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- A Kuria a jogerds itéletet hatalyaban fenntartja.
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Az itélet ellen feliilvizsgalatnak nincs helye.
Indokolas
A feliilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas

Az alperesek 1992 aprilisdban épitési engedély iranti kérelmet adtak be a tulajdonukat képezd, B. /1
helyrajzi szam alatti zartkert besorolasu ingatlanon 1év0 pince ¢és gazdasagi épiilet felépitésére, az
illetékes polgarmesteri hivataltdl az ingatlanon emelt épiiletre fennmaradési engedélyt kaptak 1997.
februar 11. napjan. A digitalis rendszerre torténd atallas soran a foldhivatal hibasan szerepeltette
"lakohaz és udvarként" a "kivett egyéb épiilet és udvar" megnevezési ingatlant. 2011-ben a
foldhivatal a nyilvantartasi adatokat mddositotta.

A peres felek kozott 2007. december 28. napjan jott 1étre adasvételi szerzodés a perbeli ingatlanra
29.000.000 forint vételar ellenében. 2008. januar 18-4n azt akként modositottdk, hogy az ingatlan
nem belteriileti, hanem Kkiilteriileti ingatlan. Az adasvételi szerz6dés megkotését kovetden a
felperesek hitelt vettek fel, atvezettették a korabbi ingatlanukra biztositott, a gyermekek utan jarod
allami tdmogatast, majd felujitasi és atalakitasi munkéakat végeztek. 2010-ben szembesiiltek azzal az
épitési szakhatdsagi iratokbol, hogy az alperesek pincére és gazdasagi épiiletre kaptak fennmaradasi
engedélyt, illetve annak ellenére, hogy a felépitmény a lakds jegyeit viseli, lakoépiiletként
fennmaradasi engedélyt nem kaphatnak.

A felperesek 2011. augusztus 26-an 33.000.000 forintért értékesitették az ingatlant.
A felperesek hazassdga megromlott, hazassagukat a birdsag jogerdsen felbontotta.
A kereseti kérelem és az alperesek védekezése

A felperesek modositott keresetiikben az adasvételi szerz6dés érvénytelenségének megallapitasat
kértek tévedés és megtévesztés cimén (1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 210. §) és az
alpereseknek 34.500.000 forint 6sszegl kartéritésben vald marasztalasara iranyulo kereseti kérelmet
terjesztettek eld. Allaspontjuk szerint az alpereseknek kellett volna Sket arrdl tajékoztatni, hogy ez a
perbeli ingatlan zartkerti ingatlan, amelyen lakoépiilet nem emelhetd, illetve arrdl is,hogy az
ingatlan-nyilvantartasban tévesen szerepel a "lakohdz és udvar" megjeldlés.

Az alperesek a kereset elutasitasat kérték. Eldadtak, hogy a felperesek altal megbizott iligyvéd,
illetve az ingatlankdzvetitd is tisztdban volt az ingatlan jogi helyzetével, arrél a felperesek is minden
szlikséges felvilagositast megkaptak.

Az elso- és masodfoku hatarozat

Az elséfoku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta. ftéletének indokolasaban megallapitotta, hogy
a digitalis atallas soran tévesen keriilt a "lakéhaz €s udvar" miivelési &g megnevezésre a "zartkerti
kivett lakohaz és udvar" helyett. Ezt a hibat azonban az alperesek nem ismerhették fel, a téves
bejegyzés az alpereseknek nem felrohatd. Ha a felperesek a téves bejegyzés alapjan dontottek az
adasvételi szerzodés megkotésérol, ezt a tévedésiiket nem az alperesek okoztak. A birdsag szerint
kozos téves feltevés cimén sem indokolt az adasvételi szerzodés érvénytelenségének megallapitasa.
A felperesek tobb alkalommal megtekintették az ingatlant, lathaté volt az ingatlan elhelyezkedése,
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illetve a kozmiivekkel vald ellatatlansaga. A felperesek tisztdban voltak azzal, hogy az alperesek
altal emelt épiilet épitési engedély nélkiil épiilt, illetve az is tudott volt eléttiik, hogy az ingatlanok
forgalmi értéke a tényleges lakdéovezetnek mindsiilé részeken meghaladta volna a kikotott vételarat.

Az elsofoku itélet ellen a felperesek nyujtottak be fellebbezést. A masodfoku birosag az elséfoku
birosag itéletét helybenhagyta azzal a pontositassal, hogy a felperesek az els6foku perkoltség
megfizetésére az alpereseknek mint egyiittes jogosultaknak egymdés kozott egyenld aranyban
kotelesek. ftéletének indokolasaban az elséfokl birdsag altal megallapitott tényéllast kiegészitette,
illetve moédositotta. Tobbek kozott rogzitette, hogy 1995. szeptember 14-én a perbeli ingatlan
miuvelési agaként "kivett egyéb épiilet és udvar" keriilt bejegyzésre és ehelyett jegyeztek be a
digitalis atallas soran "lakohaz és udvar" megjeldlést. A felperesek az M. Bank Zrt.-t61 2008. februar
28. napjan kotott hitelszerzédés alapjan kolcsont vettek fel, amelyet 2012. januar 17-én
visszafizettek. 2008. december 1. napjan a lakdscélu allami tdmogatas perbeli ingatlanra torténd
atjegyzéséhez az illetékes onkormanyzat jegyzdje hatarozataval hozzajarult. A masodfokl birdsag
rogzitette tovabba, hogy a felperesek kérelmére tortént meg a perbeli ingatlan mivelési dganak a
visszaallitisa "kivett egyéb épiilet és udvar"-ra. A keriileti Onkormanyzat Képviseld Testiiletének
Polgarmesteri Hivatala hatarozataval a felperesek fennmaradasi és hasznalatbavételi engedély iranti
kérelmét azzal utasitotta el, hogy a perbeli ingatlan mar VI.1999/92. szamon fennmaradasi
engedélyt kapott, amely jogerds és az ingatlaniigyi hatosagnal is atvezetésre keriilt. A felperesek
tehat olyan tényre kérték a hatdrozatot, amelyben mar dontés sziiletett.

A masodfoku birosag a fenti kiegészitések mellett is megalapozottnak talalta az elséfoku birdsag
altal megallapitott tényallast, egyetértett a keresetet elutasitdo dontéssel, annak jogi indokait azonban
részben modositotta. Egyetértett az elséfoku birdsdg azon megallapitasaval, hogy a Ptk. 210. § (1)
¢s (3), valamint (4) bekezdése alapjan a szerzdés érvénytelensége nem allapithatd meg, a
felperesek tévedését nem az alperesek okoztik és nem is volt olyan lényeges koriilmény, amely
megalapozhatnd a szerz0dés megtamadasat. A felperesek hitelképes lakoingatlant kivantak
vasarolni, az atruhdzott ingatlan ennek a feltételnek a szerzddéskotés iddpontjdban megfelelt. A
kozhiteles ingatlan-nyilvantartas adatai alapjan a felperesek az ingatlanra hitelt vettek fel és az
allami tamogatas atvezetése is megtorténhetett. Mindaddig nem is valtozott meg ez a helyzet, amig a
felperesek az ingatlan-nyilvantartasban a modositast el nem érték. Az alperesek tajékoztattak a
felpereseket az adasvételi szerzodés megkotésekor, hogy az épiilet épitési engedély nélkiil késziilt és
arra csak fennmaradasi engedéllyel rendelkeznek. A fennmaradasi engedély az épiilet mindsitésétol
fiiggetlentil a megvalosult épiiletre vonatkozott. A felperesek kdlcsonszerzodése nem tartalmazott
olyan feltételt, hogy az ingatlan mindsitésének utdlagos megvaltoztatasa a szerzddés felmondasanak
alapjaul szolgal. A felperesek ¢éltek a végtorlesztés lehetdségével ¢és az ingatlanukat
tovabbértékesitették a hazassaguk megromléasara is figyelemmel. A felperesek a Ptk. 238. § (2)
bekezdése alapjan kartérités megfizetését is kérték, karukat a bankhitel, a lakascélu tamogatas és a
feltjitasi munkak koltségében jelolték meg. Az altalanos feleldsségi szabalyok alapjan a Ptk. 339. §
(1) bekezdése szerint annak a félnek all fenn kartéritési kotelezettsége a masik féllel szemben, aki a
szerzOdéskotésnél felrohatd magatartast tantsitott és ezzel a masik félnek kart okozott. A felperesek
nem tudtdk azt a perben bizonyitani, hogy az alperesek jogellenes magatartasanak kovetkeztében
keriilt sor az ingatlan-nyilvantartasban az épiilet lakohazként valé feltiintetésére. Nincs tehat olyan
felrohaté magatartds az alperesek oldaldn, amely a kartéritési keresetet megalapozna. A felperesek
fennallo tartozasanak torlesztésére forditott 0sszeg nyilvanvaléan nem tekinthetdé karnak, a felujitasi
munkak koltségeinek kiilon elszamolasara pedig azért nem keriilhet sor, mert a felperesek a
felyjitast a kolcsonbdl finansziroztadk. A felperesek az ingatlant a mintegy 25 %-os ingatlanpiaci
értekesokkenés ellenére a vételkor kifizetett 29.000.000 forinttal szemben 33.000.000 forintért
értékesitették, igy ez az 0sszeg az elvégzett felijitdsi munkak értéknoveld hatdsat mar kifejezte.
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A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A joger0s itélettel szemben a II. rendi felperes nytjtott be feliilvizsgalati kérelmet. Ebben a jogerds
itélet, illetve az elséfoku itélet hatalyon kiviil helyezését és a szerzédés érvénytelenségének
megallapitdsa mellett az alperesek 34.500.000 forint kartérités megfizetésére kotelezd itélet
meghozatalat kérte. Masodlagosan az elsé- és masodfoku itélet hatalyon kiviil helyezése mellett az
elsdfoku birdsdg uj eljaras lefolytatasara és uj hatdrozat hozataldra vald utasitasara vonatkozo
inditvanyt terjesztett eld.

A 1I. rendi felperes szerint az eljard bir6sdgok megsértették a Ptk. 210. § (1) és (4) bekezdésében
foglaltakat. Megallapithaté ugyanis az itéletekkel szemben, hogy az alperesek szandékosan okoztak
a felperesek tévedését az ingatlan mindsitésével kapcsolatban, ez pedig lényegesnek tekinthetd,
hiszen errdl, ha a felperesek tudtak volna, akkor nem kototték volna meg az adasvételi szerzodést.
Az alperesek tudtak azt, hogy a felperesek hitelt kivannak felvenni az adasvételi szerzddéssel
Osszefiiggésben. Az 1. rendii alperes azt allitotta a targyaldsok soran, hogy az ingatlanra ¢ maga is
hitelt vett fel, igy az ingatlan hitelképes. A hitelkérelmet elbirdldo bank nem észlelte, hogy az
ingatlan csupan hibas ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés miatt szerepel lakdingatlanként, az alperesek
azonban ezt tudhattdk. Nem t4jékoztattak a felpereseket arrol, hogy az ingatlanon 1évé felépitmény
nem mindsiil lakoingatlannak. Az eljaré birdsagok tévesen allapitottdk meg, hogy a felperesek
tévedése nem lényeges koriilményre vonatkozott.

A II. rendi felperes szerint a kartéritési kovetelése is megalapozott a Ptk. 339. §, valamint 367. § (1)
bekezdése alapjan. Az alperesek jogellenes magatartasaval all okozati Osszefliggésben a felperesek
kara, a felperesek ugyanis kotelesek lettek volna a bankjukat értesiteni az ingatlan jogi
mindsitésével kapcsolatban és ez a szerz6dés azonnali hatalyt felmondasahoz vezethetett volna.
Ezért értékesitették az ingatlant ¢és az értékesitésbol befolyt vételarat a hitelek rendezésére
forditottak. Ezt megeléz6en a felperesek mintegy egy éven keresztiil probaltdk elérni a
lakoéingatlannak valé mindsitést, az azonban nem volt lehetséges. Ezért lett volna Iényeges dr. Sz. T.
jegyz6 meghallgatéasa, aki ezt ala tudta volna tdmasztani. A masodfok birésag tévesen utal arra a 6.
oldalon az itéletében, hogy nem vezetett volna az ingatlan jogi mindsitésének megvaltozasa a
kolcsonszerzédés felmondasdhoz, ezt a feltételt a kozjegyzoi okirat egyértelmiien tartalmazza. A
felperesek szerint az eljaré birdsagok eljardsi szabalysértéseket is elkdvettek, elmulasztottdk a
tajékoztatasi kotelezettségiik teljesitését a Pp. 3. § (3) bekezdésével kapcsolatban, a bizonyitési
teherrdl, a bizonyitasra szoruld tényekrdl és a bizonyitas sikertelenségének kovetkezményeirdl a
felperesek nem kaptak megfeleld tdjékoztatast. Az eljaré birdsagok koziil az els6foktl birdsag
megsértette a Pp. 221. § (1) bekezdésében foglalt indokolési kotelezettségét is, emellett bizonyitasi
inditvanyok mellézését sem indokolta meg. Nem folytatott le bizonyitast a kartérités
Osszegszerliségének megallapitasara vonatkozoan, ezt a masodfokt birdsag sem orvosolta a
fellebbezési eljaras soran.

A Kiria dontése és jogi indokai
A II. rendti felperes feliilvizsgalati kérelme nem megalapozott.

A felperesek a perben keresetiiket arra alapitottak, hogy az alperesekkel kotott adasvételi szerzddés
1étrejotte soran az alperesek Oket tévedésbe ejtették, megtévesztették, emiatt a Ptk. 210. § (1)
bekezdése, illetve (4) bekezdése alapjan a megkotott adasvételi szerzodés érvénytelen. Figyelemmel
arra, hogy az ingatlant idékozben értékesitették, az eredeti allapot helyreallitisat nem kérték,
ugyanakkor a Ptk. 238. § (2) bekezdésére alapitottan kartéritési igényt terjesztettek eld, ezen
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igényliket a késdbbiekben a Ptk. 367. § (1) bekezdésére figyelemmel, a tijékoztatasi kitelezettség
megszegésére alapitottan a Ptk. 339. §-a szerint is fenntartottak.

A Kuria allaspontja szerint az eljard birdsagok a jogszabalyoknak megfelelden allapitottak meg,
hogy a felperesek esetleges tévedését nem az alperesek okoztdk és azt nem is ismerhették fol, az
alperesek részérdl megtévesztd magatartds sem allapithatdé meg. Kétségtelen, hogy az adasvételi
szerz0dés megkotésekor az ingatlan-nyilvantartdsi allapot szerint az ingatlan lakoépiiletnek
mindsiilt, ugyanakkor az ingatlan-nyilvantartasi adatok ennek az adatnak a feltiintetése id6szakaban
is egyértelmiien tartalmaztdk, hogy zartkerti ingatlanrél van sz6. Az alperesek tajékoztattdk a
felpereseket arrdl, hogy az épiilet épitési engedély nélkiil épiilt, arra fennmaradasi engedélyt kaptak.
A szerz6déskotés sordn ingatlankozvetitd, értékbecsld, tigyvéd jart el, a felperesek az ingatlant
megtekintették és ismerték annak a koézmiivekkel valo ellatatlansagat. A vizszolgaltatast kut, a
szennyvizelvezetést emésztd biztositja, az ingatlanhoz foldat vezet, a vételar Gsszegébdl is
kovetkeztetni lehetett arra, hogy az alperesek altal €pitett, csaladi hazként hasznalt lakohaz vételara
a kertiletben, a kozmiivekkel ellatott lakodvezetben nem a kialkudott 29.000.000 forint 0sszegl
vételar lett volna. A felperesek tehat tudtak arr6l, hogy zartkerti ingatlant vasarolnak annak minden
jogkovetkezményével. Az illetékes Onkormanyzat épitésiigyi hatésaga is megerdsitette, hogy a
felperesek altal megvasarolt, illetve altaluk felgjitott ingatlanra kiterjed az alperesek részére kiadott
fennmaradasi engedély. Az a koriilmény, hogy az ingatlan-nyilvantartas a digitalis atallas soran
tévesen tartalmazta a lakohdz megjelolést a felpereseknek hatranyt nem okozott. A felperesek
hitelképes ingatlant kivantak vasarolni, a hitelt erre az ingatlanra megkaptdk, az allami tdmogatas
Osszegét is erre az ingatlanra atvezethették, emellett az ingatlanra felujitasi hitelt is felvettek
5.000.000 forint Osszegben. Az ingatlan-nyilvantartasi adatok helyreallitasara kifejezetten a
felperesek kérelmére keriilt sor. Az adasvételi szerzodésben nem is szerepelhetett mas adat mint
amit az ingatlan-nyilvantartas a szerzédéskotés idépontjaban valdban tartalmazott.

[15]a felperesek kartéritési igénye is. A felperesek a bankhitel, a lakastdmogatas, valamint a felgjitasi

munkak értékét kivantak kartéritési igényként érvényesiteni. A Ptk. 238. § (2) bekezdése alapjan ez
az igénylik nem megalapozott, hiszen ez a rendelkezés annak biztosit kartéritési lehetdséget, aki
érvénytelen szerz6dés fennalltdban johiszemiien bizott, ez a személy a felektdl kérheti a szerzddés
megkotésébol eredd karanak megtéritését E személy tehat nem a szerzodéskoto fél. A jogerds itélet
az adasvételi szerz0dés érvénytelenségét nem allapitotta meg, igy az érvénytelenségre alapitott
igény nem megalapozott. A felperesek masik jogcimként az alperesek tajékoztatasi
kotelezettségének megszegésére alapitottan érvényesitették a kartéritési igényliket. A kifejtettek
alapjan a Kuria allaspontja szerint az alperesek az ingatlanra vonatkozd tajékoztatasi
kotelezettségiiknek eleget tettek. A Ptk. 339. §-ban foglalt feltételek a jelen ligyben nem teljesiilnek,
nem allapithatd meg, hogy az alperesek a felpereseknek jogellenesen kart okoztak volna. A
felpereseket terhelte a Pp. 164. § (1) bekezdése alapjan a kar bekovetkeztének bizonyitédsa is, bar a
kereseti kérelmiikben a felperesek arra hivatkoztak, hogy az ingatlan a fenti koriilmények miatt
forgalomképtelen és a karuk ebbdl szarmazik, a per soran ténylegesen az ingatlant a vételarhoz
képest 4.000.000 forint 6sszeggel magasabb Osszegen minden nehézség nélkiil értékesiteni tudtak.
Helytélloan mutattak rad az eljard birdésagok, hogy az ingatlandrakban az értékesités idészakaban
jelentés esés kovetkezett be, ennek ellenére a felperesek az ingatlan vételardban a felyjitasi
koltségeiket is érvényesiteni tudtdk. A felperesek kereseti kérelme és igy a II. rendii felperesnek
ebben a korben eldterjesztett feliilvizsgalati kérelme azért is teljesen megalapozatlan, mert a kereseti
kérelem teljesitése esetén a felperesek rendelkeznének az eladott ingatlan vételaraval 33.000.000
forint Osszegben, illetve megkaphatndk az alperesektdl azt az Osszeget, amelyet az ingatlan
megszerzésére ¢s feljitasara forditottak 34.500.000 forint Osszegben. Az a koriilmény, hogy a
felperesek a vételarat a megnovekedett koltségli svajci frank alapu hiteliik kivaltasara voltak
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kénytelenek forditani a sajat kockazatvallalasuk korébe kell, hogy essen.

A 1I. rendl felperes a feliilvizsgalati kérelmében alaptalanul hivatkozott arra, hogy a jogerds
itéletben a birésag megsértette a bizonyitds melldzésével kapcsolatos indokolasi kotelezettségét,
illetve eljarasi szabalysértés is tortént a tdjékoztatasi kotelezettség kapcsan. A Kuria ezeket az
érveket nem talalta megalapozottnak. A Pp. 3. § (4) bekezdése értelmében a birésag bizonyitasi
inditvanyhoz nincs kotve, mellézi a bizonyitas elrendelését, ha az a jogvita elbiradldsa szempontjabol
sziikségtelen.

A kifejtettek alapjan a jogerds itélet nem jogszabalysértd, ezért azt a Kuaria a Pp. 274. § (1)
bekezdése szerint targyaldson eljarva, a Pp. 275. § (3) bekezdésében foglaltak alapjan hatdlyaban
fenntartotta.

Zaro rész

Az alperesek feliilvizsgalati ellenkérelmet nem nyujtottak be, a feliilvizsgalati tdrgyaldson nem
jelentek meg, igy a feliilvizsgalati eljarassal perkoltségiik nem mertilt fel, erre tekintettel a Kuria az
ebben val6 hatarozathozatalt melldzte.

A 1L rendt felperes teljes személyes koltségmentességben részesiilt, erre tekintettel az illetékekrol
sz616 1990. évi XCIIL. torvény 74. § (3) bekezdése, valamint a 6/1986. (V1.26.) IM rendelete 13. §
(1) bekezdése és 14. §-a alapjan a le nem roétt feliilvizsgélati eljarasi illetéket az allam viseli.

Budapest, 2017. janius 13.

Dr. Wellmann Gyorgy s.k. a tanacs elndke, Tamané dr. Nagy Erzsébet s.k. eldadd bird, dr. Puskas
Péter s.k. biro

A kiadmany hitelél:

Sz.Sz. birdsagi ligyintézo



