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A Kuria a dr. Tdlos Zsuzsanna Ugyvédi Iroda, ligyintézd: dr. Talos
Zsuzsanna lgyvéd altal képviselt felperesnek a jogtandcsos altal
képviselt alperes ellen kartérités megfizetése irdnt a
Térvényszéken 17.P.24.074/2011. szdmon meginditott és a Itéldétdbla
8.Pf.20.217/2013/10. szamu itéletével befejezett perében a jogerds
itélettel szemben a felperes d4dltal benyujtott feliilvizsgalati
kérelem folytdn - tdrgyaldson kiviil - meghozta a kévetkezd

iteletet:

A Kuria jogerds itéletet hatdlyon kiviil helyezi, az elsdfoku
birésdag 31. sorszam alatti itéletét részben megvaltoztatja és
kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a
felperesnek 13.000.000 (tizenhdrommillidé) forintot és annak 2005.
janudr 1. napjdatol jaro késedelmi kamatat.

A felperes dltal az alperesnek fizetendd elsdfoku perkdltség
6sszegét 1.050.000 (egymillié-&tvenezer) forintra, az 4allam javara
fizetendd kereseti illetéket pedig 630.000 (hatszdzharmincezer)
forintra leszallitija.

Egyebekben az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az
alperesnek 70.000 (hetvenezer) forint fellebbezési és 150.000
(egyszdzdtvenezer) forint feliilvizsgalati eljdrdsi kéltséget,
valamint  felhivédsra, az 4dllam részére 1.750.000 (egymillio-
hétszazdbtvenezer) forint fellebbezési és 2.450.000 (kétmillio-
négyszdzétvenezer) felililvizsgalati eljarasi illetéket. Az ezt
meghaladdéan le nem rott kereseti, fellebbezési és felililvizsgalati
eljardsi illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen feliilvizsgdlatnak nincs helye.
Indokolas

Az alperes 1996. szeptember 27-én eladta az O. Kft. (0. Kft.)



részére a 32977. helyrajzi szam alatti ingatlan 262/10000
tulajdoni hdnyaddt 13.000.000 forint és Afa vételdron. A vétel
tdrgydt az ingatlanon taldlhatd tlzlethdz lizlethelyiségbdl és ahhoz
tartozé kisegitd helyiségekbdl 4116 csoportja képezte. A vételdrat
a vevd kifizette és az ingatlanon birtokba lépett. Az O. Kft. 1996.
december 18-dn 13.000.000 forintért eladta a perbeli ingatlan
tulajdoni hdnyaddt a felperesnek. A felperes a vételdrat kifizette
és az 1ingatlant  birtokba vette, majd azon Aatalakitdsokat,
beruhdzdsokat végzett.

Az 1998. junius 24-én 1létrejott megallapoddssal az O. Kft.
dtengedett minden, az 1ingatlan tulajdoni hdnyaddal kapcsolatos
igényérvényesitési jogot és kévetelést a felperesnek. Az 1ingatlan
tulajdonjogi hdnyad ugyanis a szerzddés megkdtésekor még nem 4&llt
az alperes tulajdondban és annak tulajdonjogdt az alperes ezt
kévetden sem szerezte meg, igy nem tudta Aatruhdzni azt az O. Kft.-
re. Az O. Kft. felszdamolds ala kerililt, majd 2002. junius 4-én
tér6lték a cégnyilvantartdsbol. Az alperes eljart tulajdonjoga
ingatlan- nyilvantartdsba valé bejegyzésének érdekében, de a
foéldhivatal végil a kérelmét és ennek alapjdan az O. Kft. és a
felperes tulajdonjog bejegyzése irdanti kérelmét elutasitotta.
Amikor a felperes err8l 2004. d4&prilisaban tudomdst szerzett,
kdrigénnyel fordult az alpereshez.

A felperes tébbszérdsen moédositott keresetében kérte, hogy a
birésdg koételezze az alperest az ingatlan 13.000.000 forint nettd
vételdrabdl, az dtalakitds 2.654.248 forint kéltségébdl, ezeknek a
2004. aprilis 15-t81 2012. november 19-ig lejdrt kamataibol,
valamint az ugyanezen iddszakra szamitott, az lizletek bérbeaddsanak
elmaradasa miatti elmaradt haszonbdél eredd 27.121.754 forint
kévetelésébdl eredd, Esszesen 52.872.710 forint kdra megtéritésére.
Keresetét a Polgari Térvénykényvrdl szolo 1959. évi IV. tdrvény
(régi Ptk.) 6. S-aban, 339. $-dnak (1) bekezdésében és 369. $S-dnak
(1) bekezdésében foglaltakra alapitotta azzal, hogy az alperes az
O. Kft.-vel koOtétt szerzddésének érvénytelensége, valamint a
felperesnek az O. Kft.-vel kStétt engedményezési szerzddése folytdn
a felperes részére ilyen O6sszeg megfizetésére kdoteles.

Az alperes a kereset elutasitdsat kérte. Eldadta, hogy az O. Kft.-
vel kététt szerzddése nem volt semmis, a felperessel jogviszonyban
nem allt, de a kévetelés eléviilt.

Az elséfoku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta. Az itélet
indokoldsa szerint a felperes d4dltal hivatkozott engedményezési
szerzddés csak egy jogviszonyt régzitett, de azt is csak 4dltaldnos
jelleggel. A felperes dltal a perben kévetelt vételdr, a
beruhdzdsok ellenértéke és az elmaradt haszon a szerzddésben nem
keriilt megjeldblésre, de ilyen kévetelése az O. Kft.-nek nem volt az



alperessel szemben és nem 1s lehetett. Az engedményezési szerzddés
iddépontjaban létre sem joétt kdvetelés - miutdan annak a tartalmi
elemeli nem hatdrozhatdak meg - nem engedményezhetd. Nem volt
azonban megdllapithatdé az alperes jogellenes magatartdsa sem abbol
eredden, hogy a foldhivatal a tulajdonjogdt az  ingatlan-
nylilvadntartdsba nem jegyezte be, ezért a régi Ptk. 339. §$-dnak (1)
bekezdésére alapitott kereset ez okbdl sem lehetett megalapozott.

A felperes fellebbezése folytdn eljdrt masodfoku birdsdg itéletével
az elséfoku birdsdg itéletét helybenhagyta.

A jogerds itélet szerint az alperes a szerzddés alapjdn hibdsan
teljesitett, ezért vele szemben kellékszavatossdgi, illetve a
jogszavatossdagi, valamint, ha a hibds teljesitésbdl eredden a
jogosultnak kart okozott, akkor ebbdl eredd kartéritési igény
érvényesithetd. Amikor a felperes tudomdst szerzett arrdl, hogy
tulajdonjogot nem szerezhet az ingatlanon, az O. Kft.-t mdr két éve
felszamoltdk, ezért a felperes a perben az O. Kft.-vel k&tdtt
engedményezésre hivatkozott. Az engedményezési szerzddésbdl azonban
egyértelmien ki kell tidnnie annak, hogy az engedményezés mely
kbvetelésre és milyen terjedelemben vonatkozik. Nem kizdrt a
jovében lejdrd kévetelés engedményezése sem, ha az engedményezéskor
mar létezett az a jogviszony, amelybdl a kévetelés fakadt. A
felperes altal érvényesiteni kivdnt kovetelés azonban az
engedményezési szerzddés megkdtésekor még nem joOtt létre, sdét az O.
Kft.-nek ilyen igénye nem 1s lehetett az alperessel szemben, hiszen
a vételdrat a felperestdl megkapta, a beruhdzds a felperes
pénzeszkébzeibdl valdsult meg és az elmaradt haszonbol bekdvetkezd
kdr is a felperesnél jelentkezett.

Az engedményezési szerzddés ezért a felperes kereshetdségi jogat az
alperes és az O. Kft. kozétti addsvételi szerzd8désbdl, illetve az
alperes dltali hibds teljesitésbdl eredd kartéritési kovetelés
tekintetében nem alapozta meg.

A mdsodfoku birdsdg 4alldaspontja szerint a szerzddésen kiviili
kdrokozdsra alapitott kereseti kérelem tekintetében nem volt
megdllapithatd, hogy az alperes a szerzddés megkdtésekor tudomassal
birt volna arrdl, hogy a tulajdonszerzése akaddalyokba fog litkdzik.
Ezt tamasztotta alda az is, hogy az alperes tulajdonjoga bejegyzése
iranti kérelmét elutasito hatdrozat 2004. d4dprilis 7-én kelt,
korabbi ilyen tartalmu hatarozatot a felperes nem tudott bemutatni.
Nem volt tehdt megdllapithatd, hogy az alperes az ingatlan
értékesitése sordn barmely o0kbol olyan felrdhatd magatartdast
tanusitott volna, amely megalapozhatnd a felperes kdrigényét, ezért
a kereset e tekintetben is elutasitdsra kerilt.

A jogerds itélettel szemben a felperes terjesztett eld
felitilvizsgalati kérelmet, amelyben kérte annak az elsdfoki birdsag



itéletére 1is kiterjedd hatdlyon kiviil helyezésével az elsdfoku
birdsdg kételezését Gj eljards lefolytatdsara és Uj hatdrozat
hozataldra. Masodlagosan a jogerds itélet hatdlyon kiviil helyezése
mellett az elsdéfoku birdsdag itéletének a megvdltoztatdasdat és a
keresetének helyt ado itélet meghozataldt kérte.

A feliilvizsgdlati kérelem indokoldsa szerint tévedett az elsdfoku
birdsdg akkor, amikor azt 4allapitotta meg, hogy az alperes mindent
megtett a tulajdoni viszonyok rendezésére. Az alperes olyan
ingatlant értékesitett, amely nem allt a tulajdondban, az elsdfoku
eljdrdas sordn pedig elmaradt a kdrtéritési igény vizsgadlata.

Megalapozatlan és jogszabalysértd azonban véleménye szerint a
masodfoku birdsag itélete 1is, amely érthetetlen mdédon azt
dllapitotta meqg, hogy a Féldhivatal 161.412/1996. szamu
hatdrozatdnak kelte 2004. 4&prilis 7-e volt. Ez a datum a
31.128/1/1997. szdmu hatdrozathoz tartozott, a mdsik hatdrozaton
semmiféle datum nem volt megtaldlhato.

A masodfoku birdsdg dllaspontija szerint a felperes nem
bizonyitotta, hogy az alperes az 1ingatlan értékesitésekor mar
tudott volna arrol, hogy a jogszerzése akadalyba litkdzik. Ez a
megallapitds azonban valotlan, hiszen az alperes mdar 1994-ben
tudott errdl, de nem a felperesnek kellett volna bizonyitani azt,
hogy az alperes 1996-ban neki felrohatd modon adta el a
tulajdondban nem 4116 ingatlant az O. Kft.-nek. Az eladdnak kellett
volna ugyanis igazolni azt, hogy az értékesiteni kivdnt ingatlan a
tulajdondt képezi. A felperes megkisérelte beszerezni a
féldhivataltol a rendelkezésre allo lratokat, de az ott
tapasztalhaté kdosz miatt nem volt megallapithato, hogy a
161.412/1996. szami hatdrozat kézbesitésére mikor keriilt sor. Nem
eshet azonban a felperes terhére az a tény, hogy az alperes mads
ingatlandt értékesitette. Minderrdl az alperes nyilvdnvaldan
tudott, igy a mdasodfokui birésdg nem tehetett volna olyan
megdllapitast, amely szerint az alperes nem tanusitott a felperes
kdrigényét megalapozd felrdhatd magatartdast.

Az alperes feliilvizsgalati ellenkérelme a jogerds itélet hatdlyaban
valéd fenntartdsdra és a felperes perkéltségben térténd
marasztaldsdra irdnyult.

A feliilvizsgalati kérelem részben alapos.
A jogerds itélet az Ugy elbiralasdhoz sziikséges mértékben feltart
és helyesen megdllapitott ténydlldsbol részben téves jogi

kévetkeztetéseket vont le, ezért az e részében jogszabdlysértd.

Helyesen Aallapitotta meg a jogerds itélet, hogy ha az alperes a
szerzddésben vallalt kételezettsége ellenére az ingatlan



tulajdonjogat nem tudta A4truhdzni a vevdre, akkor vele szemben
jogszavatossdgi igény érvényesithetd  (régi  Ptk. 305. S (1)
bekezdés, 306. §, 369. § (1) bekezdés). Az alperes a rendelkezésre
allo peradatok szerint egészen 2004. évig a folyamatban volt
eljardsokkal elérhette volna, hogy tulajdont szerezzen a perbeli
tulajdoni illetdségen, ezért a szerzddéses kbtelezettségvdllaldsa
nem irdnyult lehetetlen szolgdltatdsra. Nem érvénytelen dJ&nmagaban
eqgy addsvételi szerzddés azért sem, mert annak megkdtésekor az
elado még nem volt az addsvétel targydt képezd dolog tulajdonosa, a
felperes altal hivatkozott okokbodl tehdt a szerzddés
érvénytelensége nem volt megallapithatd. (EBH1999. 96.)

Az alperes és az O. Kft. kdézétt, majd a felperes és az O. Kft.
kbzott tehat az addsvételi és engedményezési szerzddések érvényesen
létrejéttek, ezért az ligyben elsddlegesen a szerzddéses
jogviszonyok voltak irdnyaddak. A felperes keresetében az ingatlan
vételdra, az d4dltala végzett beruhdzdsok, valamint az elmaradt
haszna vonatkozdsdban érvényesitett kdOvetelést az alperessel
szemben.

Helyesen 4dllapitotta meg a jogerds 1itélet, hogy ezeket a
kéveteléseket az O. Kft. 1998-ban nem tudta a felperesre
engedményezni, mert 1lyen kévetelésel az alperessel szemben nem
dllhattak fenn. Az O. Kft. a vételdrat a felperestdl megkapta és a
felperes azt nem koévetelte tdle vissza, ebbdl eredden tehdt
bekdévetkezett kdra nem volt. A beruhdzdsokat nem az O. Kft. hanem a
felperes végezte és a felperesnél jelentkezett az elmaradt haszon
is. A felperes tehdt ezeket a kéveteléseit a vele szerzddéses
viszonyban a4ll1é O. Kft.-vel szemben érvényesithette volna és ennek
eredményessége esetén lett volna mdédja az O. Kft.-nek esetleges
igényérvényesitésre az 6t ért kdrok tekintetében az alperessel
szemben. A még fel sem meriilt, létre sem joOtt kbvetelések eldzetes
engedményezésére ennek megfelelden tehdt nem volt lehetdség, egy
ilyen engedményezésnek ugyanis nem d4dllapithato meg a tdrgya, igy
annak vonatkozdsban konszenzus sem jOhetett létre a szerzddd felek
kézott. (régi Ptk. 205. § (1) bekezdés, BH1996. 380.)

A felperes kdra abbol eredt, hogy az 4altala megkotétt és
teljesitett szerzddés ellenére nem tudta megszerezni az 1ingatlan
tulajdonjogat. Karigénye tehdt nem szerzddésen kiviili kdrokozdasbdl
ered, ezért elséddlegesen a Ptk. 339. §-dnak (1) bekezdésében
foglaltak nem 1lehetnek iranyaddak a jogviszonyban. A jogerds
itéletben leirtaknak megfelelden ugyanis ezen jogszabalyi
rendelkezés alapjdan csak akkor lett volna megallapithatd az alperes
kdrtéritsd feleldssége, ha az alperes a felperes 1irdnydban
tantusitott olyan magatartdst, amely ok-okozati d&sszefiiggésben 411 a
felperes kardanak bekdévetkeztével. Helyesen allapitotta meg azonban
a jogerds itélet, hogy ilyen jogellenes magatartdst az alperes nem
tantusitott és tdle elvdrhato modon eljart a tulajdonjog



megszerzésének érdekében. Az, hogy ez nem jart sikerrel, az O.
Kft.-vel kotott szerzddésének a részérdl térténd megszegéséhez
vezetett, de ez Onmagaban nem alapozza meg az O. Kft.-tdl jogot
szerzd felperes kdrigényét. Kézvetleniil a felperessel szemben olyan
magatartdst nem tantusitott, amellyel arra biztatta volna a
felperest, hogy az 1ngatlant vegye meg, vagy ott beruhdzdsokat
végezzen. Figyelembe kellett venni ebben a tekintetben azt is, hogy
a felperesnek az 1ingatlan-nyilvdntartdsbol tudnia kellett arrdl,
hogy nem tulajdonostdl vasdrolt és igy a vétel kockdzatait vallalta
viselni. A beruhdzdsaibol és az elmaradt haszonbdl eredd kdrokat
tehdt a felperes az alperessel szemben nem érvényesitheti.

Eltérd azonban mindezektdl a vételdr helyzete. Az O. Kft. ugyanis
kifizette a 13.000.000 forintot az alperesnek, aki ennek fejében a
tulajdonjogot nem tudta dtruhdzni rd. A szerzddésben bizva a
vételdrat a felperes 1is kifizette az O. Kft.-nek, akitdl azonban
azt mdar nem tudja visszakdévetelni. A cég a térlése folytan nem
léphet fel ezzel az igénnyel az alperessel szemben, aki azonban igy
jogalap nélkiil van a kifizetett vételdr birtokdban. A vételdrat az
alperes szerzddésszegése miatt elvesztd felperes ezért - a régi
Ptk. 361. $-dnak (1) bekezdése alapjan - Jjogosult a rovdsara
vagyoni eldényhéz jutott alperestdl az alpereshez keriilt vételdr
visszakdévetelésére.

A felperes keresete az dltala megjeldélt ténybeli alapon a vételdr
visszafizetésére 1irdnyult, ugyanaz a ténybeli alap jelenti az
itéleti doéntés alapjat 1is, ezért a felperes jogcimben valo
tévedése, annak eltérd megitélése nem vezethetett a kereset
elutasitdsdhoz.

A felperes egészen 2004. dprilisdig abban a hiszemben volt, hogy az
ingatlan tulajdondt megszerezheti, aminek érdekében - sajat
eldadasa szerint - az alperes el 1is jart. Ezt kévetden valt csak
egyértelmivé a felperes szdamdra 1is, hogy tulajdonjogot nem fog
szerezni, ekkor viszont - a felek eldaddsa szerint legkésdbb 2004.
decemberében - fellépett a vételdr kifizetésébdl eredd karigényével
az alperessel szemben és azt érvényesiteni kivdnta. Addig amig
eljdrdasok folytak, redlis esély volt a szerzddés teljesitésére, a
régi Ptk. 326. $-dnak (2) bekezdése alapjan alapjdn ezért az
eléviilés nyugodott, majd az akaddly megsziinésétdl szamitott egy
éven belilil a felperes a kévetelését érvényesitette. A felek az
eléviiléssel kapcsolatos dllaspontjukat az eljdrds sordn részletesen
kifejtették, de az alperes d4dltal hivatkozottak alapjan - 2004.
decemberéig - a kévetelés elévilése nem kévetkezett be. (
17.P.24.074/2011/9. Szamui jegyzdkdnyv)

A Kuria mindezek alapjan - a Pp. 274. $-dnak (1) bekezdése szerint
targyaldson kiviil meghozott hatarozatdval - a jogerds itéletet a
Po. 275. § (4) bekezdése alapjdn hatdlyon kiviil helyezte, az



elséfoku birdsdg itéletét - a Pp. 253. § (2) bekezdésének
megfelelden - részben megvdltoztatta és kdtelezte az alperest a
felperes javdra a vételdr és a visszakdvetelésének iddépontjatdl
szamitott, régi Ptk. 301. § (1) bekezdése szerinti késedelmi kamata
megfizetésére.

A Kuria a hatdrozatdnak megfeleléen - a Pp. 270. $-dnak (1)
bekezdése értelmében a feliilvizsgalati eljdrdsban, a Pp. 239. $§-a
alapjan pedig a fellebbezési eljdrdsban 1is irdnyado - Pp. 81. §-
dnak (1) bekezdése alapjan doéntdétt a részleges pernyertesség-
pervesztesség aranyaban a perkéltségek viselésérdl. Az
érvényesitett kévetelés tekintetében a felperes 30 $-ban valt
pernyertessé, ennek megfeleld mértékben keriilt ezért sor az 4dltala
az alperesnek fizetendd perkéltség, tovdbba az 4dllam javara
fizetendd 1le nem roétt eljardsi, fellebbezési és feliilvizsgalati
eljdrdasi illeték megfizetésére. A munkadijbol 4allo kdéltség -
figyelemmel a Pp. 67. $S-dnak (2) bekezdésében foglaltakra - a
32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. $-dnak (2), (5) és (6) bekezdése
alapjan a keriilt meghatdrozdsra. Az Itv. 74. S$-dnak (3) bekezdése
alapjan alkalmazott 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. §-dnak (2)
bekezdése, valamint 15. $§-dnak (1) és (3) bekezdése alapjdn
pervesztességének ardnyaban az illetékfeljegyzési joga folytdn a
felperes kételes a le nem rott illeték megfizetésére, mig a tovabbi
illeték az alperes személyes illetékmentessége folytdn az 4dllam
terhén marad.

Budapest, 2015. majus 12.

Dr. Kollar Marta s.k. a tandcs elndéke, dr. Puskds Péter s.k. eldadod
bird, Tamané dr. Nagy Erzsébet s.k. biro

A kiadmény hiteléiil:

Sz.Sz. birdsagi ligyintézd



