperesnek, a
személyesen eljaré alperes ellen, kartérités megfizetése irant inditott perében, a
Févarosi Birésag 2011. oktéber 3. napjan meghozott, 37.P.27.001/2009/21. szamu
itélete ellen, a felperes részérél 24. és 26. sorszam alatt elGterjesztett fellebbezés
folytan, meghozta a kdvetkez6

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy téritsen meg az allamnak felhivasra 900.000
(kilencszazezer) forint fellebbezési eljarasi illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az alperes a 2001. februar 21-én kelt adasvételi szerz6déssel eladta a felperesnek
a ..., .... hrsz. alatt nyilvantartott lakast, 6.700.000 forint vételarért. A felperes 2001.
februar 26-an 7.900.000 forintért adta el a lakast P.-né B. A.-nak, aki abban felujitasi
munkakat végzett, majd 2002. aprilis 2-an tovabbértékesitette az ingatlant K. A.-nak
és K. A.-nak 9.500.000 forint vételar ellenében. H. F., az ingatlan kordbban
bejegyzett tulajdonosa pert inditott annak megallapitasa irant, hogy 2001. januar 18-
an kelt okirattal kdzte és a jelen per alperese kdzo6tt az ingatlan tulajdonjoganak
atruhazasara iranyulo szerz6dés nem jott létre, ennek kdvetkezményeként pedig a
késbbb kotott adasvételi szerz6dések érvénytelenek. Keresetében kérte az eredeti
ingatlan-nyilvantartasi allapot helyreallitasat, tulajdonjoganak visszajegyzését az
ingatlan-nyilvantartdsba. A birésag a perben hozott jogerés kdzbensé itéletével



megallapitotta, hogy H. F. és a jelen per alperese kdzott adasvételi szerz6dés nem
jott 1étre, tovabba, hogy a kés6bb megkotott adasvételi szerz6dések érvénytelenek.
A jogerds itélet indokolasa szerint jelen per alperese nem H. F.-cel, az ingatlan
tulajdonosaval, hanem magat a tulajdonosnak kiadd6 mas személlyel kotott
adasvételi szerz6dést. A jogerds kdzbensé itélet ellen elbterjesztett felllvizsgalati
kérelem folytan eljart Legfels6bb Birosag a fellilvizsgalati hatarozataval a jogerés
k6zbensd itéletet hatalyaban fenntartotta. A birdsag a jogeros itéletével elrendelte a
per alpereseinek a tulajdonjogara vonatkoz6 bejegyzések torlését az ingatlan-
nyilvantartasbdl, és H. F. tulajdonjoganak a visszajegyzését. P.-né B. A.-t 9.500.000
forintnak és utana 2002. aprilis 6-t0l jaro késedelmi kamatanak a megfizetésére
kotelezte K. A. és K. |. részére, valamint 478.411 forintnak és ennek 2002. julius 15-
tél jaro késedelmi kamatainak megfizetésére H. F. részére. Jelen per felperesét arra
kotelezte, hogy fizessen meg P.-né B. A.-nak 7.900.000 forintot és ennek 2001.
februar 26-tdl jaré késedelmi kamatat, H. F.-nek pedig 8.430 forintot és ennek 2002.
februar 24-t6l jar6 késedelmi kamatat. Jelen per alperesét arra koételezte, hogy
fizessen meg a jelen per felperesének 6.700.000 forintot és ennek 2001. februar 21-
t6l jar6 késedelmi kamatat. A jelen per felperesét és alperesét P.-né B. A.-val
egyetemlegesen 618.000 forint els6- és masodfoku perkoéltségben, mig a jelen per
felperesét tovabbi 5.000 forint, P.-né B. A.-t tovabbi 282.700 forint felllvizsgalati
perkdltségben marasztalta. A jelen per felperesét és P.-né B. A.-t egyetemlegesen
kotelezte 1.080.000 forint feljegyzett els6- és masodfoku eljarasi illeték
megtéritésére. Kotelezte tovabba a jelen per felperesét 10.000 forint, P.-né B. A.-t
pedig 767.400 forint felllvizsgalati eljarasi illeték megfizetésére. A felperes az
alperessel szembeni kdvetelésének a behajtasa érdekében végrehatasi eljarast
kezdeményezett. A végrehajtasi eljardsban a felperes kdvetelése részben sem
térdlt meg. A P.-né B. A. jogosult kérelmére kibocsatott, €s ellentmondas hidnyaban
jogerére emelkedett fizetési meghagyasokkal a birésag arra kételezte az alperest,
hogy fizessen meg a jogosultnak vételar visszafizetése cimén 7.900.000 forintot, és
utdna 2001. februar 26-t6l esedékes késedelmi kamatat, 22.022.375 forint utan
2009. 4prilis 1-jétdl esedékes késedelmi kamatat, valamint téritsen meg az allamnak
612.700 forint illetéket.

A felperes a keresetében 21.662.359 forint tOkének, utana a keresetlevélben
megjeldlt kildnboz6 részdsszegek utan a keresetlevélben feltlintetett idGpontoktol a
kifizetés napjaig jaré térvényes meértékld késedelmi kamatnak, valamint a perrel
felmerult kdltségeinek a megfizetésére kérte kdtelezni az alperest. 479.351 forintra
P.-né altal elvégzett felujitas koltsége, 201.003 forint rezsikdltség, 566.667 forintra a
P.-né altal medfizetett perkoltség, 831.621 forintra a P.-né altal kifizetett
lakashasznalati dij, 100.000 forintra a korabbi per V. és a VI. rendl alpereseinek
megitélt perkoltség, 200.000 forintra a P.-né altal viselt igyvédi munkadij, 50.000
forintra szakeértoi dij, 462.000 forintra els6foku eljarasi illeték, 420.000 forintra
fellebbezési eljarasi illeték, 764.400 forintra felllvizsgalati eljarasi illeték, 1.600.000
forintra elmaradt vagyoni elény, 7.836.469 forintra a P.-néval szembeni végrehaijtasi
eljarasban szamitott jarulékok jogcimén tartott igényt. Igényt tdmasztott tovabba a
fizetési meghagyassal érvényesitett tOkét terhel6 5.929.713 forint késedelemi
kamat, 13.260 forint lakashasznalati dij, 200.000 forint Ggyvédi munkadij, 730.000



forint eljarasi illeték, 20.000 forint szakért6i dij, 5.000 forint fellilvizsgalati perkoltség,
13.746 forint felujitasi koltség és 1.200.000 forint elmaradt haszon megtéritésére is.
Kdvetelése ténybeli alapjaul el6adta, hogy az alperes nem a tulajdonostél vasarolta
meg az ingatlant. Ennek kdévetkezményeként nem tudta megszerezni az ingatlan
tulajdonjogat, és nem tudta elharitani annak az akadalyat, hogy a felperes az
alperessel kotott adasvételi szerzbdés alapjan megszerezze az ingatlan
tulajdonjogat. Eléadta azt is, hogy az alperes a szerz6déskotéstdl szamitott harom
napon belll bejegyeztette a tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba. Kifejtette,
hogy az alperes a Ptk. 369. § (3) bekezdése alapjan a vétkességére tekintet nélkdl
felelés az érvénytelen szerz6dés megkotésével okozott karokért. Allaspontja szerint
az alperes nem ugy jart el, ahogy az az adott helyzetben altalaban elvarhatd, ezért
a Ptk. 318. § (1) bekezdése és 339. § (1) bekezdése alapjan is koteles megtériteni
mindazokat a karokat, amik a felperest az érvénytelen szerz6dés megkotéseére
visszavezethet6 okbol értek.

Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitasara és a felperes perkdltségben
marasztalasara iranyult. Védekezésében hivatkozott arra, hogy a felperes
kOvetelését a birébsag mar joger6s hatarozattal elbiralta, annak a végrehatasa
folyamatban van. Vitatta a felperes késedelmi kamat iranti igényét, és utalt a
bizonyitékok hianyossagara.

Az els6foku birdsag az itéletével a keresetet elutasitotta, és kotelezte a felperest,
hogy fizessen meg az allamnak kiilon felhivasra 900.000 forint illetéket. [téletének
indokolasaban ramutatott, hogy az eredeti allapot helyredllitasa a szerz6dés
érvénytelenségének vétkességtdl flggetlen, objektiv jogkdvetkezménye. Kifejtette,
hogy a kartéritésre vonatkozo szabalyok alkalmazasara csak akkor kertlhet sor, ha
az érvénytelenséghez tdbblettényallasi elemek kapcsolddnak; az egyik fél
jogellenes magatartasaval kart okoz. Ebben a kérben utalt a Legfelsébb birésag PK
32. szamu kollégiumi allasfoglalasaban foglaltakra. A perben rendelkezésre allé
bizonyitékok és egyéb adatok mérlegelése alapjan ugy foglalt allast, hogy az
alperes nem rosszhiszeml(ien jart el az adasvételi szerz6dés megkdtésekor. EbbdI
azt a jogi kovetkeztetést vonta le, hogy az alperes a Ptk. 396. § (4) bekezdése
alapjan legfeljebb a szerz6déskoétésbdl eredd karok megtéritésére koteles.
Allaspontja szerint az alperes tulajdonjoganak harom napon belilli bejegyzése az
ingatlan-nyilvantartdsba nem all okozati 6sszefliggésben a felperes karaival, a
hasznalati dij fizetési kotelezettség a felperes és P.-né rosszhiszem(i birtoklasara
vezethetd vissza, a kilonbdz6 illetékek és egyéb eljarasi koltségek felmerilésének
az oka pedig a felperes és a tovabbi jogszerzOk perben képviselt jogi allaspontja
volt. Okfejtése szerint az alperest marasztald itélet teljesitésének az elmaradasa
nem fligg 6ssze a felperes és P.-né teljesitbképességének a hianyaval.

Az itélet ellen, els6dlegesen annak megvaltoztatasa, és keresetének teljesitése,
masodlagosan az itélet hatalyon kivil helyezése érdekében a felperes terjesztett el
fellebbezést. Kifogasolta, hogy az els6foku birésag helytelenil mérlegelte a felperes
nyilatkozatait, a felek irasbeli el6adasait és az okirati bizonyitékokat pedig
okszeritlenul értékelte. Hivatkozott arra, hogy megfeleléen bizonyitotta mind a



karainak a bekodvetkezését, mind pedig azt, hogy a karok az alperes jogellenes
magatartasaval okozati 0Osszefliggésben keletkeztek. Fenntartotta azt az
allaspontjat, ami szerint az alperes jogellenesen jart el, amikor nem gy6z6détt meg
arrél, hogy az ingatlan tulajdonosaval kot-e szerzédést, és akkor is, amikor olyan
ingatlant adott el a felperesnek, aminek nem & volt a tulajdonosa. Allitotta, hogy az
alperes jogellenesen, vesztegetéssel érte el a tulajdonjoganak harom napon beldl
vald bejegyzését is. Kifejtette, hogy az els6foku birdsag okszer(itlen mérlegelés
eredményeként foglalt allast az el6zményi per peres feleinek a jo-, illetve
rosszhiszemUségével kapcsolatban. Ramutatott, hogy a Pk 32. szamu allasfoglalast
a Legfels6bb Birosag 1/2010. és 2/2010. szamu PK véleményeiben meghaladotta
nyilvanitotta. Hivatkozott arra is, hogy a perben az alperesnek kellett volna
bizonyitania a vétlenségét a karokozasban, ennek azonban az alperes nem tudott
eleget tenni. El6adta, hogy az alperes nem is hivatkozott a vétlenségére az elséfoku
eljardsban. Okfejtése szerint a felperes alperes altal nem vitatott vagy meg nem
cafolt nyilatkozatat az els6foku birésagnak valdénak kellett volna elfogadnia.
Allaspontja szerint a perben jelentéséget kellett volna tulajdonitani annak is, hogy az
alperes masik adasvételi szerzédést is kotott hasonld koriimények kdzott. Kifejtette,
hogy valamennyi, a perben karként érvényesitett koltség, kamat és elmaradt haszon
az alperes szerz6désszegésével all okozati 6sszefliggésben.

A Févarosi [télétabla megallapitotta, hogy a fellebbezés nem megalapozott.

A felperes kartérités medfizetése irant terjesztett el6 keresetet. Kovetelését
elsédlegesen a tulajdonjog atruhazasaért fennallé jogszavatossagra, masodlagosan
az alperes szerz6désszegésére alapitotta.

A Ptk. 198. § (1) bekezdése értelmében a szerzddésbdl kotelezettség keletkezik a
szolgaltatas teljesitésére és jogosultsag a szolgaltatas kdvetelésére.

Kotelezettség a szolgaltatas teljesitésére, illetve jogosultsag a szolgaltatas
kOvetelésére csak érvényes szerzdésbdl eredhet, az érvénytelen szerzédésbdél
azonban nem. Ebbdl okszerlien az kdvetkezik, hogy a szolgaltatas teljesitésének
elmaradasahoz vagy a szolgaltatas fogyatékossagahoz fiz6d6 jogkdvetkezmény is
csak a szerz6dés érvényessége esetén alkalmazhatd, a jogosult csak érvényes
szerz6dés esetében alapithat igényt a szolgaltatas teljesitésének az elmaradasara
vagy a szolgaltatas fogyatékossagara. Mind a jogszavatossagi felelésséget, mind a
szerzbdésszegésert fennallo felelbsség a szerz6désben kik6tdtt szolgaltatas
teljesitésének az elmaradasa, illetve a szolgaltatas fogyatékossaga alapozza meg,
ezért a jogszavatossagi felelésség és a szerzbdésszegésert vald felel6sség
szabalyai is csak érvényes szerzddés esetében alkalmazhatok.

A birédsag jogerés itéletével megallapitotta a felperes és az alperes kdzott Iétrejott
adasvételi szerzddés érvénytelensegeét. A szerz6dés érvénytelensége pedig kizarja
annak a lehetdségét, hogy a felperes eredményesen érvényesitsen a Ptk. 369. §-a
alapjan jogszavatossagon, vagy a Ptk. 318. § (1) bekezdése alapjan
szerzbdésszegésen alapul6 igényt. Mindezekre figyelemmel a felperes kizarélag a



kartérités altalanos szabalyai szerint érvényesithetett kovetelést a perben az
alperessel szemben.

A kartérités altalanos szabalyait megallapitdé Ptk. 339. § (1) bekezdése értelmében,
aki masnak jogellenesen kart okoz, koteles azt megtériteni. Mentesil a felel6sség
alél, ha bizonyitja, hogy ugy jart el, ahogy az az adott helyzetben 4altalaban
elvarhaté.

A Pp. 164. § (1) bekezdése ugy rendelkezik, hogy a per elddntéséhez sziikséges
tényeket altalaban annak a félnek kell bizonyitania, akinek érdekében all, hogy
azokat a birdsag valonak fogadia el.

Ezeknek a torvényi rendelkezéseknek az alapjan a felperest terhelte a kar
bekodvetkezésének, a kar 6sszegének, valamint az alperes magatartasa és a kar
bekdvetkezése kdzotti okozati dsszefliggésnek a bizonyitdsa, mig - ahogy arra a
felperes helyesen hivatkozott - az alperes bizonyithatta, hogy ugy jart el, ahogy az
az adott helyzetben altalaban elvarhaté.

A bizonyitasi kotelezettség szempontjabol azonban a perben jelentésége volt
annak, hogy a felperes azt allitotta, hogy az alperes tudott, vagy a kell6 gondossag
mellett tudnia kellett az adasvételi szerz6dés érvénytelenségének az okarol, arrol,
hogy az ingatlant nem annak tulajdonosatél vasarolta meg. A felperes allaspontja
szerint a szerz0dés érvénytelensége az alperes felrohatdé magatartasara vezethet6
vissza, és ilyen mdédon a szerz6dés érvénytelenségébdl eredd karok az alperes
felrohaté magatartasaval okozati 6sszefiiggésben allnak. Az alperes tagadta, hogy
tudott arrol, hogy nem a tulajdonossal kot szerz6dést, vagy barmilyen kértilménybdl
erre kellett volna kovetkeztetnie. A peres felek nyilatkozataira figyelemmel a
bizonyitasi teher megfordult - a felperesre harult annak a bizonyitasa, hogy az
alperes tudott, vagy a kell6 gondossag mellett tudnia kellett arrél, hogy az ingatlant
nem annak tulajdonosatdél vasarolta meg, és igy szandékosan vagy
gondatlansagbdl kotott érvénytelen szerzédést a felperessel.

Ennek a bizonyitasi kdtelezettségének a felperes nem tudott eredményesen eleget
tenni. Sem az, hogy az alperes tulajdonjogat a foldhivatal a szerz6déskotést kdvetd
harom napon belll jegyezte be az ingatlan-nyilvantartasba, sem az, hogy a
bejegyzést az alperes esetleg illetéktelen elbny juttatasaval érte el, nem bizonyitja
azt, hogy az alperes tudott arrdl, hogy az ingatlant nem annak a tulajdonosatol
vasarolta meg.

Az alperes annak érdekében, hogy az adasvételi szerz6dés, amelyikkel a
felperesnek tovabbértékesitett ingatlant megvasarolta mind alaki, mind tartalmi
szempontbd6l mindenben megfeleljen a jogszabalyok elbirasainak, Ugyvédet bizott
meg a szerzddés megszerkesztésével. Az igyved igénybe vételének a célja az volt,
hogy jogi szakértelemmel rendelkez6 személy tarja fel az érvényes szerzddéskotést
esetleg akadalyozdé korilményeket, és biztositsa az ugylet jogszerliiségét. Az
ugyvéd igénybe vételének egyik célja volt annak az ellenérzése is, hogy az elad6



azonos az ingatlan tulajdonosaval. Az alperes azzal, hogy ugyvéd kézremikddését
vette igénybe, az adott helyzetben altalaban elvarhaté mddon jart el az elado
személyazonossaganak az ellen6rzése érdekében. Ezért az alperesnek nem rohaté
fel az, hogy nem ismerte fel, hogy nem az ingatlan tulajdonosaval kot szerz6dést.

A Pp. 3. § (3) bekezdése szerint a jogvita elbirdlasahoz szikséges bizonyitékok
rendelkezésre bocsatasa - ha torvény eltéréen nem rendelkezik - a feleket terheli. A
bizonyitas inditvanyozasa elmulasztasanak, illetve a bizonyitasi inditvany elkésett
voltanak jogkdvetkezményei, valamint a bizonyitas esetleges sikertelensége térvény
eltérd rendelkezése hianyaban a bizonyitasra kotelezett felet terheli.

Ennek a torvényi rendelkezésnek az alapjan a bizonyitas sikertelenségét a felperes
terhére kellett értékelni. Tekintettel arra, hogy a felperes nem bizonyitotta az alperes
magatartasanak a felrbhatésagat, az alperes kartéritési feleléssége nem volt
megallapithato.

Mindezekre tekintettel a Févarosi itélétabla az elséfoku birosag érdemben helyes
itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan helybenhagyta. A le nem rétt fellebbezési
eljarasi illeték megtéritésére az 1990. évi XCIIl. térvény 74. § (3) bekezdése,
valamint a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan kételezte a
felperest.
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