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A Magyar Koztarsasag nevében!

A Legfelsdbb Bircsdag mint feliilvizsgalati birdsdg a dr. Ruttkay
Gabor Ugyvéd 4altal képviselt felperesnek, dr. Walde Zsolt tlgyvéd
altal képviselt alperes ellen kdrtérités irdnt a Budai Kézponti
Keriileti Birésdg 13.P.XI.22.340/2007. szam alatt 1indult és a
Févdrosi Birésdg 43.Pf.642.348/2009/2. szamu itéletével befejezett
perében az emlitett szdmi masodfokd hatdrozat ellen a felperes
daltal benyujtott feliilvizsgdlati kérelem folytan - tdrgyaldson
kiviil - meghozta a kévetkezd

iteéeletect

A Legfelsébb Birdsdag mint feliilvizsgdlati birdsag a Fdévarosi
Birésdg 43.Pf.642.348/2009/2. szamu itéletét hatdlydban fenntartija.

Kbtelezi a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 15 nap alatt
100.000 (Szdzezer) forint feliilvizsgalati perkdéltséget.

Ez ellen az itélet ellen tovabbi jogorvoslatnak nincs helye.

Indokolas

A feliilvizsgdlati kérelem szempontjabol irdnyadd ténydallds szerint
a peres felek 420/3000-420/3000-ed részben tulajdonosai a hat
lakdsos ingatlannak. A tulajdonosok 1995. november 7-én egyhangt
hatdrozattal elhatdroztdk az ingatlan tarsashdzza térténd
dtalakitdsat. Elfogadtdak az alapitdé okiratot, amely szerint a
tdrsashdzi tulajdoni illetdségét a tulajdonostars a tébbi
tulajdonostdrs megkérdezése nélkiil eladhatja. Az alapitd okiratot
1996. janudr 12-én nyujtottdk be bejegyzés végett az illetékes
féldhivatalhoz, amelyet a féldhivatal hidnypotlds végett
visszaadott. A tdrsashdaz bejegyzésére a mali napig sem keriilt sor.

A felperes az 1999. 4dprilis 14-én kététt adasvételi szerzddéssel
bérldk altal lakott allapotban eladta a tulajdondban 4116 ingatlan
illetdséget a felperes ligyvezetdje gyerekének 3,000.000 Ft vételdr
ellenében. A szerzddést 1999. mdjus 4-én nyujtottadk be az illetékes
foldhivatalhoz, egyben a vevd a bentlakd bérldk elhelyezésének
megoldasdra 1s 1intézkedéseket tett. A vevé két nyilatkozatot



szerkesztett  2004. marciusadban tulajdonszerzése bejegyzésének
felgyorsitdsa érdekében, amelyet a tébbi tulajdonostdrssal kivant
aldiratni; az egylik a tarsashdzi alapitd okirat bejegyzése irdnti
kérelem visszavondsdt, a mdsik az eldvdasdarldsi jog gyakorldsdrdl
sz6l6 lemonddst tartalmazta. E nyilatkozatokat az alperes nem irta
alda, egyben d4llitotta, hogy a tdrsashdzi alapitd okiraton 1évd
aldirds nem tdéle szdrmazik.

A felperes és a vevd k6z6tti ingatlan addsvételi szerzddést 2004.
majus 3-an felbontottdk, megdllapodtak abban, hogy a vevd d4dltal
végzett beruhdzdsokat felmérik és az eladd annak értékét megtériti.
A felbontdsrdl szolo megdllapodast 2004. majus 25-én nyujtottdk be
a féldhivatalhoz. A felperes megrendelése alapjdn készitett
forgalmi értékbecslés szerint az 1ingatlan értéke a felbontds
iddépontjaban, lires dallapotban 18,100.000 Ft-ot tett ki.

Az alperes a felperes részére a 2004. mdjus 20-an postdra adott
levelében bejelentette, hogy élni kivdn az eldvdsdrldsi jogaval,
ezt kovetden a Budai Kbézponti Keriileti Birdsag eldtt
13.P.XI.22.434/2004. szdm alatt pert inditott a jelen per felperese
és a vevd ellen és annak megallapitdsat kérte, hogy az addsvételi
szerzddés az 1999. dprilis 14-ei tartalommal kézb6tte és a jelen per
felperese kézdtt jétt létre. A Budai Kozponti Kerilileti Birdsdag az
ottani felperes (jelen per alperese) kérelmére perfeljegyzést
rendelt el a perbeli 1ingatlanra, amelyet a foéldhivatal 2004.
december 8-ai keltd hatdrozatdval az 1ingatlan-nyilvdntartdsba
bejegyzett.

A birdsdg a fenti perben hozott itéletével a felperes keresetét
elutasitotta. Megallapitotta, hogy a tdrsashdzi alapitdé okiratot
jelen per alperese irta ald, amelyben lemondott az eldvasdrlasi
jogdrdél, igy arra utdbb jogot nem alapithat.

A felperes a 2007. augusztus 17-én benyujtott jelen keresetében
melyet késébb mdédositott kartérités cimén a Ptk. 339. $§-dra
alapitva 4,247.270 Ft és kamatal megfizetésére kérte az alperest
kételezni. A kdrdat az adasvételi szerzddés felbontdsat tartalmazod
megallapodds alapjdan &t terheld 18,100.000 Ft visszafizetendd
vételdr 10 $%$-os késedelmi kamatat kitevd 3,016.660 Ft-ban, és mert
a vételdr visszafizetéséhez bankhitelt kellett igénybe venni, az
ezzel felmeriilt 1,230.610 Ft kéltségben hatdrozta meg.

Az alperes kdrokozé magatartdsat abban jeldlte meg, hogy az
eldvdsarldsi joga megsértésével kapcsolatos kordbbi perinditast
visszaélésszerlen gyakorolta, e perben perfeljegyzést kért, amely
cselekménnyel az ingatlant mintegy masfél évi idStartamra
forgalomképtelenné tette. Az

addsvételi szerzddés felbontdsdval jdro kiaddsokat az ingatlan
vételdrabdél kivanta rendezni. A perfeljegyzés miatt az ingatlant
értékesiteni és a szerzddésben irt fizetési kételezettségének
iddében eleget tenni nem tudott, ezért meriiltek fel a keresettel
érvényesitett tébbletkiaddsai.



Az alperes a kereset elutasitasat kérte.

Az elsdfokon eljart Budai Kézponti Kertileti Birdsag a
13.P.XI.22.340/2007/14. szamu itéletében a kerestet elutasitotta.
Megallapitotta, hogy a jelen per alperesének az a magatartdasa,
miszerint a kordbbi perben vitatta a tdrsashdzi okirat 4altala
tértént aldairdsat jogellenes volt, és bizonyitott a felperesnek a
késedelmi kamatban mutatkozo kara is. A kdar és a jogellenes
magatartds koézétti okozati dsszefiiggést azonban az elsdfoku birdsdg
nem latta megdllapithatonak.

A Févdrosi Birdsdg a felperes fellebbezése folytdn hozott
43.Pf.642.348/2009/2. szamu itéletével az elsdfoku birdsdg itéletét
helybenhagyta. Az volt a jogi 4dllaspontja, hogy a kartéritésnek a
Ptk. 339. $§-dnak (1) bekezdésében irt konjunktiv feltételei kéziil
az alperes jogellenes magatartdsa sem dllapithatd meg. A masodfoku
birésdg megitélése szerint az alperes részérdl az eldvdsdrldsi jog
gyvakorldsdval kapcsolatos perinditds nem tekinthetd a perinditdsi
jog visszaélésszerd gyakorldsdanak a jelenleg 1is kézds tulajdonban
dl116 ingatlan tekintetében, 1igy a kdrtérités tdérvényl tényallasi
elemei kéziil nem csupan az okozati Osszefliggés, hanem az alperes
felrdohaté magatartdsa 1s hidnyzik, 1igy nem tévedett az elsdfoku
birdsag, amikor a keresetet elutasitotta.

A jogerds itélet ellen a felperes nyujtott be felililvizsgalati
kérelmet, amelyben elsdédlegesen annak hatdlyon kiviil helyezését, az
elséfokui birdsdg itéletének megvaltoztatdsat és az alperes kereset
szerinti marasztaldsat, mdsodsorban a masodfoku itélet hatdlyon
kiviil helyezése mellett a mdsodfoki birdsdg uj eljdrdsra és uj
hatdrozat hozataldra toérténd utasitdasdt kérte.

A masodfoku birdsag altal elkdévetett jogszabdlysértést a Ptk. 5. §-
aban, a 318. S$-anak (1) bekezdésében, a 339. S-danak (1)
bekezdésében és a 145. §$-dnak (2) bekezdésében, tovdbba a Pp. 8. $§-
dban foglaltak megsértésében jelblte meg. Eldadta, hogy az elsdfoku
birésdgnal szerzddésen kiviil okozott kdr megtéritése irdant inditott
keresetet az alperes ellen. A keresetét arra alapitotta, hogy az
alperes a korabban dltala inditott perben visszaélt a
keresetinditds jogdval, amikor valdtlan tényeket 4dllitott, ezadltal
elérte a perfeljegyzés elrendelését, annak ingatlan-nyilvadntartdsba
térténd bejegyzését, és ezaltal azt, hogy mintegy mdsfél éven
keresztiil az ingatlan forgalomképtelenné valt. Az alperesi valodtlan
tényallitds hidnydban a kordbbi perben az elséfoku birdsdg az elsd
targyaldson itéletet hozhatott volna a Ptk. 145. $-anak (2)
bekezdésére alapitott eldvdsdrldsi jog tekintetében. A karosoddshoz
vezetd okfolyamatot az alperes altal a korabbi perben a
keresetlevélben tett wvaldtlan tényallitdsok inditottak el, az
folytatdodott a perinditdsnak az ingatlan-nyilvdntartdsba térténd



bejegyzésével és a huzamos bizonyitdsi eljdrds alatt az ingatlan
forgalomképtelenségével.

Azzal érvelt, hogy az Alkotmanybirésdag a 173/D/2005. szdmu
hatdrozatdnak indokoldsa szerint 1is a birdi gyakorlat a Ptk. 339.
§-a alapjdn a kdrt okozd magatartds jogellenességét vélelmezi, azaz
fészabdlyként minden kdrokozo magatartds jogellenes, ezdltal tilos.
Ez azt jelenti, hogy a kdr és az okozati Osszefliggés bizonyitdsa
utdn a jogellenességet a kdrosultnak nem kell bizonyitani, ehelyett
a kdrokozo mentheti ki magat a feleldsség aldl.

A perbeli esetben az alperes bizonyitottan aldirta a tdrsashdzi
alapité okiratot, amely az eldvdsdarldsi jogdt kizdrta. Késdbb
valdétlanul tagadta az aldirdsa sajdtkeziségét, ezzel elérte a
perfeljegyzést, valamint azt, hogy masfél évre forgalomképtelenné
vdlt az 1ingatlan. A perlés jogdnak az alperes d4dltal tértént
gyakorldsa a rendeltetésével d&ssze nem férd célra irdnyult, és a
perjogi szabdlyok megsértésével tértént, igy jogellenes volt, ezért
az alperes kdrtéritési feleldssége fennall.

Az alperes a jogerds itélet hatdlyban tartdsat kérte.

Hivatkozott arra, hogy a tdrsashdzi alapitd okirat ingatlan-
nyilvdntartdsi bejegyzésének elmaraddsa miatt a kbzb8s tulajdon
szabdlyai szerint J&t az eldvdsdrldsi jog mindenképpen megillette,
ezért inditotta a pert. Allitotta tovdbbd, hogy az ingatlan
értékesitését egyébként sem a perfeljegyzés akadalyozta, az

adasvételi szerzddés felbontasat kévetden a perfeljegyzés
elrendeléséig a felperesnek hat hoénap d4&llt rendelkezésére az
értékesitésre és arra a perfeljegyzés térlése - 2007. dprilis 23-a

- Ota sem keriilt sor. Az addsvételi szerzd8dés vevdje a felperes
ligyvezetdjének gyereke, az adasvétell szerzddés felbontdsa ota 1is
az ingatlanban lakik. Az alperes eldévasdrldsi jogat nem
jogellenesen gyakorolta, a szerzdédésrél vald  tudomdsszerzést
kévetden a vételdrat letétbe helyezte és vallalta a vevd altal
elvégzett beruhdzdsok értékének a megtéritését is, amelyet a vevd
mintegy 4,000.000 Ft-ra becsililt. Az OJOsszesen 7,000.000 Ft-os
vételdrat a felperes késedelem nélkiil megkaphatta volna, 1igy
kdrosodds nem érte volna. Vitatta a kdr &sszegszeriségét 1is.

A Legfelsdébb Birdosdg a masodfoku birdsdg itéletét a feliilvizsgalati
kérelem keretei kézdétt vizsgalta felilil, és azt a felhozott okbdl
nem talalta jogszabdlysértdnek.

A felperes az alperes felrdohatdé magatartdsat a felililvizsgalati
kérelmében abban jeldlte meg, hogy a kordbbi eljdrdsban a
perinditds jogdt az alperes visszaélésszerilen gyakorolta, az 4dltala
térténd joggyakorlds a rendeltetésével &ssze nem fiiggé célra
irdanyult és a '"perjogi szabdlyok megsértésével tortént, igy
jogellenes volt." Azt nem jeldlte meg és nem 1indokolta, hogy a



perinditdssal a jelen per alperese konkrétan mely eljdarasi
jogszabalyt sértette meg, holott a jogsértés megjelblése a Pp. 272.
§-dnak (2) bekezdése szerint a feliilvizsgdlati kérelemben kételezd.
Amennyiben ez alatt a Pp. 8. $-dban foglaltak értenddk az e S$-ban
foglaltak megsértése a késdbb kifejtendbdk szerint nem hatott ki
jelen jogvita érdemi megitélésére.

Az alperes perinditdsa nem tekinthetd jogellenes magatartdsnak.

A per adatai nem utaltak arra, miszerint a jelen per alperesének a
kordbbi perinditdsdaval az lett volna a célja, hogy megakaddalyozza,
vagy hatrdltassa a perbe hozott 1ingatlan értékesitését. A
perinditdssal éppen az volt a célja, hogy a felperes 4dltal
értékesiteni kivant 1ingatlan tulajdonjogdat a felperes és a
szerzddésben irt vevd kdézott kialkudott szerzddési feltételek
mellett maga szerezhesse meg. Tekintve, hogy az eldvételi jog
jogosultja ugyanazokat a szerzddési feltételeket koteles
teljesiteni, mint az addsvétell szerzddésben félként szerepld vevd,
az eladot az eldvasdrlasi jog gyakorldsaval semmiféle hatrdny nem
éri. (Ez alol kivétel ha valamilyen, a szerzddésbdl ki nem tind ok
folytdn a szerzddésbeli vevdét eldnybkben kivdnja részesiteni. Ez
azonban az eldvdsarlasi jog jogosultja szempontjdbdl nem bir jogi
jelentdséggel.)

Tény, hogy az alperesnek a kordbbi perben tett azon 4llitédsa,
miszerint a tdrsashdzi alapitd okiratot nem maga irta ala, utdbb
valdétlannak bizonyult. Valdtlan tény dllitdsa jogellenes,
ugyanakkor a kordbbi perben arra 1s hivatkozott, hogy mivel a
tdrsashdz alapitdsa az 1ngatlan-nyilvdntartdsba bejegyzést nem
nyert, ugy vélte, hogy a Ptk. 145. $-dnak (2) bekezdése szerint az

eldbvdsarlasi joga mindenképpen fenndll. Ez a vélekedése,
allaspontja jogellenes magatartasnak nem tekinthetd. A fentiekbdl
kévetkezden nem lehet az alperes jogellenes magatartdsa
kbévetkezményeként értékelni a perfeljegyzés tényét sem. A

perfeljegyzés irdnti kérelem a perinditd fél sajat jogainak
biztositdsat és nem az ellenérdekd fél jogainak csorbitdsat
szolgdlja, azt az 1997. évi CXLI. tdérvény (Inytv.) 64. $§-anak (1)
bekezdése szerint a birdsdg kérelemre kételes elrendelni ha a
térvényi feltételek fenndllnak. Az a kériilmény, hogy az alperes
ottani keresetét utdbb a birdsdg alaptalannak itélte, a felperes
kdrigényét nem alapozza meg.

Mindezek alapjdn helytdlldan allapitotta meg a masodfoku birdsag,
hogy az alperesi magatartds és a felperes d4dltal 4allitott kar
kézétti okozati Osszefliggés nem 4allapithatd meg, de nem rohatd az
alperes terhére a perinditdssal megvaldsuld felrodohatd magatartds
sem, ezért nem sértette meg a masodfoku birdésdg a Ptk. 339. $-dnak
(1) bekezdését azzal, hogy az elséfoki birdsdagnak a felperes
keresetét elutasitd rendelkezését helybenhagyta.



A kifejtettekre figyelemmel a Févarosi Birdsdg
43.Pf.642.348/2009/2. szamu itéletét a Pp. 275. $S-dnak (3)
bekezdése szerint hatdlydban fenntartotta.

A felperes felililvizsgdlati kérelme sikertelen volt, ezért a Pp. 78.
§-dnak (1) bekezdése szerint kbteles az alperesnek a
felitilvizsgalati eljdrdssal okozott kéltségét megtériteni. Az
alperes feliilvizsgdlati  perkdltsége a 32/2003. (VIII.22.) IM
rendelet 3. $-a (2) bekezdésének a/ pontja, valamint (5) és (6)
bekezdése szerint felszamithaté, az AFA-t is tartalmazdé tigyvédi
munkadijat foglalja magdban.

A Legfels8bb Birdsdg a feliilvizsgdlati kérelmet a Pp. 274. $-dnak

(1) bekezdése szerint tdrgyaldson kiviil birdlta el.

Budapest, 2010.november 23.

Dr. Vezekényi Ursula s.k. a tanacs elndke,
Gyongyosiné Dr. Gyiigyei Klara s.k. eldadé biro,
Dr. Ldérincz Gydérgyné s.k. bird
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