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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN !

A Gyéri itélétabla dr.Sonkoly Judit (igyvéd altal képviselt felperesnek Bésze-
Magyar Ugyvédi Iroda "A" Helység 1 székhely(i alperes ellen szerzédés
érvénytelenségének megallapitasa irant a Veszprém Megyei Birésag el6tt
folyamatba tett perében Veszprémben, 2008.évi januar hdé 28.napjan
3.P.21.047/2007/11.szam alatt hozott itélet ellen a felperes részérdl
12.sorszamu fellebbezés folytdn meghozta a kévetkez6

itéletet:

Az itélétabla a megyei birosadg itéletét a per fétargya tekintetében
helybenhagyja.

Az elblegezett eljarasi illetékre vonatkozo els6foku itéleti rendelkezés
valtozatlanul hagyasa mellett a felperes altal az alperes részére 15 napon
belll fizetendd els6foku perkoltség 6sszegét 240.000 (kettdszaznegyvenezer)
ft-ra leszallitja.

Koteles a felperes 15 nap alatt medfizetni az alperes részére 100.000
(egyszazezer) ft masodfoku perkoltséget.

Kbteles a felperes az allam javara az APEH Ko&zép-dunantuli Regionalis
Igazgatosaga llleték Fbosztalya felhivasara az altala kd6zolt mddon és idében
megfizetni 600.000 (hatszazezer) ft feljegyzett fellebbezési eljarasi illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas:

A felperes mobdositott keresetében kérte az alperessel 2004.augusztus
17.napjan megkotott adasvételi szerz6dés érvénytelenségének
megallapitdsat és az eredeti allapot helyredllitasat a Ptk.210.§./1/ bekezdése
alapjan.

El6adta, hogy az adasvételi szerz6dés megkdtése soran a valdés jogi
viszonyokrol, az ingatlanforgalmi értékét jelentésen befolyasold tényez6krdl
nem volt tudomasa és arrdl sem, hogy az ingatlan helyi védelem alatt all.



Ezért tévedésben volt, melyet akkor ismert fel, amikor a Veszprém Megyei
Birdsag jogerés itéletében feltarta az ingatlanra vonatkozé 6sszes Iényeges
koraiményt.

Hivatkozott a Ptk.367.§./1/ bekezdésére is és hangsulyozta, hogy az alperes
nem tajékoztatta 6t a dologra vonatkozé esetleges jogokrdl és a dologgal
kapcsolatos terhekrél. igy a Ptk4.§./1/ bekezdésében rdgzitett
egyuttmiikodési kotelezettségét is megszegte. Allitotta, soha nem kertilt a
megvasarolt felulépitmények birtokaba. Hivatkozott a Ptk.369.§-ara, amely
szerint az eladd koteles helytallni a tulajdonjogat jelentésen korlatozd, annak
ertékét csokkentd tényez6krol. A lakok vonatkozasaban olyan tajékoztatast
kapott, hogy azok jogcim nélkil laknak az ingatlanban.

Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte arra hivatkozassal,
hogy a felperes minden l|ényeges ismeret birtokaban volt a szerz6dés
megkotésekor. Az alperes tajékoztatta a lakokrol és arrdl is, hogy a lakok kivel
allnak jogviszonyban, valamint az alperes és a Helység 1i Onkormanyzat
ko6zott folyamatban volt per iratait is a felperes rendelkezésére bocsatotta.
Hangsulyozta, hogy a beépitési, a megosztasi lehetbéségekrdl az épitési
hatosagtodl lehet érdeklédni. A felperes el6adasa szerint el is jart a hivatalnal
€s a muszaki tartalom fel6l érdeklodott, csak nem elég korultekintéen.
Amennyiben a felperes reményeiben csatlakozott ez a tévedését nem
alapozza meg.

A megyei birésag fellebbezéssel tdmadott itéletében a felperes keresetét
elutasitotta, egyben kotelezte a felperest, hogy 15 napon belll fizessen meg
az alperesnek 500.000 ft + AFA perkdltséget, valamint fizessen meg az
allamnak az APEH felhivasara 600.000 ft le nem roétt kereseti illetéket.

itéletének jogi indokolasa szerint a megyei birésag elsédlegesen azt vizsgalta,
hogy az alperes eleget tett-e az 6t, mint eladét terheld kodtelezettségeknek és
tanusitott-e olyan magatartast, amelynek eredményeként a felperes esetleges
tévedését okozta, vagy a felperes esetleges tévedését felismerhette-e, illetve
a felperes tévedésben volt-e.

Vizsgalta azt is, hogy a felperes esetleges tévedése a szerzddéskotéskor
vagy azt megel6zGen kovetkezett-e be.

A lefolytatott bizonyitasi eljaras adatai és a felperes személyes meghallgatasa
alapjan azt a kovetkeztetést vonta le, hogy az alperes a felperest minden
lényeges korulmeényrél tajékoztatta, a felperes tévedésben nem volt.

A peres felek a szerz6déskotés elbtt tObbszor targyaltak, a vételar az alku
eredményeként rogzilt. A felperes két alkalommal a helyszint is



megtekintette, a bentlakokkal is targyalt, ,rogtonzott lakdgydlést” tartott. Az
alperes tajékoztatta a felperest a kizte és a Helység 1-i Onkormanyzat kézott
folyamatban volt perrél, iratokat adott at a felperesnek, az iratokba torténé
betekintést biztositotta. A felperesnek lehetésége volt végig gondolni, massal
megtargyalni a jogugyletet, a szerz6déskaotést.

A felperes személyes meghallgatasa soran beismerte, az alperestél
tajékoztatast kapott a korabban folyamatban volt perrdl, a bentlakokrol.
Nyilatkozata szerint a szerz6désben kifejezetten az & kérésére kerllt
rogzitésre a lakottsaggal kapcsolatban a ,jogcim nélklli lakashasznalat"
megfogalmazas.

igy a birdsag allaspontja szerint az alperes a Ptk.367.§./1/ bekezdésében
megfogalmazott kdtelezettségének eleget tett.

A felperes arrdl is nyilatkozott, a miemléki védettség vonatkozasaban is
erdekl6dott, de azt a tajékoztatast kapta, ilyen nem all fenn. A peradatok
szerint nem allapithatd meg a felperes szerzodéskotéskori tévedése, illetbleg
az, hogy tévedését az alperes okozta, vagy felismerhette.

A felperes tudott az ingatlan lakott voltardl. Az ingatlan per- igény- és
tehermentes volt, a bentlakas tényeérdl pedig a felperes tudomassal birt.

Az itélet ellen a felperes fellebbezést nyujtott be, melyben elsédlegesen a
megyei birdsag itéletének hatalyon kivil helyezését, masodlagosan a megyei
bir6sag itéletének megvaltoztatasat és az eredeti allapot helyreallitasat kérte.
Igényt tartott az els6- és masodfoku perkoltség megfizetésére. Egyben kérte a
megyei birdsag itéletében megallapitott elséfoku perkdltség mérséklését is az
esetre, ha a fenti fellebbezési kérelmét az itélétdbla nem osztana.

Fellebbezésének indokolasaul elbadta, hogy a megyei birdsag itéletében
megalapozott tényallast allapitott meg, dontése azonban megalapozatlan és
torvényserto.

A 2004.augusztus 17-én kelt adasvételi szerzo6dés egyes pontja tartalmazza,
hogy az ingatlant jogcim nélklli lakok altal lakottan veszi meg a vevd. A
felperes részére az eladd olyan tajékoztatast adott a szerzddeés
megkotésekor, hogy a lakasban jogcim nélkili lakok tartozkodnak, akik jogi
védelmet nem élvezhetnek. Az elado nyilatkozataval ellentétben a Veszprém
Megyei Birésag az 1.Pf.21.233/2006/6. sorszamu joger6s itéletében
megallapitotta, hogy az ingatlanban tartozkodé minden személynek torvényes
joga van az ingatlan hasznalatara, bérleti szerz6dések mindegyikik
vonatkozasaban fellelhetd. Ezen peres eljaras soran a felperes tdbb olyan



lényeges korulmeény ismeretébe kerilt, amelynek birtokaban nem kototte
volna meg az adasvételi szerz6dést.

Allaspontja szerint megsértésre keriilt a Ptk.368.§./3/ bekezdése is, mivel a
felperes soha nem kerilt az altala megvasarolt feltlépitményének birtokaba,
mert az eladd altal jogcim nélkllinek megjeldlt lakdk mindegyike térvényes
jogcimmel rendelkezett.

Hivatkozott a Ptk.369.§-ara is, amely a jogszavatossagrol rendelkezik. E
szerint a vevd a tulajdonjogot a szerz6désnek megfeleléen szerzi meg és
ezért az eladd koteles helytallni.

A megyei birésag figyelmen kivil hagyta, hogy a jogviszony alapjaul szolgalo
adasvételi szerz6dés milyen nyilatkozatokat tartalmaz és az ellentétes
felperes méltanyos és jogos érdekeivel.

A Ptk.370.8./4/ bekezdése is alkalmazhato, mert a felperes ugy irta ala az
adasvételi szerz6dést, hogy tulajdonjogat jelentésen korlatozd, annak értékét
csOkkentd tényez6krol az eladd nem tajékoztatta. Az eladd a vevd
korlatozadsmentes tulajdonszerzéséért az adasvételi szerzddés aldirasaval
jotallott.

Megitélése szerint e korben irrelevansak a felperes Uzleti szandékai, mivel az
adasvételi szerz6dés megkdtésekor a felperesnek nem volt hatarozott
elképzelése az ingatlan hasznositasarol.

Felperes ugy jart el, ahogy az altalaban elvarhatd. Az eladd kotelessége lett
volna mindazon teények feltarasa és ismertetése, adott esetben adasvételi
szerzGdésben val6 rogzitése, melyek jelentdséggel birnak. Igy megsértette a
Ptk.4.§-aban szabalyozott egylttm(ikddési kotelezettségét is.

Az eljar6 ugyvéd elsbsorban az alperes képviseletében jart el az adasvételi
szerzOdés készitésekor. Nem kapott megfeleld, hétkdznapi nyelven
megfogalmazott szamara is érthetd tdjékoztatast az ellenjegyzé Ugyvedtél.
Allaspontja szerint az ingatlanra megkotott adasvételi szerz6dés érvénytelen
és az eredeti allapotot kell helyreallitani elszamolas mellett.

Egyben kérte az els6foku perkoltseég mérséklését is, mivel az 500.000 ft +
AFA (gyvédi munkadij eltilzott. Hivatkozott arra is, hogy a
32/2003/VII.22./IM. rendelet értelmében nem csak a pertargy értékét, hanem
a ténylegesen elvégzett ugyvedi tevékenyseéget is figyelembe kell venni.

Az alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat
kérte annak helyes indokai alapjan. Igényt tartott a masodfoku perkoltség
megfizetésére is.

Hivatkozott arra, hogy az els6foku eljarasban a felperes személyes
meghallgatasardl felvett jegyz6kodnyv tartalma cafolja a fellebbezési érvelést.



Az alperes részletes tajékoztatast adott a felperesnek a bentlakasrol és a
korabbi per irataiba is betekintést engedett. A felperes kérésére kerilt az
adasvételi szerzédésbe a ,jogcim nélkiili lakok" megjeldlés.

A fellebbezés nem alapos.

Az itél6tabla allaspontja szerint a megyei birésag az els6foku eljaras adatait a
Pp.206.§-aban foglalt elveknek megfelelben megalapozott tényallast allapitott
meg és az ebbdl levont jogi kovetkeztetése is helytallo.

Az itélétabla mindenben osztotta a megyei birdsag itéletben kifejtett jogi
allaspontjat és az itélet indokolasaban foglaltakat.

A fellebbezésben felhozott érvekre figyelemmel az alabbiakat emeli ki.

A Ptk.210.§-anak /1/ bekezdése a szerz6désnek az un. akarathibak, tehat
tévedés, megtévesztés okabdl torténé megtamadasara csak két egyuttes
feltétel meglétében ad lehetGséget. Nevezetesen akkor, ha egyrészt a
sérelmet szenvedett fél a szerzédéskotéskor Iényeges korlilmény tekintetében
volt tévedésben, masrészt a tévedést a masik fél okozta, vagy legalabbis
felismerhette. E vonatkozasban a bizonyitasi teher a Pp.164.§./1/ bekezdése
értelmében a felperest terhelte.

A felperes azonban csupan allitotta, de nem bizonyitotta a lényeges
tévedeését.

A Ptk.368-369.§-ra, illetve a 370.§-ra alapitott szavatossagi igényt a felperes
az els6foku eljarasban nem érvényesitett, a Pp.247.8./1/ bekezdése alapjan a
masodfoku eljarasban ez érdemben nem vizsgalhato.

Osztotta az itél6tabla azt az alperesi ellenkérelmi érvelést, hogy a felperes
fellebbezési érveit sajat perbeli nyilatkozatai céfoljak.

A felperes személyes meghallgatasa soran a 8.sorszamu jegyz6konyvbe
foglaltan ugy nyilatkozott, hogy az alperes megmutatta a tulajdoni lapot és a
peranyagot, amely kdzte és az dnkormanyzat kdza6tt volt folyamatban. ,Szdéba
kerllt, hogy az ingatlanban lakok vannak, akiket még az Onkormanyzat
helyezett el. Arra gondoltam és ugy tudtam, ha az 6nkormanyzat helyezte el a
lakokat, neki kell majd gondoskodni az elhelyezésiikrdl is. Allitom arrdl is volt
sz0, hogy a lakdk a varosgondnoksaggal kotottek szerzbdeést, vele vannak
kapcsolatban. A miemléki védettséggel kapcsolatosan egy ismer6somnél
"B"-nél érdeklédtem, aki azt mondta az ingatlannak nincs védettsége."
(2.oldal 5-6.bekezdés)

El6adta azt is, 6 kérte, legalabb szerepeljen a szerz6désben az, hogy ,lakcim
nélkulli lakdk" vannak az ingatlanban, tovabba ,ugy gondoltam, elegendé, ha a
tulajdoni lap tiszta és majd amikor kell a sziikséges eljarasokat lefolytatom.



A fentiekre figyelemmel a megyei birésag helyesen allapitotta meg, hogy az
alperes a szerzddéskotéskor a felperest minden Iényeges koriiményrol
tajékoztatta. Az, hogy az ingatlanban jogcim nélkili lakok laknak énmagaban
nem azt jelenti hogy ezen Ilakdk konnyen Kikdltoztethetok, illetve
elhelyezésikrdl az énkormanyzat kételes gondoskodni. A korabban hatalyban
volt 1/1971.Korm. rendelet alapjan johiszemld és rosszhiszemu
lakashasznaloi jogcimek voltak, és kizardlag a johiszemu jogcim nélkili lakok
elhelyezésérdl kellett a torvényben meghatarozott esetekben az illetékes
hatdésagnak vagy személynek gondoskodni.

Az, hogy a felperes e korben megfeleld jogi informaciot nem szerzett be
kizar6lag sajat maga hibajaul rohato fel, az alperes terhére ez nem
ertékelhetd.

Nem alapos a felperes hivatkozasa a Ptk.4.§./1/ bekezdésére sem. Ezen
jogszabalyi rendelkezés kimondja, hogy a polgari jogok és kotelezettségek
teljesitése soran a felek a johiszemilség és a tisztesség kdvetelményének
megfeleléen, kolcsdndsen egyuttmikddve koételesek eljarni. A hivatkozott
szakasz /4/ bekezdése értelmében pedig ha ez a tdrvény szigorubb
kovetelményt nem tamaszt a polgari jogi viszonyokban ugy kell eljarni, ahogy
az az adott helyzetben elvarhaté és sajat felrohatdé magatartasara elénydk
szerzése veégett senki nem hivatkozhat.

A johiszemiség, a tisztesség és a kolcsonods egyittmikodés kdvetelménye
alapjan egyértelmden elvarhaté volt a felperestél az a minimalis koérlltekintés,
hogy a szerz6dés megkodtésekor, illetve azt megel6zben az alperes altal adott
informacio birtokaban jogi képvisel6t igénybe véve megfelelben tajékozdodjon.
Az, hogy ezen Kkotelezettségének nem tett eleget, illetve az A&ltala
megkérdezett személy helyi védettséggel kapcsolatban nem megfeleld
tajékoztatast adott, a felperes altal hivatkozott alperes altali tévedésbe ejtését,
megtévesztéset nem alapozza meg.

Egységes a birdi gyakorlat abban, hogy énmagaban a szerz6déskotéskori
sajat gondatlansag nem ad alapot a szerzG0dés megtamadasara és nem
mentesiti a felet a megtamadas torvényes feltételeinek a bizonyitasa aldl sem.
A szerz6déskotésnél tanuasitott sulyos gondatlan magatartdas (culpa in
contrahendo) kdvetkezményei pedig a szerz6déshez ragaszkodd félre nem
héarithatdk at. (Legfels6bb Birosag Pf.11.26.129/2001/3.sz.)



A fenti ténymegallapitast igazolja a felperesnek a 8.sorszamu jegyzékdnyvben
megtett azon személyes nyilatkozata is, hogy ,tulajdonképpen a kapzsisagom
jutottam ide (8.sorszamu jegyz6konyv 3.oldal 4.bekezdés utolsé sora).

Az itélétabla megalapozottnak talalta a felperes azon fellebbezési érvelését,
hogy mérsékelje az els6foku perkoltség dsszegét.

A felperes elséfoku eljarasban nem vitasan teljes egészében pervesztes lett,
ezeért a Pp.78.8./1/ bekezdése értelmében az alperes felmerult perkoltségét 6
koteles megfizetni.

A 32/2003/VIII.22./IM. rendelet 3.§./2/ bekezdés a/pontja szerint polgari
perben az elsdfoku birdsagi eljarasban az igyvéd munkadijanak a pervesztes
felet terhel6 6sszege 10 millié ft-ot meg nem halado pertargyérték esetén a
pertargyérték 5 %-a, de legalabb 10.000 ft.

A fenti jogszabaly csupan azokat a kereteket hatarozza meg, amelyek kdzo6tt
a birésag az tugyvédi munkadijat megallapitja.

E hatarokon belll a perérték nem az egyedil irdnyado tényez6, az ugyvedi
munkadij szamitdsanal, hanem a birésagnak figyelemmel kell lennie a
ténylegesen végzett Ugyvédi munkara, az tgy jellegére és jelentéségeére is.

A jelen perben a pertargy értéke bruttd 10.500.000 ft volt, de az alperes
részeérdl az atlagostol eltérd tgyvédi tevékenység kifejtésére nem kerilt sor,
jogi megitélése nem volt bonyolult és alperes részér6l két ellenkérelem
eléterjesztésére kerdlt sor.

igy a fentieket mérlegelve az itél6tabla az elséfoku perkoltség 6sszegét bruttd
240.000 ft-ra leszallitotta.

Mindezen indokok alapjan az itél6établa a megyei birdésag itéletét a
Pp.253.8§./2/ bekezdése alapjan a per fétargya tekintetében helybenhagyta.

A masodfoku eljarasban a felperes pervesztes lett, ezért az itélétabla a mar
hivatkozott Pp.78.§./1/ bekezdése és a mar felhivott 32/2003/VIII.22./IM.
rendelet 3.§./5/ bekezdése alapjan rendelkezett a masodfoku perkoltségrol.

A felperes személyes illetékfeljegyzési jogban részesllt, igy a mar felhivott
Pp.78.8§./1/ bekezdése és az Itv.59.§-a alapjan a feljegyzett fellebbezési
eljarasi illetéket 6 kdteles megfizetni.



Gyédr, 2008. évi december 4. napjan

Dr.Abraham Eva sk. Dr.Vass Maria sk. Dr.Lezsak Jozsef sk.
a tanacs elnoke el6ado bird bird



