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A Kuiria a dr. Kis Tibor pdrtfogd ligyvéd altal képviselt felperesnek
a altal képviselt I. r., a személyesen eljart II. r., III. r., IV.
r. és V. r. alperesekkel szemben szerzddés érvénytelenségének a
megdllapitdsa irdnt a Vdrosi Birdsdagon 7.P.20.086/2011. szam alatt
meginditott és a Toérvényszék 2.Pf.20.420/2012/3. szamui itéletével
befejezett perében, a jogerds itélet ellen a felperes altal
eldterjesztett feltilvizsgalati kérelem folytdn megtartott
targyaldson meghozta a kévetkezd

itéletedct

A Kuria a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

A le nem rott 334.500 (hdaromszazharmincnégyezer-6tszdz) forint
illetéket az dllam viseli.

Megallapitja, hogy a felperes pdrtfogd ligyvédjének dija teljes
egészében a pervesztes felperes terhén marad.

Az itélet ellen feliilvizsgdlatnak nincs helye.

I ndokolaas

Az I. r. alperes a 2002. szeptember 3-dn kelt megosztdsi vazrajz
alapjan osztotta meg a tulajdondban allt belteriileti 15-0s és 16-
0os hrsz. alatti ingatlanokat. A felperes 2003. junius 26-an vette
meg az I. r. alperestdl az 1igy kialakitott 15/4 hrsz. alatti
lakohdz udvar megnevezésd ingatlant. Ugyanezen a napon vdsdaroltdk
meg a IV. és V. r. alperesek az I. r. alperestdél a 15/5 hrsz.
alatti ingatlant, a 15/3 hrsz. alatti ingatlant pedig a III. r.
alperes vette meg. A IV. és V. r. alperesek az ingatlanukat 2004.
junius 8-4n eladtdk a II. r. alperesnek.

A felperes keresetében kérte az 4dltala kotott adasvételi szerzddés
érvénytelenségének a megdllapitdsat és az eredeti allapot
helyredllitdsa kérében az I. r. alperes kdételezését az 1.000.000
forint vételdar visszafizetésére, tovabba 2.000.000 forint



kdrtérités és a II. r. alperessel szemben folyamatban volt
eljardsok 344.963 forintot kitevd kdbltségének a megfizetésére.
Keresetét arra alapitotta, hogy az addsvételi szerzddés a
telekalakitdasrol szoldé  jogszabdlyokba litkézdétt, az 1ingatlanan
taldlhato felépitmények 4dtnyulnak a szomszédos ingatlanokra és nem
biztositott a bejardsa a hatsd kertbe. A II. - V. r. alpereseket
ennek tilrésére kérte kételezni.

Az alperesek a kereset elutasitdsat kérték.
Az elsbfoku birdsdg itéletével a keresetet elutasitotta.

Az itélet 1indokoldsaban kifejtette, hogy az adasvételi szerzddés
érvénytelenségét nem  érintik a felperes altal hivatkozott
kériilmények. Amennyiben a telekalakitds nem volt megfeleld, akkor a
telekalakitdsi iligyben hozott hatdrozatok lettek volna kézigazgatdsi
eljdrdasban megtdmadhatdak. Hibds teljesités, megtévesztés, tévedés
jogcimén a felperes a hatdriddk elmulasztdsa miatt pert mar nem
tudott inditani az I. r. alperessel szemben, holott azokban az
eljardsokban hivatkozhatott volna arra, hogy az adasvételt
megeldézden mit mutattak be neki és melyik helyiség melyik
ingatlanhoz tartozik.

A felperes fellebbezése folytdan eljart mdsodfokd birdsdg az
elséfoku  birdsdag itéletét helybenhagyta. A  jogerds itélet
indokoldsa szerint a Ptk. 200. §-danak (2) bekezdésében foglaltakra
tekintettel kellett vizsgdlni a kereset megalapozottsagat, de a
perrel érintett szerzddés nem litkézOtt  jogszabdlyba és  nem
jogszabdly megkeriilésével jott létre. A felperes d4dltal megjeldlt
kériilmények nem az addsvételli szerzddéssel, hanem az azt joval
megeldzd telekalakitdssal kapcsolatban meriiltek fel. A szerzddés
megkdotésekor a telekalakitds mar befejezett tény volt és a
szerz8dés csak az ingatlan-nyilvadntartdsi adatoknak megfeleld
ingatlanokra vonatkozhatott.

A jogerds itélettel szemben a felperes terjesztett eld
felitilvizsgalati kérelmet, amelyben kérte annak a hatdlyon kiviil
helyezésével az elsdfoku birdsag itéletének a megvdltoztatdsdt és a
keresetének helyt addé hatdrozat meghozataldt. MAasodlagosan az
elsdéfokui birdsdg itéletére is kiterjedd hatdlyon kiviil helyezéssel
kérte az elsdSfoku birdsag kételezését uj eljdrds lefolytatdsdra és
uj hatdrozat hozatalara.

A feliilvizsgdlati kérelem indokolasdban eldadta, hogy az I. r.
alperes maga alakitotta ki a késébb a felperesnek értékesitett
ingatlant. A telekalakitdshoz a felperesnek nem volt kéze és & ugy
vélte, hogy a birtokba kapott ingatlant vdsdrolta meg. A birtokba
adott ingatlan azonban nem egyezik meg az ingatlan-
nyilvantartdsban szerepldvel. A telek megosztdsdra jogszabdlyba



litkézé  mddon kertult sor, tovabbd a szerzddés kellék és
jogszavatossdgot sért. A tulajdonszerzését, haszndlatat az I. r.
alperes d4dltal a szerzddésben vallalt kételezettség ellenére a
szomszédos ingatlanok tulajdonosai akadalyozzdk. A keresetében
megjeldbltek alapjdn kovetelésének jogalapja lényegében a kellék- és
jogszavatossdg hidnya volt az I. r. alperessel szemben, amivel a
birdsdg érdemben nem is foglalkozott. A megjeldlt  konkrét
jogszabdlysértések elvetésének indokoldsat a masodfoku birdsdg sem
jelblte megq, csak sommasan hivatkozott arra, hogy azok a
szerzd8déskotést megeldzden mar befejezett telekalakitdssal voltak
kapcsolatosak. Hivatkozott mindezek alapjdan a Ptk. 200. $-a (2)
bekezdésében, 369. S$-dnak (1) és (2) bekezdésében és 370. S$-anak
(2) bekezdésében, tovabba az épitett kbérnyezet alakitdsardl és
védelmérdl 5z016 1997. évi LXXVIITI. térvényben foglaltak
megsértésére és arra, hogy mindezek helyes értelmezésével a
szerz48dés semmisségét kellett volna megallapitani.

Az I. r. alperes a jogerds itélet hatdlydban vald fenntartdsat
kérte.

A ITI-V. r. alperesek érdemi ellenkérelmet nem termesztettek eld.
A fellilvizsgdlati kérelem nem megalapozott.

A jogerds itélet az ligy elbirdldsdhoz sziikséges mértékben feltdart
és helyesen megdllapitott ténydallasbol helytalld jogi
kbvetkeztetéseket vont le, azokkal a Kuiria 1s egyetértett,
jogszabdlysértés nem tortént.

Helyesen dllapitotta meg a jogerds itélet, hogy a felperes és az I.
r. alperes altal koétott adasvételi szerz8dés  nem @ litkozik
jogszabdlyba és azt nem 1s jogszabdly megkeriilésével kdtotték. Nem
dllapithato meg ugyanis a szerzddés érvénytelensége dnmagaban abbodl
eredéen, hogy a kordbban lefolytatott telekalakitdsi eljdrds
esetlegesen jogszabdlysértdé volt. Az I. r. alperes az addsvételt
megeldzden osztatta meg az ingatlant, amely eljdrdsban
kézigazgatdsi uton volt helye jogorvoslatnak. A felperes a mar
jogerdsen befejezett eljdrds sordn kialakitott ingatlant vasdrolta
meg, az 1ngatlan-nyilvantartdsi d4dllapotot pedig a kézhiteles és
nyilvdnos 1ingatlan-nyilvantartdsbol a felperes meg 1s ismerhette.
Azért mert a telekalakitds - a felperes 4alldspontja szerint - nem
felelt meg a jogszabdalyoknak vagy a felperes érdekeinek, az
addsvételi szerzddés még nem valt érvénytelenné. Abbol eredden,
hogy a felperes azt kapta-e meg az adasvételi  szerzddés
eredményeként amit remélt, vagy amit bemutattak neki, illetve amire
a szerzddéses megdllapodds vonatkozott, hibds teljesités irdnti és
nem érvénytelenséqgi igény érvényesithetd. A kellék és
jogszavatossdgbol vagy annak hidnyabol ereddéen nem allapithatd meg
az adasvételi szerzddés érvénytelensége, arra valamely a szerzddés



megkdétésekor fenndalld érvénytelenségi ok és nem egy mas ténybeli és
jogil alapon érvényesithetd igény esetén van lehetdség.

Amennyiben a felperes ugy vélte, hogy nem az keriilt a tulajdondba
mint amit bemutattak neki és &6t az I. r. alperes megtévesztette,
vagy tévedésbe ejtette, erre alapitottan meg 1is tdmadhatta volna a
szerzd8dést, amelynek eredményessége esetén valdban megdllapithatod
lett volna a szerzddés érvénytelensége. Megtamaddsra azonban nem
keriilt sor és az erre nyitva 4116 hatdridd mdr régen letelt.

Lehetdéség 4l1lt fenn - és fennall jelenleg is - a tulajdonosok
kbéz6tt a haszndlati viszonyok szerzddéses rendezésére, amelyet a
felperes még a kordbbi tulajdonos IV. - V. r. alperesekkel (fidval

és annak hdzastdrsdval) 1is megkdthetett volna.

A felperes keresete az érvénytelenség megdllapitdsdra és annak a
jogkdvetkezményeinek a levondsdra irdnyult, kellékszavatossag
irdnti igényt nem terjesztett eld, ezért ilyen keresetet az eljart
birésdgoknak nem kellett elbirdlnia.

A Kuria a kifejtettekre tekintettel a jogszabdlyoknak megfeleld
jogerds itéletet - utalva annak helyes indokaira is - a Pp. 275. $-
dnak (3) bekezdése alapjdan hatdlydban fenntartotta.

A le nem rott felililvizsgdlati eljdrdasi illetéket a felperes
személyes kdéltségmentessége folytdan a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet
13. $-dnak (1) bekezdése és 14. §$-a alapjan az &llam viseli. A Pp.
270. S$-dnak (1) bekezdése szerint irdnyaddé Pp. 87. $§-dnak (2)
bekezdése alapjan a felperest képviseld pdrtfogd iligyvéd dija
vonatkozdsdban megdllapitotta, hogy az teljes egészében a
pervesztes felperes terhén marad, annak 6sszegérdl és viselésérdl a
jogl segitségnyujtod szolgdlat hatdroz.

Budapest, 2013. szeptember 10.

Dr. Kolldr Marta s.k. a tandcs elndke, Dr. Puskds Péter s.k. eldado
biré, Dr. Pusztai Agnes s.k. biréd
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