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A Magyar Koztarsasag nevében!

A Magyar Koéztdarsasdg LegfelsSbb Birdsdga mint felililvizsgalati
birdésdg a dr. Ruttner Gydérgy lgyvéd (..) dltal képviselt M. M. (..)
felperesnek a dr. Busch Judit ugyvéd (..) dltal képviselt N. I. Kft.
"f.a." (.) I.r. és a dr. Mészdros Matyds Zoltan iligyvéd (..),
valamint a dr. Sdrvadri Istvan lgyvéd (..) altal képviselt S. H. R.
Kft. (..) II.r. alperesek cllen eredeti allapot helyreallitasa irdnt
a Fdévarosi Birdsdg eldtt 15.P.28.561/2005. szdamon 1inditott és a
Févdrosi Itéldétabla 2008. mdrcius 26-dn kelt 3.Pf.20.133/2008/4.
szamu itéletével jogerdsen befejezett perében a jogerds itélet
ellen a II.r. alperes részérdl 83. sorszam alatt benyujtott
felitilvizsgalati kérelem folytdn a 2008. december 8-dn tartott
targyalds alapjdan meghozta az alabbi

iteéeletect

A Legfelsébb Birdsdg a Févdrosi Itélétabla 3.Pf.20.133/2008/4.
szamu jogerds itéletét hatdlyaban fenntartja.

Kotelezi a II.r. alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a
felperesnek 1.200.000 (Egymillido-kettdszdzezer) Ft felililvizsgalati
perkoltséget.

Ez ellen az itélet ellen tovabbi feliilvizsgdlatnak nincs helye.

Indokolas

A jogerds itéletben megallapitott ténydllas szerint a felperes és
az I.r. alperes 2004.julius 2-dn addsvételi szerzddést kdétdttek,
mely szerint a felperes eladta a tulajdonaban 4116 .. lakdohdzas
ingatlandt. A felek a szerzddésben régzitették, hogy az ingatlanon
egy romos, bontdsra alkalmas dllapotban 1évd épiilet 411, melyet az
I.r. alperes lebontani kivan, ezt kdévetden pedig az 1ingatlanon



értékesitési célbdél 16 lakdsos tdrsashdzat épit. A felek az
ingatlan vételdrdt 27.500.000 Ft-ban, ezen beliil a telek vételdrat
15.500.000 Ft-ban, mig az épitmény vételdrat 12.000.000 Ft-ban
dllapitottak meg. A szerzddés 3.) pontja szerint a felek
megallapodtak abban, hogy az eladé a 4.) pontban megjeldélt és
részletesen leirt Oréklakdsoknak a részére torténd tulajdonba
addsat elfogadja a vételdr teljesitéseként oly mdodon, hogy az
Oréklakasok megallapitott értékét a vételdrba beszdamitija.

A szerzddés 4.) pontja a kévetkezdket tartalmazza: "Szerzd8dd felek
egybehangzodan adjak eld, hogy a vételdr megfizetésének aldbbi
feltételeiben 4allapodnak meg: Szerzd8dd felek megdllapodnak abban,
hogy a vételdr megfizetése beszamitdssal térténik, azaz a vevd
tdrsasdg a vételdr megfizetése helyett az eladdé részére felépit 2
db egyenként 54-55 m? tertiletd O6réklakas ingatlant,
négyzetméterenként 250.000 Ft/m? vételdr elszamoldssal, melyet az
engedélyezési tervdokumentdcid tervezet alapjan az eladdé vdlaszt
ki. Vevd tdrsasdag kdotelezettséget vallal arra, hogy a szerzddés
targyat képezd ingatlanra a tervdokumentdcid alapjdn a tdrsashaz
felépitéséhez épitési engedélyt szerez be, azt mint beruhdzo
felépiti, tdrsashdz alapitd okiratot készittet, az 1ngatlanra
haszndlatbavételi engedélyt szerez be és a fentiekben megjeldlt két
tdrsashdazi lakdsingatlant a jelen szerzd8dés elvdlaszthatatlan
részét képezd 1. szamu mellékletben, (ami nem késziilt) részletezett
késziiltségi fokban, kulcsrakész miszaki dllapotban adja at a jelen
szerzddésben megjeldlt eladd tulajdonaba, az épililet
hasznalatbavételi engedélyének jogerdssé vadlasat kévetd 15 napon
beliil, legkésdébb az adds-vételi szerzddés megkdtésétdl szamitott
egy éven beliil. Szerzddd felek mdr most kdtelezettséget vallalnak
arra, hogy amikor az 1.) pontban megjeldlt 1ingatlanra a jelen
pontban meghatdrozottak szerinti vevd tdrsasdg 4daltali teljesités
megtérténik, azaz a 16 lakdsos tdarsashdz, mint felépitmény
ingatlan-nyilvdntartdsi bejegyzése megtdrténik, akkor szerzddd
felek a jogerds bejegyzéstdl szamitott 15 napon beliil végleges
adasvételi szerzddést irnak ald a jelen szerzddésben meghatdrozott
feltételek kikétésével, mely szerint jelen szerzddés eladdja
tehermentes tulajdonjogot szerez a vevd tdrsasdg dltal felépitett,
fentiekben meghatdrozott 2 db lakdasingatlanra'.

A szerzddés 7.) pontja szerint a szerzddd felek megdllapodtak
abban, hogy ha a vevd tdrsasdg a teljesitéssel késedelembe esik,
azaz nem épiti fel az ingatlant és nem adja hatdriddében birtokba,
illetéleg tulajdonba az eladd részére, akkor a 4.) pontban
meghatarozott hatdrnaptdl szamitott 30 napon beliil a 2.) pontban
kikotétt vételdr masfélszeresét készpénzben kételes az eladd
részére megfizetni. Amennyiben 30 napon beliil a késedelembe esés
miatt kikotétt masfélszeres vételdrat a vevd nem fizeti meg, akkor
kbteles a mindenkori jegybanki alapkamatnak megfeleld késedelmi
kamatot fizetni.

Az adasvételi szerzddés elkészitésével, ellenjegyzésével és a
féldhivatal eldétti eljardsban valo képviselettel megbizott iligyvéd,



a felperes és az I.r. alperes a szerzddéskétés napjan kiildn
okiratban tényvazlatot foglaltak irdsba, mely szerint a felek
tudomdasul vették, hogy az adasvételi szerzd8dés alapjdn az eladd a
vevd tdrsasdg d4dltal megépitésre keriilé tdrsashdzban 1évé 2 db
lakdsingatlanra tulajdonjogot akként szerez, hogy a szerzddés 4.)
pontjdban meghatdrozottak szerint a hasznalatbavételi engedély
jogerdssé vdldasdatol szamitott 15 napon beliil egymdssal adasvételil
szerzd&dést kétnek. Az iligyvéd kioktatta a felperest arrdol, hogy
amennyiben az alperes a szerzddésben vallalt hatdridé lejartdig az
ingatlant nem épiti fel, és nem két vele végleges szerzd8dést, akkor
a felperes kifejezett akarata szerint a szerzddés 2.) pontjdban
meghatdrozott vételdr masfélszeresét, tehdat 41.250.000 Ft-ot kell
megfizetnie, valamint ennek késedelmi kamatait 2005. julius 2-tol
szamitottan. Az ligyvéd tdjékoztatta a felperest arrdol 1is, hogy a
szerz8désben lehetdsége lenne biztositék kérésére, illetdleg egyéb
jogkdvetkezmények kikétésére, azonban a felperes kifejezett akarata
szerint a felek nem kétotték ki a vevd nem szerzddés szerinti
teljesitésének esetére az eredeti allapot helyregallitasat,
illetéleg a vevd nem ajanlott fel  biztositékként  egqgy, a
tulajdondban 1évd azonos értékid ingatlanra vonatkozd opcids jogot.
A felperes tudomdsul vette, hogy a szerzddéssel az ingatlan
tulajdonjogdt  dtruhdzza. A  szerz&désben meghatdrozott 2 db
lakasingatlanra azonban csak annak megvaldsuldasa esetén és ujabb
adds-vétell szerzddés alairdsaval fog tulajdonjogot szerezni.

A Fdévdrosi Kerililetek Féldhivatala az adas-vétell szerzddés alapjdn

szami hatdrozatdval bejegyezte az 1ingatlan-nyilvdntartdsba az
I.r. alperes tulajdonjogat vétel Jjogcimén. A felperes 2004.
december 20-an vette at a féldhivatali hatarozatot.

A felperes jogi képviseldje utjan 2005. februdr 7-1 keltezéssel
felszolito levelet intézett az I.r. alpereshez, melyhez csatolta az
ligyvédi meghatalmazasat. A levélben a felperes felhivta az I.r.
alperes figyelmét arra, hogy kézdéttiik olyan megallapoddsok 1is
létrejéttek, amelyeket nem foglaltak irdsba, de kételezd erdvel
birnak. Az I.r. alperes az 1ingatlan addsvételli szerzddésben és az
egyéb megdllapoddsokban foglalt kdételezettségeit nem teljesitette.
Sulyos szerzddésszegd magatartdsat bizonyitja, hogy a rendelkezésre
bocsatott épitési engedélyezési tervdokumentdcid alapjan nem 16,
hanem 26 lakdsos tdrsashdz felépitését tervezi. A felek kézdtt
lezajlott tdrgyaldsokat, illetve egyeztetéseket kévetden létrejott
(bar irdsba nem foglalt) megdllapodds szerinti kdtelezettségeit sem
teljesitette. Vallalta, hogy az lingatlan lakdit bérlakdsban helyezi
el, melynek bérleti dijdt folyamatosan fizeti. Ennek nem tett
eleget. Megadllapithato tovabbd, hogy a szerzddés 4.) pontjdban
meghatdrozott szerzddéses kételezettségét, amely a két OJrdklakds
kulcsrakész dtaddsdnak hatdridejére vonatkozik, sem fogja tudni



teljesiteni, mert mindaddig az 1ingatlanon taldlhato 1lakohaz
lebontasat sem kezdte meg. A felperes ezért arra szolitotta fel az
I.r. alperest, hogy semmiféle bontdsi munkdlatokat ne kezdjen el.
Amennyiben pedig a szerzd8désben, illetve a megdllapoddasban vallalt
kbtelezettségeinek az alperes haladéktalanul nem tesz eleget,
illetve a mar elkévetett szerzddésszegéseit nem orvosolja, uUgy a
felperes az 1ingatlan addsvételi szerzddéstdl a Ptk. 306. $-a
alapjan el fog dllni. A levél postal kézbesitése sikertelen volt.

A felperes jogi képviseldje utjan ezt kévetden a 2005. mdrcius 8-an
kelt levelében kézdlte, hogy a 2005. februdri felszdlitd levélben
mdr részletesen kifejtett indokokra tekintettel az addsvétell
szerzd8déstdl eldll. A vevd szerzddésszegd magatartdsdat bizonyitja,
hogy a rendelkezésre bocsdtott épitési tervdokumentdcid alapjan nem
16, hanem 26 lakdsnak helytadd tdrsashdz felépitését tervezi. A két
Oréklakas kulcsrakész dtaddsanak hatdaridejét sem fogja teljesiteni,
tekintettel arra, hogy az ingatlanon taldlhaté lakohdz Ilebontdsat
sem kezdte még meg. Ez 1indokok alapjdn kérte a szerzddéstdl vald
felperesi eldlldas tudomdsul vételét. Ezt a levelet az I.r. alperes
ligyvezetdje 2005. mdrcius 30-d4n atvette. Ezt kévetden a felperes és
az I.r. alperes  jogi  képviseld  kbzremikddésével tdrgyaltak
egymassal az adasvételi szerzd8dés mdodositdsdrdl, szerzddésmédositds
azonban kézdéttiik nem joétt 1létre.

Az I.r. alperes a 2005. junius 30-an kelt adasvételi szerzddéssel
az ingatlant a II.r. alperes részére eladta. Az okiratba foglaltdk,
hogy az eladdé a tehermentes tulajdonjogat hiteles tulajdoni lap
masolattal és bontdsi engedéllyel igazolta. A felek a vételdrat
47.250.000 Ft-ban allapitottdak meg, melybdl a vevd 15.000.000 Ft-ot
2005. julius 1-ig, tovabbi 5.000.000 Ft-ot 2005. julius 22-ig, mig
a fennmarado 27.250.000 Ft-ot november 16-ig volt kdételes
teljesiteni. A felek megdllapodtak abban is, hogy a szerzddés akkor
hatdlyosul, ha az elsd vételdr-részt a vevd megfizeti. Az eladd a
szerzddés aldirdsdval - a hatdlyosulds feltételével - hozzdjarult a
vevd tulajdonjogdnak ingatlan-nyilvdntartdsba vald bejegyzéséhez.
Az adds-vételi szerzddés megkétését kdovetden a II.r. alperes az
ingatlant birtokba vette, a 15.000.000 Ft vételdr-részt 2005.
julius 1-én megfizette, tovabbd megfizetett 2005. julius 29-én és

augusztus 10-én 2.500.000 - 2.500.000 Ft-ot, 2005. julius 4-én
pedig mdr kérte a tulajdonjoganak 1ingatlan-nyilvdntartdsba valod
bejegyzését.

A felperes 2005. julius 25-én kérte a féldhivataltol a tulajdonjog
bejegyzés 1irant 1inditott eljdrds felfiiggesztését. A féldhivatal
azonban 2005. szeptember 19-én a II.r. alperes javdra bejegyezte a
tulajdonjogot az ingatlan-nyilvdntartdsba.

A felperes keresetében az alpereseket annak tilrésére kérte
kételezni, hogy a féldhivatal térélje a II.r. alperes tulajdonjogat



az ingatlan-nyilvantartdasbol a .. 1ingatlan tekintetében és az
ingatlanra jegyezze be a felperes tulajdonjogadt, tovabba kdételezze
a II.r. alperest az ingatlannak a felperes birtokdaba bocsdtdsdra.
Keresetét az I.r. alperessel szemben eredetileg a Ptk. 320. § /1/,
319. § /3/ és a 300. § /2/ bekezdésére alapitotta. Utdbb az elallds
ténybeli és jogli alapja tekintetében hivatkozott az I.r. alperes
hibds teljesitésére, s a Ptk. 306. § /1/ bekezdés b) pontjdra, majd
arra, hogy az elalldasa a Ptk. 313. $-a alapjdn is jogszerid, mivel
az I.r. alperes a bérleti dij fizetését minden jogos indok nélkiil
megtagadta.

Az I. és a II.r. alperes altal kotétt addas-vételi szerzddés
tekintetében arra hivatkozott, hogy azt mar az I.r. alperessel
kbzolt elalldas utdan kotétték meg, s az ingatlan tovabbaddsakor az
I.r. alperes mdr nem volt tulajdonos. Ezért az alperesek altal
kétott addsvételi szerzddés a Ptk. 117. S /1/ bekezdésbe iitkézik, s
a Ptk. 200. § /2/ bekezdése alapjan semmis. A Ptk. 237. § /1/
bekezdése alapjan a szerzd8déskotés eldtti helyzetet kell
visszadllitani. A IT.r. alperessel szembeni térlési per
meginditdsdnak feltételei fenndllnak, miutdn a pert az 1997. évi
CXLI. térvény (Inytv.) 63. § /1/ bekezdésében foglalt hatdriddben
inditotta meg és a szerzddés semmisségére hatdridd nélkiil
hivatkozhat.

Az alperesek a kereset elutasitdsdt kérték. Védekezésiikben arra
hivatkoztak, hogy a felperesnek nem volt  joga eldllni a
szerz8déstdl, mert abban az eldllds jogat kizdartdk, s az eldalldsa
az dltala hivatkozott jogszabdlyoknak sem felelt meg.

Az elséfoku birdsdg a 15.P.29.646/2005/73. szamu itéletében a
felperes keresetét elutasitotta és kételezte a felperest, hogy 15
napon beliil fizessen meg az I.r. alperesnek 400.000, a II.r.
alperesnek 700.000 Ft perkéltséget, az dllamnak pedig - kiilén
felhivdsra - 900.000 Ft feljegyzett kereseti illetéket.

Déntésének indokoldsaban megallapitotta, hogy a felperes és az I.r.
alperes kézétt a Ptk. 365. § /1/ bekezdésében szabdlyozott ingatlan
addsvételi szerzddés jétt létre, amely megfelel a Ptk. 365. § /3/
bekezdésében és a Legfelsdbb Birdsag XXV. szamu PED-ben foglalt
feltételeknek.

A felek elbSadasabol és a felperes megbizdsabol tdrgyalasokat
folytatéd K. J. tanuvallomdsdbol az elsdfoku birdsdg arra a
kbvetkeztetésre jutott, hogy a felperes nem bizonyitotta a bérleti
dijban valdé megdllapoddast, valamint azt, hogy a bérleti dij az
ellenszolgdltatds része lett volna, s hogy az az addsvételi
szerzd8déssel Szoros egységet alkotna. E megdllapodas



érvényességéhez 1is a szerzddés 1irdsba foglaldsdara lett volna
sziikség, amely nem tértént megqg.

Az elsdéfoku birdsdg arra a jogili 4dllaspontra helyezkedett (a Ptk.
320. § /1/ - /3/ bekezdéseire, a Ptk. 319. § /3/ bekezdésére, a
Ptk. 117. § /1/ bekezdésére, a Ptk. 227. § /2/ bekezdésére és 237.
§$ /1/ bekezdésére, valamint a BH. 1997. évi 448. jogesetére
hivatkozdssal), hogy a felperes akkor kérhetné az eredeti 4dllapot
helyreallitdsat, ha a szerzddéstdl valo eldlldsa jogszerd lenne és
arra a mdsodik adds-vételili szerzddés megkdtése eldtt keriilt volna
sor. Utalt e kérben az ingatlan-nyilvantartdsrol szolo, 1997. évi
CXLI. térvény (Inytv.) 62. § /1/ bekezdésének b) pontjdra.
Megdallapitotta a posta igazoldsa alapjdn, hogy a felperes elallast
tartalmazo levelének az I.r. alperes részére torténd kézbesitése
megtértént, igy a Ptk. 214. § /1/ bekezdése alapjan a felperes
szerzd8déstdl valo eldlldsa hatdlyosult.

Megitélése szerint a szerzddéstdl valo eldallds visszavondsdt nem
bizonyitotta O&nmagdban a felek kézOtti tdrgyalds, abbdl inkdbb a
nyilatkozat jogszeriségének elismert hidnydra lehet kdvetkeztetni.
Az elsdéfoku birésdg a szerzddésnek a Ptk. 207. § /1/ bekezdése
szerinti értelmezésével megallapitotta, hogy az I.r. alperes
szerzd8déses kbtelezettsége beszamitdssal valo vételdr fizetés volt.
E szolgdltatds nem teljesitésének kovetkezményeként a vételdr
masfélszeresének és kamatainak a megfizetését kotétték ki a felek
és szerzddéses akaratuk nem iranyult az eredeti allapot
helyredllitdsdra. Megitélése szerint a felperes nem hivatkozhat
hibds teljesitésre, mert az I.r. alperesnek nem 4llt fenn épitési
kbtelezettsége a szerzdédés alapjan. A felperes a Ptk. 298. § a)
pontja és 300. §-a alapjdn allhatott volna el a szerzddéstdl akkor,
ha az I.r. alperes a vételdr mdsfélszeresét nem fizette volna meg.
Mindezekbd8l az elsdéfoku birdsdg arra a jogl kovetkeztetésre jutott,
hogy a felperes altal kért eredeti 4dllapot helyredllitdsdnak nincs
helye, mert a felperes szerzddéstdl vald eldlldsa nem volt
jogszerd.

Az elsdéfoku birdsdag 1itélete ellen a felperes nyujtott be
fellebbezést annak megvaltoztatdsa és keresetének vald helytadds
irdnt. Mdsodlagosan kérte az elsd foku itélet hatdlyon kivil
helyezését és az elsdfoku birdsdgnak Ujabb eljdrdsra és Ujabb
hatdrozat hozataldra utasitdsat.

A mdsodfoku birdsdg a 4. sorszamu itéletével az elsdfokud birdsag

itéletét megvaltoztatta és megdllapitotta, hogy a .. ingatlanra a
felperes és az I.r. alperes kézétt 2004. julius 2-dn kStott
szerzddés - a felperes eldlldsa folytdn - a szerzddéskotés

idépontjdra visszahatd hatdllyal megszint, ennek kévetkeztében az
I.r. alperes és a II.r. alperes kdézétt 2005. julius 30-an kStott
szerzddés érvénytelen.



Ehhez képest a birdsdag kételezte az I-II.r. alperest, tilrjék, hogy
a fent megjeldblt ingatlanra a II.r. alperes tulajdonjogdt tdéroljék,
s a felperes tulajdonjogat jegyezzék vissza az I.r. alperes
kbzbensdé jogszerzésére utaldssal, eredeti 4dllapot helyredllitdsa
jogcimén.

Kbotelezte a masodfoku birdsag a II.r. alperest, hogy 15 napon beliil
adja a felperes birtokdaba az itéletben megjeldlt ingatlant.
Megkereste a Budapesti I. szdamui Koérzeti Foéldhivatalt, hogy a
tulajdoni lap II/8. pontja alatti bejegyzést tdérdlje, s a
tulajdonjogot a II/6. pont szerint jegyezze vissza, valamint a
III/3. szam alatti perfeljegyzést térdlje.

Kbtelezte az I.r. alperest, hogy 1.500.000 Ft-ot, az I. és II.r.
alperest pedig, hogy egyetemlegesen 3.000.000 Ft-ot fizessenek meg
egylittes elsd és fellebbezési eljardsi kéltségként a felperes
részére 15 nap alatt.

A felperes illetékfeljegyzési joga folytdn le nem rott 900.000 Ft
kereseti és 900.000 Ft fellebbezési 1illeték viselésérdl ugy
rendelkezett, hogy abbdél 900.000 Ft-ot az I.r. alperes, mig 900.000
Ft-ot az I. és II.r. alperesek egyetemlegesen kételesek az
dllamnak, kiilén felhivasra megfizetni.

A masodfoku birdsdg a fellebbezést alaposnak taldlta az aldbbiak
szerint:

Megdllapitotta, hogy az elsdfoku birdsdg a bizonyitékok okszerd
mérlegelésével a ténydlldst lényegében helyesen 4allapitotta megq.
Azt a mdsodfoku birdsdg azzal egészitette ki, hogy 2005. marcius 8-
ig az I.r. alperes a 16 lakdsos tdrsashdz épitését meg sem kezdte,
épitési engedélyezési tervdokumentdciodoval sem rendelkezett. Az I.r.
alperes csupdn az ingatlanon 1évé épiiletet bontotta le, egyéb
szerzd8désben foglalt koételezettségének azonban nem tett eleget,
hanem a felperessel kététt szerzddés, illetve a felperesnek a
szerzddéstdl valo elalldsa ellenére tovabbértékesitette az
ingatlant.

A mdsodfoku birdsdg megitélése szerint az elséfoku birdsdg tévesen
mindsitette a felperes és az I.r. alperes szerzddését addsvételi
szerzddésnek, ugyanis a felek megdllapoddsa a Ptk. 365. § /1/
bekezdésében foglalt adds-vételli elemeken kiviil a Ptk. 402. § /1/
bekezdése szerinti épitési szerzddés elemeit 1is tartalmazza. A
megdllapoddsnak az a része, amellyel az I.r. alperes vdllalta, hogy
az 1ngatlanon 16 lakdsos tdrsashdazat épit, és abban a felperes
dltal kivalasztott 2 lakast a felperes szdmdra épiti meg, s a 2
lakdst a felperes birtokdba adja, tipikusan a Ptk. 402. § /1/
bekezdésében szabdlyozott épitési szerzddés elemeinek felel meg. A
mdsodfoku birdsdg megitélése szerint a jogviszony mindsitésén nem
vdltoztat az a tény sem, hogy a felek a szerzddésben kikdtotték, a
felperes a 2 lakdson uUjabb adds-vételi szerzd8dés megkdtésével fog



tulajdonjogot szerezni. Erre azért volt sziikség, mert a felperes a
2004. julius 2-1 szerzddés szerint hozzajarult az I.r. alperes
tulajdonjoganak azonnalli ingatlan-nyilvdntartdshba valo
bejegyzéséhez. A felperes d4dltal eladott ingatlan ellenértéke nem
vételdr, hanem az I.r. alperes dltal épitendd 2 db lakas volt.

A szerzddés 7.) pontjdban foglalt kikétést nem lehet a szerzddéstdl
valo eldlldasi jog kizdrdsanak, illetve jogrol valod Ilemonddsnak
tekinteni. A Ptk. 207. § /4/ bekezdése értelmében, ha valaki
jogdardl lemond, vagy abbdl enged, nyilatkozatdat nem lehet
kiterjesztden értelmezni. Az a koOriilmény, hogy a szerzddés 7.)
pontjaban a felek a késedelembe esés jogkdvetkezményeként a vételdr
masfélszeresének megfizetését kdtotték ki, nem jelenti azt, hogy a
felperes a szerzddéstdl vald elalldsi jogdrol lemondott volna.
Ugyanerre a kévetkeztetésre lehet jutni a Ptk. 314. § /2/
bekezdésében foglalt abbdl a szabdlybdl, hogy a szerzddésszegésért

valé feleldsséget - ha jogszabdly masként nem rendelkezik - nem
lehet kizdarni és korlatozni, kivéve, ha az ezzel jard hdtrdnyt az
ellenszolgaltatds megfeleld csbkkentése, vagy egyéb eldény
kiegyenliti. Az I.r. alperes ezért a késedelembdl eredd

kévetkezmények aldl a szerzddés 7.) pontja felhivdsaval nem
mentesiilhet, mert a feleldsség kizdrasdt, vagy korldtozdasat a
szerzddés szerint semmilyen elény nem ellentételezi. A
tényvazlatlatnak az a kitétele, hogy a felek a felperes kifejezett
akarata szerint nem kotétték ki a szerzddésben az eredeti 4dllapot
helyredllitdsdat, szintén nem jelenti azt, hogy a felperes a
jogszabalyban foglalt szerzd8déstdl valod elalldsi jogat ne
gyakorolhatna.

A masodfoku birdsag megitélése szerint az elsdéfoku birdsag helyesen
dllapitotta meg, hogy a felperes 2005. mdrcius 8-1i nyilatkozata a
szerzddéstdl vald eldlldsnak mindsiil, s az a Ptk. 214. § /1/
bekezdése alapjdan 2005. marcius 30-an hatdlyosult. Nem rohatd a
felperes terhére, hogy a 2005. februdr 7-1 levelet az I.r. alperes
a székhelyén nem vette 4at és az I.r. alperes kiildeményeinek
atvételérdl székhelyén nem gondoskodott. A felperes igazolta azt
is, hogy az I.r. alperes jogi képvisel8je részére, annak kérésére
2005. dprilis 1-jén faxon megkiildte a 2005. februdr 7-1 levelet,
igy az I.r. alperes legkésdbb 2005. &dprilis 1-én tudomdst szerzett
a szerzddéstdl valo eldllds okairdl 1is.

Miutdn egyértelmien megdllapithato, hogy az I.r. alperes a
szerzddésben foglalt 16 lakdssal szemben 26 lakdsos tdarsashdzat
kivant épittetni, s erre vonatkozo tervdokumentdciot készittetett,
a felperes alappal vont le olyan kévetkeztetést, hogy a teljesités
nem felel meg a szerzddésben meghatdrozott tulajdonsdgoknak, vagyis
hibds lesz. Miutdn az I.r. alperes 2005. februdrjdig az épitkezést
meg sem kezdte, sd8t eddig az iddépontig még a régi hdazat sem
bontotta le, a felperes arra 1is alappal kdévetkeztetett, hogy 2005.
julius 2-ig a 16 lakdsos tdrsashdz nem épithetd fel. Mindezekbdl



pedig arra vonhato kévetkeztetés, hogy a felperes 2005. marcius 8-1
szerzddéstdl vald elalldasa a Ptk. 395. § /3/ és /4/ bekezdése
alapjdn 1is jogszerid, figyelemmel arra 1is, hogy a szerzddés 7.)
pontja nem zdrja ki a felperesnek a  jogszabaly szerinti
szerzd&déstdl valo eldllasi joga gyakorldsat.

A szerzddés felbontdsa (Ptk. 320. § /1/ bekezdése) folytdn a
szerzddés 2004. julius 2-re visszamend hatdllyal megszint. Ennél
fogva az I.r. alperes 2005. junius 30-dn nem gyakorolhatta volna a
tulajdonjogbol fakadd rendelkezés jogdt, nem értékesithette volna
az ingatlant a II.r. alperesnek. Igy az alperesek d4ltal 2005.
junius 30-an k6tétt addsvételi szerzddés érvénytelen, melynek
jogkdvetkezménye, hogy a II.r. alperes a Ptk. 227. § /2/ bekezdése
és 117. § /1/ bekezdése értelmében nem szerezhet tulajdonjogot az
ingatlanon, hanem a Ptk. 237. § /1/ bekezdése szerint a
szerzd8déskétést megeldzd8 helyzet visszaallitdsdnak van helye.

A felperes az eredeti 4dllapot helyredllitdasat az Inytv. 62. § /1/
bekezdés b) pontja, valamint 62. § /1/ bekezdésének a) pontja
alapjan is alappal kérhette.

A II.r. alperes tulajdonjogdnak bejegyzésére 2005. szeptember 19-én
keriilt sor, mely hatdrozatot a felperes részére nem kézbesitették,
igy az Inyvt. 63.§ /2/  bekezdése értelmében a felperes a
bejegyzéstdl szamitott 3 éven beliil kérhette a II.r. alperes
tulajdonjoganak ingatlan-nyilvdntartasbol vald térlését. A felperes
a II.r. alperesre 2006. janudr 25-én terjesztette ki a keresetét,
mely iddépontig a térlési kereset inditdsdra nyitva 4allé 3 év még
nem telt el.

Az Inytv. 5. § /4/ bekezdése szerint az ingatlan-nyilvantartdsbdl
térélt Jjog Jjogosultja nem érvényesithetli megszerzett Jjogdat az
ingatlan-nyilvdantartdsba bejegyzett johiszemd jogszerzdvel szemben.
Az Inytv. 5. § /3/ bekezdése értelmében 1ingatlan-nyilvantartdsi
eljarasban johiszemd jogszerzdnek mindsiil az, aki az ingatlan-
nyilvantartdsban bizva, ellenérték fejében szerez jogot. Ezzel
kapcsolatban a mdsodfoku birdsdg a Legfelsdbb Birdsdgnak az
ingatlan Atruhdzdsi szerzddés érvénytelenségének megdllapitdsa
irdanti és az 1ingatlan-nyilvantartdsi perek d&sszefiiggésirdl szolo

I1/2005. szamu polgari kollégiumi véleménye (BH.2005/9.)
figyelembevételével, az alperesek koézOtti szerzddés tartalma, B. A.
tanuvallomdsa egylittes mérlegelése eredményeként arra a

kévetkeztetésre jutott, hogy a II.r. alperest nem lehet johiszemd
jogszerzdének tekinteni, ezért a Ptk. 319. § /3/ bekezdése, valamint
a 237. § /1/ bekezdése értelmében a szerzddéskdétéseket megeldzd
dllapot visszaallitdsdnak van helye.

Megitélése szerint a kelld koriiltekintés kérében az 1ingatlan-

nyilvantartds tartalmdnak megismeréséhez elengedhetetleniil
sziikséges a tulajdoni lapnak, az ingatlan-nyilvantartdsi térképnek,
sziikség esetén - kiilénésen, ha a tulajdoni lapon széljegy szerepel

- az okirattdrnak - tovabba (ha valamelyik bejegyzés aggdlyos) a



térélt bejegyzések jegyzékének a megtekintése is. Ertékelni kell
azt is, hogy a visszterhes jogszerzd8t a Ptk. is tdbb rendelkezéssel
védi a forgalom biztonsdga érdekében, az Inytv. pedig az ellenérték
fejében valod szerzést a johiszemiliség fogalmi elemévé teszi.

A perbeli ingatlan tulajdoni lapjdan a II.r. alperes tulajdonjog
bejegyzési kérelmét megeldzden széljegyként tdrsashdz alapitds
szerepelt. Elvarhatéo lett volna, hogy arrdol, annak feltételeirdl,
igy az azt megeldzd, a felperes és az I.r. alperes kézdottil
szerz8désrdl a II.r. alperes tdjékozodjon. Ez anndl 1s 1inkdbb
elvdrhato volt, mert B. A. tantvallomasa alapjan az is
megdllapithatd, hogy az I.r. alperes olyan tajékoztatdst adott,
miszerint van épitési engedélyezési tervdokumentdcidé és a vételdr
kikotésénél erre 1is figyelemmel voltak, majd bebizonyosodott, hogy
épitési engedélyezési tervdokumentdcid nincs. A széljegy léte és az
épitési engedélyezési tervdokumentdciodval kapcsolatos adott
tajékoztatds kdévetkeztében, a kelld kériiltekintés kérében a II.r.
alperestdl elvdrhatéd lett volna a tulajdoni lapon kivil az
okirattdrnak, illetve a térolt bejegyzések jegyzékének a
megtekintése 1is, hiszen a II.r. alperes 1ingatlan beruhdzdsdval
lizletszerden foglalkozdé gazdasdagi tdrsasdg. E koérben a masodfoku
birésdg arra 1is figyelemmel volt, hogy egyrészt a felek 2004.
julius 2-d4n az 1ingatlan vételdrat 27.500.000 Ft-ban, egy évvel
késébb pedig 47.250.000 Ft-ban hatdroztak meg. E vételdr kézdtt még
arra figyelemmel is jelentds a kiilénbség, hogy a romos épililetet az
I.r. alperes lebontotta a masodik adds-vételi szerzddés megkdtése
idejéig. Masrészt a szerzddésben kikotétt vételdrral szemben az
I.r. alperes a tulajdonjogot mar 15.000.000 Ft ellenében dtruhdzta
a II.r. alperesre anélkiil, hogy tulajdonjogdt fenntartotta volna a
teljes vételdar kiegyenlitéséig. Figyelembe vette a mdsodfoku
birdsag B. A. tanuvallomdsdnak azt a részét 1is, miszerint az I.r.
alperes a II.r. alperes dltal kifizetett 20.000.000 Ft vételdr
részen feliili vételdron a II.r. alperes érdekeltségi kdrébe tartozod
masik tdrsasdg 4altal épitendd, de még fel nem épiilt K. utcai
lakdéingatlanon szerzett volna tulajdonjogot. Ez a konstrukcid a
2005. junius 30-1 szerzddésben nem szerepel, ott teljes egészében
készpénzfizetésrdl van sz6, ami a teljesitési hatdriddig, 2005.
november 16-ig nem tdértént meg, s ugyancsak nem tdértént meg a K.
utcai lakdingatlan dtruhdzdsa sem. Mindebbdl a mdsodfoki birdsag
azt a jogli kévetkeztetést vonta 1le, hogy a 2005. junius 30-1
szerz8dés az ellenszolgdltatds tekintetében szinlelt 1is, ami a
szerzddés semmisségét eredményezi a Ptk. 207. § /6/ bekezdése
alapjan.

A jogerds itélet ellen a II.r. alperes nyujtott be feliilvizsgalati
kérelmet, melyben annak hatdlyon kiviil helyezésével az elsd foku
itélet helybenhagydsdt kérte. Mdsodlagosan a jogerds itélet
hatdlyon kiviil helyezésével a mdasodfoku birdsdgot kérte 1Uj
eljdrdsra és uUj hatdrozat hozataldra utasitani. Kérte tovabbd a



felperes kételezését a perrel kapcsolatban felmeriilt kdltségek
megfizetésére.

A jogerds itélet jogszabalysértését abban jelblte meg, hogy a
jogerds itélet tévesen mindsitette a felperes és az I.r. alperes
kbzott létrejbtt szerzddést addsvételi szerzddéssel vegyes épitési
szerzddésnek. A  Ptk. 402-405. §-dban meghatdrozott  épitési
szerzddés esetén a felperes megrendeldi, az I.r. alperes pedig
vdllalkozdéi mindségben 4dllna egymassal jogviszonyban. A jelen
esetben az épitési szerzddés egyetlen lényeges eleme sem valdsult
meg, ezen tulmenden a dijfizetés vonatkozdsdban sincsen semmilyen
megdllapodds. A felperes és az I.r. alperes a perbeli ingatlan
adds-vétel  jogcimén térténd dtruhdzdsdban 4dllapodtak meg a
vételdrnak az ott megdllapitott jévébeli eseményektdl  fiiggd
feltételekkel, beszamitassal térténd teljesitésével. Ennek
hidanydban megallapodtak a beszdmitandd két lakds négyzetméter d4dra
alapjdn szamitott vételdr mdsfélszeres &sszegének megfeleld vételdr
kifizetésében. A beszdmitani tervezett két lakds adds-vételére a
felek kézott még eldszerzddés sem jott létre. A felperesnek az I.r.
alperes igy a felemelt vételdr megfizetésével tartozik.

A jogerds itélet jogszabdlysértden értelmezte a Ptk. 389. §-at és
402. § /1/ bekezdését akként, hogy a jelen esetben az épitési
szerz8dés fogalmi elemei a felperes és az I.r. alperes kdzott
létrejétt szerzddésben benne lennének.

Sérti a jogerds itélet a Ptk. 314. § /2/ bekezdését 1is, mert a
felek a szerzddésszegésért vald feleldsséget nem zdrtdk ki és nem
korldtoztdak, csak a jogkdvetkezményben tértek el a jogszabdlyi
rendelkezéstdl. A késedelem esetén a felperes a vételdr
masfélszeresének és kamatdnak kdévetelésére valt jogosulttd, igy van
olyan eldny, amely az elallas hianyadt kikiliszdbSlheti.
Jogszabdlysértének 4dllitotta e kérben a  Ptk. 207. s /4/
bekezdésének a felhivasat, mert az egyoldalu cimzett
jognyilatkozatra vonatkozik és nem alkalmazhato a felek szerzddési
viszonyara, ennek alapjan a felek  szerzddési akarata  nem
értelmezhetd.

Alldspontja szerint a Ptk. 200. § /1/ bekezdésének megsértésével
jutott a mdsodfoku birdsdg arra a kdvetkeztetésre, hogy a felperes
és az I.r. alperes kézétt létrejbtt szerzddés nem érinti a felperes
elalldsi joga gyakorldasdanak mdédjdt. Fenntartotta azt a jogi
dllaspontjdt, hogy a szerzddésben a felek egyezd akarattal eltértek
a késedelemnek a Ptk-ban meghatdrozott jogkdévetkezményétdl, igy
késedelem esetén nem alkalmazhatdé azonnal az elallds, hanem a
felperes a vételdr mdsfélszeresére tarthat 1igényt. Amennyiben a
megadott hatdriddn beliil a vételdr kiegyenlitése nem tdérténik meg,
ezt kévetden valhat a felperes jogosulttd az elallas gyakorldsdra.
A felperes tehdt késedelem esetén a szerzddés rendelkezéseire
tekintettel 2008. mdrcius 8-1 nyilatkozatdval még nem gyakorolhatta
az elallasi jogat. Nem tartotta helytdalldénak a II.r. alperes a



jogerds itéletnek azt a megdllapitdsdt sem, mely szerint nem rohato
a felperes terhére, hogy a 2007. februdr 7-1 levelet nem lehetett
kézbesiteni az I.r. alperes részére. A Ptk. 4. § /1/ bekezdésében
meghatdrozott johiszemd eljardas elvébdl kévetkezden a felperesnek
meqg kellett volna kisérelni a képviseld részére torténd kézbesitést
is, tehdt maga a felperes nem ugy jart el, ahogy az az adott
helyzetben dltaldaban elvdrhatd. Hivatkozott arra, hogy a felszolito
levél tartalmarol az I.r. alperes az elalld nyilatkozat
megtételekor, kézbesités hidnyaban, nem tudott, 1igy az abban
foglaltak az elalldast nem tehették jogszeridvé, azt maga a felperes
sem tekintette ilyennek, amelyet bizonyit, hogy az I.r. alperessel
targyaldsokat kezdett és nem intézkedett tulajdonjogdnak ingatlan-
nyilvantartdsba térténd visszajegyzésérdl.

A felperesnek az adasvételi szerzddéstdl valo elalldsra nem volt
semmilyen joga, igy az eldlldsa nem jogszerid, azt a jogerds itélet
jogszabalysértden tekintette jogszerilinek, ezzel megsértette a Ptk.
320. § /1/ bekezdését.

A jogerds itélet a Pp. 123 §$-dnak megsértésével 4dllapitotta meg az
alperesek kézo6tt létrejott addsvételi szerzddés érvénytelenségét.
Erre a felperes keresete nem terjedt ki, ezzel a birdsdg a Pp. 215.
S /1/ bekezdését is megsértette.

A Jjogerds itélet a II.r. alperes tulajdonjoganak toérélhetdsége
kapcsdn megsértette a Pp. 164. § /1/ bekezdését, 206. § /1/
bekezdését és az Inytv. 5. § /3/ és /4/ bekezdéseit. Hivatkozott
arra, hogy a szerzdédéskdétéskor az elvarhatd kériiltekintéssel jart
el. Nyilvdnvaldan nem tudott és nem 1is tudhatott a felperesnek a

szerzd8déstdl valo eldalldsarél. A tulajdoni lapon feltiintetett
jogokkal szemben aggdlya nem lehetett. A széljegy tartalmiat
ismerte, amely semmilyen kételyt nem ébresztett benne. Ilyen

kériilmények kézott johiszemiien, az ingatlan-nyilvantartdsban bizva
és valods ellenértékért kotétt szerzddést az I.r. alperessel.

A masodfoku birésdg semmivel sem indokolta, hogy a két adasvételi
szerzd8dés kozotti vételdr kiilénbség, valamint a vételdr teljes
O6sszegének kiegyenlitése eldtt a II.r. alperes tulajdonjogdnak
ingatlan-nyilvdntartdsi bejegyzése miként alapozzdk meg a II.r.
alperes jo, vagy rosszhiszemiségét.

A masodfoku birdsdg a Jjogerds itéletében jogszabdlysértéssel
mindsitette az alperesek kézbtti szerzddést az ellenszolgdltatds
tekintetében szinleltnek és ezdltal a szerzddést semmisnek, és
tévesen vont le olyan jogi kévetkeztetést ebbdl, hogy a II.r.
alperes nem johiszemi. A Legfelsdbb Birdsag XXV. szdmu PED-bdl az
kévetkezik, hogy a vételdrnak a megdllapodas valodi tartalmatol
eltérd feltiintetése a szerzddés érvényességét nem érinti, annak
esetlegesen illetékjogi és biintetdjogi kévetkezményei lehetnek.

A felperes felililvizsgdlati ellenkérelmében a jogerds itélet
hatdlydban fenntartdsdt és a II.r. alperesnek a feliilvizsgadlati
eljdrds koéltségeiben marasztaldsat kérte.



Fenntartotta az eljdrds sordn kifejtett jogi dlldspontijat.

Az I. r. alperes a tdrgyalds berekesztéséig nem tett nyilatkozatot.

A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.

A jogerds itélet a déntés érdemére kihatdan nem sérti @ a
feliilvizsgalati kérelemben megjeldlt anyagi és eljardsi
jogszabdlyokat.

A masodfoku birdsdg a Ptk. 365. § /1/ bekezdése, 389. $S-a és 402.
§-a alapjdn helyesen mindsitette a felperes és az I.r. alperes
szerz&dését olyan atipikus szerzddésnek, amely részben az adas-
vétel elemeit tartalmazza, de ezen kiviil az épitési szerzddésnek,
mint a vdllalkozdsi szerzddés eqgy fajtdjdnak elemeit is. A felperes
és az I.r. alperes a szerzddésben az eladott ingatlan ellenértékét
2 db,- az I.r. alperes altal felépitendd - 16 lakdsos tarsashdzban
1évs, 54-55 m? alaptertiletd lakdsban jelblték meg. Ekként az I.r.
alperes a szerzddésben meghatdrozott eredmény eldallitdsdra 1is
kbtelezettséget vdallalt. E fdékételezettség teljesitése érdekében az
I.r. alperesnek a szerzddés 4.) pontjaban meghatdrozott
kbtelezettségeket 1is teljesitenie kellett. A szerzddéskdtéstdl
szamitott eqgy éves teljesitési hatdriddére 1is tekintettel a felperes
eldtt I.r. alperes magatartdsabél - nevezetesen abbdl, hogy az
ingatlanon 1évd régi felépitményt még nem bontotta el és a felperes
rendelkezésére bocsdtott épitési tervdokumentdcio alapjdn nem 16,
hanem 26 lakdsos tdrsashdz felépitését tervezte - 2005. februdr
elején mdr nyilvdnvalova valt, hogy az I.r. alperes nem tudja és
nem 1is akarja teljesiteni a 16 lakdsos tdrsashdz felépitése és az
abban 1év8d két lakds szolgdltatdsdra vonatkozé  szerzddéses
kételezettségét. Emiatt a szerzddésben ki nem zdrt, a Ptk. 395. §
/3/  bekezdése alapulé 4dltaldnos elallasi  jogat gyakorolva,
jogszertien 4allt el a szerzddéstdl. A szerzddés 7.) pontjdban
kikotétt madsfélszeres vételdr megfizetésére vonatkozd kételezettség
a szerz38dés szerintli teljesités késedelmének jogkdvetkezményét
rendezi. Nem alkalmazhaté azonban arra az esetre, ha az I.r.
alperes mar nem 1is akarja a szerzddésnek megfelelden felépiteni a
tdrsashdzat, illetve biztositani a 2 db lakdst a felperes részére.
Helytdallo a mdsodfoku birdsdgnak az az érvelése 1is, hogy miutdn
egyértelmien megadllapithato volt, hogy az I.r. alperes a
szerzddésben foglalt 16 lakdsos tdrsashdzzal szemben 26 lakdsos
tdrsashdzat kivant épiteni, hiszen erre vonatkozd tervdokumentdciodt
készitett, a felperes alappal vont le olyan kévetkeztetést, hogy a
teljesités nem felel meg a szerzddésben meghatdrozott
tulajdonsdgoknak, vagyis hibds lesz, ezért jogszerlen élhetett a



Ptk. 395. S /4/  bekezdésén alapulé elalldsi jogdval. A
feliilvizsgdlati birdsag a Jjogerds itélet e koérben kifejtett
indokaival egyetért. A felperes 2005. marcius 8-an kelt és 2005.
marcius 30-dn hatdlyosult nyilatkozata folytdn a felperes és az
I.r. alperes kézétti szerzd8dés a Ptk. 320. § /1/ bekezdése és a
319. § /3/ bekezdése értelmében a megkdtésének iddépontjara, azaz
2004. julius 2-dra visszamend hatdllyal megszint. Ennél fogva az
I.r. alperes 2005. junius 30-an mdar nem mindsilt az ingatlan
tulajdonosanak, ezért nem gyakorolhatta volna a tulajdonjogbdl
fakado rendelkezési jogdt, azaz az ingatlant nem értékesithette
volna a II.r. alperesnek. A Ptk. 117. § /1/ bekezdése értelmében
dtruhdazassal c¢sak a dolog tulajdonosatdéol 1ehet tulajdonjogot
szerezni, s miutdn az I.r. alperes tulajdonjoga mar kordbban
megszint, 1igy az alperesek 4dltal a 2005. junius 30-dn kotott
addsvételli szerzddés érvénytelen. A Ptk. 237. § /1/ bekezdése
értemében a szerzddéskdtést megeldzd8 dllapot visszadllitdsdanak van
helye, ahogy azt a jogerds itélet helytdalldan kifejtette.

Helytallo a masodfoku birdsdgnak az ingatlan-nyilvantartdsi dllapot
helyredllitdsa kérében kifejtett jogi dlldspontja is. Az Inytv. 62.
§ /1/ bekezdés b) pontja, illetve 62. § /1/ bekezdés a) pontja
alapjan a felperes, mint ingatlan-nyilvantartdsba korabban
bejegyzett tulajdonos jogszeriden kérhette a IT.r. alperes
bejegyzett jogdnak a térlését az elézd jogszerzdéd I.r. alperes
tulajdonjogdnak a térlésével egylitt és az eredeti d4dllapot
helyreallitdsa kérében sajdt tulajdonjogdanak a bejegyzését az
ingatlan-nyilvdantartdsba. Helytdlldan d4dllapitotta meg a madsodfoku
birésdg, hogy mivel a II.r. alperes tulajdonjogdnak bejegyzésére
vonatkozdé hatdrozatot a felperes részére nem kézbesitették, a
felperes a toérlési, 1illetve az eredeti d4dllapot helyredllitdsdra
irdanyuléd keresetét a toérvényben megkivdant 3 éves hatdriddben
terjesztette eld, mert a bejegyzéstdl (2005. szeptember 19.)
széamitott 3 év a II.r. alperessel szembeni térlési kereset
meginditasig (2006. janudr 25-ig) nem telt el.

A mdsodfoku birdésdg a bizonyitékoknak a Pp. 206. § /1/ bekezdése
szerinti okszerd mérlegelésével helytdlldan kévetkezetett arra,
hogy az Inytv. 5. § /3/ bekezdésének alkalmazdsa kbrében II.r.
alperes nem mindsil johiszemid jogszerzdnek. Abbol a ténybdl, hogy a
perbeli ingatlan tulajdoni lapjdn, a II.r. alperes tulajdonjog
bejegyzési kérelmét megeldbzden, széljegyként tdrsashdz alapitds
szerepelt, mdsrészt, hogy az I.r. alperes a perbeli ingatlan
épitési engedélyezési tervdokumentdcidjanak 1étére vonatkozdan
utobb tévesnek bizonyult tajékoztatdst adott, a masodfoku birdsdg
helytalldan vonta le azt a kévetkeztetést, hogy a II.r. alperesnek
az 1ngatlan-nyilvdntartdstdél eltérd valdsdgos jogi dllapotrdl a
téle elvdrhato kelld kériiltekintés tanusitdsa esetén lehetdsége



lett volna meggydzddni. Ha a II.r. alperest olyan kotelezettség nem
is terhelte, hogy a felperes és az I.r. alperes kézbtti szerzddés
tartalmat megismerje, az emlitett kériilmények, tovabba a korabbi
bejegyzések ota eltelt révid idé elegenddek annak megallapitdsahoz,
hogy a II.r. alperesnek - mint ingatlanforgalmazdssal Uzletszerden
foglalkozo cégnek - a szerzddés-kdtéskor az ingatlan-
nyilvantartdstol eltérd valdésdgos jogi dllapotrdl kelld
kériiltekintés esetén tudnia kellett. A bizonyitékok okszerd
értékelésével helytdlldan kdOvetkeztetett a masodfoku birdsdag az
alperesek altal megkdtétt szerzddésben szerepld vételdr és fizetési
feltételek, valamint az attdl részben eltérd teljesités alapjdn
arra, hogy a szerzd8dés az ellenszolgdltatds tekintetében szinelt
volt, s a II.r. alperes emiatt sem tekinthetd  johiszemd
jogszerzdének. E kdSrben a Legfelsébb Birdsdg ramutat arra, hogy B.
A-nak, a II.r. alperes projekt menedzserének a tanuvallomdsai nem
igazoljdk a II.r. alperesnek azt az 4allitdsdt, hogy a perbelil
adasvételi szerzddés megkdtésével egyidejileg az alperesek a K.
utcai ingatlanra vonatkozdé szerzddést is megkétdtték, a "hidnyzd"
vételdrat ezzel ellentételezték. B. A. ugyanis a renddrhatdsdg
eldétt, a bilntetd eljdrdsban tett tanuvallomdsdban (23/8. sorszdmu
jegyzdkényv 3. oldal /5/ bekezdés) ugy nyilatkozott: "Abban nem
dllapodtunk meg, hogy hol lenne ez az ingatlant, azt a késdbbiekben
beszéltiik volna meg". Masrészt B. A-nak a jelen perben a 65.
sorszamu jegyzdkdényvben tett tanuvallomdsabol az allapithatd meg,
hogy az I.r. alperestdl a II.r. alperes érdekeltségi kérébe tartozd
cég a K. utcai ingatlan vételdrdnak a megfizetését kérte. Végiil
ennek meg nem fizetése miatt az I.r. alperes részére a szerzddésben
megjeldlt lakdsingatlan szolgaltatdsdra nem keriilt sor.

A szerzddésben a tényleges vételdrtol eltérd vételdr megjeldblése
énmagdban valodoban nem eredményezi a sSzerzddés semmisségét, a
masodfoku birdésdg azonban ebbdl a ténybdl is alappal és okszeriden
kévetkeztetett a II.r. alperes rosszhiszemd és nem megfeleld
ellenérték fejében térténd jogszerzésére.

A IT.r. alperes feliilvizsgdlati kérelmében arra azonban helytdlldan
hivatkozott, hogy a vételdrnak a felek valdsdgos szerzddési
akaratatol eltérd megjeldlése a szerzddést nem teszi semmissé (XXV.
szdmu Polgdri Elvi Déntés V. pontja). A Legfelsdbb Birdsdg ezért a
masodfoku itéletbsdl a szerzd8dés ez o0kbél valdo semmisségére
vonatkozdé megdllapitdst melldézi.

Miutdn a jogerds itélet az Ugy érdemi elbirdlasa kbérében a
jogszabdlyoknak megfelel, azt a Legfelsdbb Birdsdg a Pp. 275. § /3/
bekezdése alapjdn hatdlyaban fenntartotta.



A Legfelsébb Birésag a Pp. 270. § /1/ bekezdése értelmében
megfelelden alkalmazott Pp. 78. § /1/ bekezdése alapjan a
sikertelen felililvizsgdlati kérelmet eldterjesztd II.r. alperest
kbtelezte a felperes részére a pertdrgy értékéhez, valamint a
kifejtett ligyvédi munkdhoz igazodd felililvizsgalati perkdltség
megfizetésére. Ennek d&sszegét a birdsdgi eljdrdsban megallapithatd
ligyvédi kéltségekrdl szols 32/2003./VIII.22./ IM rendelet 3. § /2/
bekezdés b) pontja, /5/ és /6/ bekezdései figyelembevételével
hatdrozta meg, melyhez hozzdszamitotta a 4/A. § /1/ bekezdésében
meghatdrozott AFA-t is.

Budapest, 2008. december 10.

Dr.Térdk Judit sk. a tanacs elndke
Varadi Karolyné dr. sk. eldadé-biréd
Dr.Muranyi Katalin sk. bird



