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Rendelkezdé rész
- A KUria a jogerdés itéletet hatédlyadban fenntartja.
- Kotelezi az alperest, hogy 15 napon belil fizessen meg a felperes
részére 75.000 (hetvendtezer) forint feltlvizsgédlati eljarasi

kbltséget.

Az itélet ellen felilvizsgdlatnak nincs helye.
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Indokolas
A felilvizsgalat alapjaul szolgaldé tényallas

A felperes a Sz. T., meghatalmazott édesapja 4altal képviselt
alperessel a Db-i 0101/13 helyrajzi szami ingatlan alperes
tulajdondban 4116 48259/85938 illetdségére 2013. szeptember 10-én
adasvételi eldszerzdbddést kotott és  atadott 3 millidé  forint
foglaldét. A szerzddés eldkészitésében Sz. T. szdbeli megbizisa
alapjan eljaré6 V. I. a felperesnek a kapott vazrajz alapjan
megmutatta az alperes altal haszndlt, kitisztitott, megosztéds alatt
4ll6 teriiletet és tajékoztatta arrdl, hogy haszonbérbe adhatd. Az
elészerzbdés megkotését kovetden, a kifilggesztési eljdras alatt
szerzett <csak a felperes tudomdst arrdél, hogy a terlletet a
tulajdonostdrs G. G. tette hasznositédsra alkalmass3, aki a
haszndlatot c¢sak a koltségei megtéritése esetén engedné &t a
felperesnek. Az alperes fdldhasznalati nyilvantartédsba vétel iranti
kérelmét elutasitd foldhivatali hatdrozat indokolédsa szerint a
tulajdonostarsak kozott a foldrészlet haszndlatara megallapodas nem
jott létre.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

A felperes a keresetében az alperest a 3.000.000 forint foglald
visszafizetésére kérte kotelezni elsé8dlegesen az eldszerzddés
jogszabadlyba Utkozdé voltadra, masodlagosan az alperes altal okozott
tévedésére hivatkozassal.

Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitédsédra iranyult.
Az elsé- és a masodfoku itélet

Az elsé6fokl birdsadg az itéletével kotelezte az alperest 3.000.000
forint megfizetésére. A szerzd&ddést nem taldlta Jogszabalyba
Utkozdének, azt allapitotta meg, hogy a felperes az eldészerzddés
megkotésekor lényeges korilményt illetden az alperes &ltal okozott
tévedésben volt, ezért az eldészerzd8dés a Polgari Toérvénykodnyvrdl
sz616 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 210. § (1)
bekezdése alapjan tévedés cimen érvénytelen, a 237. § (1) bekezdés
alapjan az eredeti allapot helyredllitotta.

A masodfokll birbésdg az alperes fellebbezése és a felperes
csatlakozd fellebbezése folytdn hozott Jogerds itéletével az
elsé6foka Dbirdsag itéletét helybenhagyta. A jogerds itélet
indokolésa szerint az els6foklt birdésdg a tényadllast helyesen
dllapitotta meg, abbdél helytdlld Jjogkdvetkeztetést wvont le, az
altala helyesen hivatkozott Ptk. 210. § (1) Dbekezdése alapjan
helytdlld dontést hozott. A felperes az ingatlan megoszthatdsédga és
az alperes altal hasznalt teriilet kérdésében tévedésben volt. Azt,



hogy V. I. Sz. T. megbizidsdbdl jart el, bizonyitja a tantvallomésa
és a kettejiik megallapodasa 1.950.000 forintnak az
ingatlankdzvetités dijaként tortént kifizetésérdl. Az alperes a
megbizottjdnak a felperes lényeges kérdésben vald tévedését okozd
eljaréaséért felelésséggel tartozik.

A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[6] Az alperes nyujtott be felllvizsgdlati kérelmet, ebben a jogerds
itélet hatalyon kivil helyezését, az elsédfoklu birdésag itéletének a
megvaltoztatédsdt, a kereset elutasitaséat, masodlagosan az
elséfokt birdésdg U] eljaras lefolytatdsadra és 0GJ hatérozat
hozataléra utasitésat kérte. Allaspontia szerint a téves
tényallédson és Jjogi koOveteztetésen alapuld jogerds itélet sérti a
Pp. 206. § (1) bekezdését. Nem rendelkezett az elsbé6fokl birdsag
minden megallapitédsardl, sérti az itélet teljességi kovetelményét
(Pp. 220. §, 225. §). Kiemelte, hogy az alperes csaladja
terméfoldjeinek 2013 méjusig tortént értékesitése sordn eljart V.
I. megbizdsa megszlnt, azonban ismerte az ingatlanokat és a korabbi
hasznédlati viszonyokat. A relevans id&szakban a megbizédsa kizardlag
arra iranyult, hogy vevdket kutasson fel. A perbeli ingatlant a
tulajdonostarsak éveken at megosztva hasznaltak, az altaluk alairt
megosztédsi vazrajz és térképmasolat szerint az uUn. kitisztitott
teriiletet az alperes hasznalta. G. G. az altala korabban
elfogadott, a tényleges haszndlatot rogzitd megosztadsi vazrajzot
nem irta ald. Errél a kordbban hasznalt teriiletet bemutatd V. I.
nem tud(hat)ott. A V. I. altal kozvetitett felperes
elutasitotta a helyszin Dbemutatasdt arra hivatkozassal, hogy
megbizik V-ban, aki a sikeres igyletkotésért a kordbbi gyakorlat
szerint igényelte az 1.950.000 forint megbizasi dijat. Bizonyiték
nem tamasztja ald azon itéleti tényallast, miszerint V. a perbeli
értékesitésre megbizidssal birt, a felperesnek nem a vétel térgyat
képezé ingatlanhdnyadot mutatta be, és a felperest a 1lényeges
kortilményekrdl Sz. T. utasitasa szerint tajékoztatta. A felperes a
foldhivatali eljédras sikerében nem bizhatott, egyrészt arrdl a
szerz&déskotéskor kapott tajékoztatdst, méasrészt tudta, hogy a
haszndlati megdllapodast a tulajdonostars nem irta ala. Megbizéasi
jogviszony hidnyédban az alperes V. eljarasédért nem felel. A
szerz&déstdl az alperes jogszerlen elallt.

[7] A felperes a felilvizsgadlati ellenkérelmében a Jjogerds itélet
hatdlydban valdé fenntartasat kérte.

A Kuria dontése és jogi indokai

[8] A Kuaria megallapitotta, hogy a feliilvizsgédlati kérelem nem
megalapozott.

[9] A Kuria toretlen gyakorlata szerint a felilvizsgalati eljarads soran



dltaldban nincs lehetdség a bizonyitékok ismételt egybevetésének és
értékelésének. A bizonyitds eredményének a fellilmérlegelésére csak
igen kivételesen, akkor keriilhet sor, ha a tényallads feltaratlan
maradt, vagy a megallapitott ténydllds a rendelkezésre 4116
bizonyitékok kirivban okszerlitlen, logikatlan, iratellenes
értékelésén alapul. A Kiria megitélése szerint a Jogerds itélet
ilyen hibdban nem szenved, a tényalladas a felek eldbadésaibdl és a
rendelkezésre Dbocsatott bizonyitékokbdl az egybevetésiik alapjan
levont okszerd és helyes kovetkeztetésen nyugszik.

[10] Az alperes a fellilvizsgalati kérelmében helytédlldbéan
hivatkozott arra, hogy a szerzdédéstél elallt. A felperes a
keresetlevele mellékleteként csatolta az alperessel a perinditést
megeldézben, 2013. november 18-&4n kozolt irédsbeli nyilatkozatat,
amelyben az ingatlanhasznositdsi c¢él meghitsulasa miatt a
szerz&ddéstdl eldll, a végleges adasvételi szerzddést nem irja ala.
Ezt kovetden, november 28-an kozolt az alperes is eldlléasi
nyilatkozatot az adasvételi szerzd&dés megkotésének lejéart
hatdridejére hivatkozéssal. A felperes a keresetét agy
terjesztette eld, hogy a 3 millidé forint foglald visszafizetésére
az alperes elszamolédsi kotelezettsége miatt tart igényt, mert a
szerz&dés lehetetlenlilés folytdn megszint. A keresetét a 2014.
majus 13-i beadvényaban, a Ptk. 236. § (1) Dbekezdés és a (2)
bekezdés a) pont szerinti megtédmadédsi hatdriddén belil pontositotta
tévedésre, majd elsbddlegesen az eldbszerzddés Jjogszabalyba Utkozd

voltéara. A  Dbirdéi gyakorlat szerint a megtédmadds Ggy is
megtdrténhet, hogy a fél a szerzdéddés eldbzetes formalis irésbeli
megtadmadasa nélkil kdzvetleniil Dbirdésadghoz fordul. Miutan az

eldllds és a teljesités lehetetleniilése egyardnt az érvényes
szerz&dés megszlinésének a mdédja (Ptk. 320. § (1) bekezdés, 312. §
(1) bekezdés), az els6fokt birdsdg a felperes elsddleges
semmisségi és a méasodlagos megtamadéasi érvénytelenségi keresetét
jogszabalysértés nélkiil birdlta el.

[11] A per egyik alapkérdése volt az, hogy V. I. az alperes
megbizasdbdél Jjart-e el a szerzdbdéskotést megeldzé eljarasban. A
Ptk. 365. § (3) Dbekezdés alapjan az 1ingatlan adésvételének az
érvényességéhez a szerzddés irasba foglalédsa szilkséges, a 208. §
(6) bekezdése szerint az eldszerzdéddésre megfelelden irdnyaddk az
annak alapjadn megkdotendd szerzddésre vonatkozd szabalyok. A
megbizas a Ptk. 474. § (3) bekezdés alapjadn irésbeli alakot
kizdrdélag abban az esetben kivan, ha a megbizds teljesitéséhez
szerz&déskotésre van szikség. A perbeli esetben ez fel sem merilt,
a V. 4ltal ellédtandd gy az 1ingatlanra vevd felkutatésa, a
kozvetités wvolt a visszterhesség Ptk. 478. § (1) bekezdésében irt
fé szabalya szerint Jjutalék, dij ellenében. Ezért a megbizédsa
létrejohetett szdéban, vagy akadr rautald magatartdssal is. Az
alperes a megbizas &ltala 4&llitott, a Ptk. 481. § a) pont, wvagy
483. § szerinti, felmondédssal tortént megszlnését nem bizonyitotta,



a per adatai pedig a megbizids fenndllasédra mutattak. Az alperesnek
volt eladéasi szandéka, az elészerzéddést a meghatalmazottija
kozremiikodésével a V. 4ltal kozvetitett felperessel megkotdtte. V.
volt az, aki a felperesnek megmutatta a foldhivatal 4&ltal
zaradékolt és a tulajdonostarsak &ltal aldirt megosztasi véazrajzot,
majd természetben az ingatlan alperes hasznalatdban 4116 részét,
illetve egyeztette a vételérat, a foglaldét és a szerzddéskotés
idépontjat. Az eldbszerzddés megkdtését megeldzden a felperes sem az
alperessel, sem a 2013. februdr 11-én keltezett meghatalmazéassal
a képviseletében eljart, V-t is megbizdé édesapjaval, Sz. T-ral
nem talalkozott. V. I., aki Jjelen volt az 1dgyvédi irodédban a
szerz&dés megkotésekor is, eljdrdsa a Sz. T. 4&ltal képviselt
alperes érdekében és akaratdnak megfelelden, az utasitdsai szerint
tortént. A megbizottjanak a Ptk. szerint szlikségszerl személyes
eljdrasat a szerzddés kotés érdekében helyénvaldnak és megfeleldnek
itélte, az eljarasat Jjovédhagyta, azt honorédlta. A kozvetitdi dij
kifizetésér8l az alperes meghatalmazottja és V. I. altal irédsban a
kozvetitdi dij kifizetésérdl kotott megallapodés egyértelmid
tartalma szerint a peres felek az eldészerzddést V. kdzvetitésével
kototték. A Kuaria megitélése szerint is a felek eldszerzddésének
megkotése sordan V. I. a meghatalmazottja kozremlikodésével
eljart alperes megbizottja volt.

A masodfokl Dbirdsagnak az alperes fellebbezése folytan az
elséfokt eljarédsban lefolytatott bizonyitds teljes anyagat arra
figyelemmel kellett értékelni, hogy a felperes 4&ltal 4allitott
tévedés lényeges kérdésre vonatkozott-e. A szerzbdésben is
rogzitettek szerint a felperes az ingatlan tényleges természetbeni
dllapotat V. I. &ltal ismerte meg. Az alperes jogi képviseldjének a

felperes Jjogi képviselbjéhez cimzett, 2013. november 15-én
keltezett levele is tényként rogziti, hogy a felperes az
elészerzdbdés megkotése eldétt az ingatlant természetben

megtekintette. Marpedig a perben vitadssd nem tett tény az, hogy a
felperesnek bemutatva nem az alperes hasznalatadban 1évé terililet
lett. Kozb6s tulajdont ingatlan esetén ha a tulajdonostarsak kozott
a hasznalat kérdésben megdllapodas van, abban az esetben, ha az
adasvétel targya ingatlanhényad, lényeges koriulmény, hogy az eladd
tulajdonostdrs a hasznédlat Jjogdt mely teriileten gyakorolja. A
tulajdonostarsak formatlan, irédsbeli megallapoddst nem igényld
megegyezése szerint kialakult hasznadlati rendet, a tulajdonkdzdsség
megsziintetése nélkiil a haszndlat egymds kozotti megosztédsanak a
moédjat a jog is védelemben részesiti. A haszndlat médja egyoldaluan
nem valtoztathatd meg, a kdériilmények lényeges megvaltozasa esetén
azt a birbdsagtdl lehet kérni. A felperes ezért alappal feltételezte
azt, hogy az &altala megvasdrolni kivant, az eldészerzddés szerint a
természetben 46 ha 4027 m2 teriiletnek megfeleld tulajdoni hanyad
azonos a részére megmutatott teriilettel. E 1lényeges koriilmény
tekintetében az alperes &ltal okozott tévedését a szerzddés
megkotésekor nem zarta ki a szerzddésben rogzitett azon tudomésa,



miszerint az eladd irasbeli hasznélati megadllapodast
kezdeményezett, és a megallapodas tervezetet az egyik
tulajdonostars nem irta ala. Ugyanakkor az alperes e tédjékoztatésa
sem bizonyult valdbdsnak, mert a perben feltart adatok szerint azt a
tulajdonostéarsak koziil senki sem irta ala.

[13] A Karia megitélése szerint a masodfoku birbésag a
rendelkezésére 4llt Dbizonyitékok a Pp. 206. § (1) bekezdése
szerinti okszerl értékelésével hozott dontése nem sérti a teljesség
kévetelményét sem. Annak indokolédsa szerint az elsdfokt birdsag
itéletét Ugy hagyta helyben, hogy az elséfokt birdésdg 4&altal
megallapitott tényallédst megalapozottnak, az abbdél levont Jjogi

kovetkeztetését pedig érdemben helyesnek taldlta. Kilon
hangsulyozta azt, hogy a (csatlakozé) fellebbezés semmilyen 0]
tényt vagy korilményt nem tartalmazott. Kitérnie pedig a

perorvoslati eljarédsban eldéterjesztett ndédvumokra kellett volna,
megindokolva, hogy azokat miért taldlta az elséfoka itélet
megvaltoztatdsdra - a bizonyitas eredményének feliilmérlegelésére
és/vagy eltérd Jjogkdvetkeztetés levondsdra - alkalmatlannak. A
masodfokt eljarédsban az gy érdemi elbirdlasédra lényeges kihatéasu
eljéréasi szabalysértés nem tortént, ezért a masodlagos
feliilvizsgadlati kérelem nem vezethetett eredményre. Nem volt helye
a masodfokl hatédrozat helyett GJj hatdrozat hozataldnak sem. A Karia
a Jjogszabalyoknak megfeleld Jjogerds itéletet a Pp. 275. § (3)
bekezdése alapjan hatadlyaban fenntartotta.

Zard rész

[14] A Kuria a felllvizsgadlati kérelmet a Pp. 274. § (1) bekezdése
alapjan téargyaldson kivil birdlta el.

[15] A felllvizsgdlati kérelem nem vezetett eredményre, ezért
a Pp. 270. § (1) bekezdése alapjadn alkalmazandd Pp. 78. § (1)
bekezdése szerint az alperes koteles megfizetni a felperesnek a
feltilvizsgalati eljarasi koéltségét. Ennek Osszegét a Kuaria a
birbésdgi eljarasban megédllapithatéd {igyvédi koltségekrdl szdld
32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2) és (5) bekezdése alapjéan
hatédrozta meg.

[16] E hatarozat ellen a feliilvizsgédlatot a Pp. 271. § (1) bekezdés
e) pontja zarja ki.

, 2016. junius 21.
Kolldr MArta s.k. a tanédcs elndke, dr. Kocsis Ottilia s.k. eldadd
biré, dr. Puskas Péter s.k. bird
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