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A Legfelsébb Birdsdg mint feliilvizsgdlati birdsdg dr. Léko Laszlo
ligyvéd dltal képviselt felperesnek, dr. K. Sods Gabor lgyvéd 4dltal
képviselt alperes ellen kartérités megfizetése irdnt a Fdévdrosi
Birdosdgnal 5.P.630.351/2004. szam alatt 1indult és a Fdévarosi
Itélétdbla 5.Pf.21.667/2006/3. szami itéletével befejezett perében
az emlitett Jjogerds itélet ellen a felperes 4dltal benyujtott
feliilvizsgalati kérelem folytdn - tdrgyaldson kiviil - meghozta a
kévetkezd
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A Legfelsdébb Birdésdg a Févdrosi Itéldtdbla 5.Pf.21.667/2006/3.
szamu itéletét a per fdétdrgya, a masodfoku perkséltség és illeték
viselése tekintetében hatdalyaban fenntartja.

Az elsdéfoku perkéltség és kereseti illetékre vonatkozd rendelkezést
hatdlyon kiviil helyezi és az alperest kételezi, hogy 15 nap alatt
fizessen meg a felperesnek 201.000 (kettbszdzegyezer) forint
elsdéfokui részperkdéltséget és az allamnak kiilén felhivdsra 540.000
(6tszdaznegyvenezer) forint kereseti illetéket. A le nem rott
tovabbi kereseti illetéket az dllam viseli.

A le nem rott feliilvizsgalati eljdrdsi illetéket az dllam viseli.
Ez ellen az itélet ellen tovabbi jogorvoslatnak nincs helye.
Indokolas

A peres felek 2004. janudr 27-én 1ingatlan addsvételli szerzddést
kétottek egymdssal, mely szerzddés az addsvétel tdrgyaként a
tdrsashdzza még nem alakult perbeli ingatlan egy 6ndalld, nem létezd
albetétjét jeldblte meg, és mely tévesen tehermentes 1ingatlanként
tiintette fel az akkor még jelzdlogjoggal, valamint elidegenitési és
terhelési tilalommal terhelt ingatlant. Ezt a szerzddést a peres
felek 2004. februdar 18-dn modositottdk és az ekkor egységes
szerkezetbe foglalt addsvételi szerzddésben régzitettek szerint a
felperes a megjeldltek szerinti tdrsashdzi J&rdklakds ingatlant



vdsdrolja meg a hozzda tartozd kézds tulajdoni résszel, 22,450.000
Ft vételarért. Az eladd alperes szavatolta az 1Iingatlan per- és
igénymentességét, ide nem értve a 40 millié forint jelzdlogjogot,
melynek jogosultija a hitelt nyujto takarékszévetkezet. Az
adasvételil szerzddést 2004. marcius 19-én a felek  akként
egészitették ki, hogy az alperes legkésdbb 2004. december 31-éig
tehermentesiti az ingatlant, ezt kdvetden haladéktalanul intézkedik
a jelzalogjog térléséhez sziikséges hozzajaruld nyilatkozat
beszerzése irant.

Miutdn a felperes vételdr fizetési kdOtelezettségét 2004. marcius
21-én maradéktalanul teljesitette, az alperes - a megallapoddsnak
megfelelden - ezzel egyidejileg az ingatlant a felperes
rendelkezésére bocsdatotta, és hozzdjarult ahhoz, hogy a felperes
tulajdonjoga vétel cimén az Iingatlan-nyilvdntartasba bejegyzésre
kertiljén. A  féldhivatal - a felperes 2004. marcius 24-eil
tulajdonjog bejegyzése 1iranti kérelme alapjan - hidnypdtlast
rendelt el, és az 1ingatlanon fennalld jelzalogjogra, valamint
elidegenitési és terhelési tilalomra tekintettel a
takarékszévetkezet térlési engedélyének csatoldsat kérte. A
takarékszovetkezet csak 2005. julius 22-én  jdrult hozzd a
jelzdlogjog és az elidegenitési tilalom térléséhez. A felperes
tulajdonjoganak bejegyzésére ezt kévetden megtdrtént, majd a
felperes 2006. janudr 30-an az 1ingatlant 18,200.000 Ft-ért
értékesitette.

A felperes végleges keresetében arra hivatkozdssal, hogy az alperes
késedelmesen teljesitette a Ptk. 365.8 (1) bekezdése szerinti
tulajdon 4dtruhdzdsi kételezettségét, és emiatt a felperest Kkar
érte, a Ptk. 318.§-a alapjan alkalmazandé Ptk. 339.§ alapjdan kérte
az alperes kdrtéritésben vald marasztaladsat. 4,250.000 Ft-ban azért
kérte az alperest marasztalni, mert az alperes magatartdsa miatt
nem tudta korabbi iddépontban, és ebbdl kévetkezden 4,250.000 Ft-tal
magasabb vételdron értékesiteni az alperestdl megvdsdrolt
ingatlant. 400.000 Ft megfizetésére azért kérte kbételezni az
alperest, mert ilyen &sszegli AFA visszatéritéstdl esett el amiatt,
hogy az 1ingatlan értékesitésére csak 2006. januar 30-dn és nem
2005. janudrja eldtt keriilhetett sor. Ezen kiviil kérte, hogy a
birdsdg kartéritésként marasztalja az alperest 21,500.000 Ft
tékének a 2004. marcius 31-e és 2005. julius 23-a kézétt szamitott
kamataiban, figyelemmel arra, hogy az elidegenitési és terhelési
tilalom térlése eldtt nem a teljes vételdr, hanem csak a foglald
6sszege, vagyis 1,000.000 Ft jart volna az alperesnek.

Az alperes a kereset elutasitdsat kérte. A perben 564.057 Ft
O0sszegld beszamitdsi kifogdst 1s eldterjesztett, mert eldadasa
szerint ilyen értékben végzett el a felperes 4dltal megvasdrolt
ingatlanban potmunkdkat, melyek megtéritése a felperes részérdl
elmaradt.



Az elsdéfokt birdosdg 19. sorszamu itéletével részben helyt adott a
felperes keresetének. Az itélet szerint a felperes nem tudott az
elidegenitési és terhelési tilalom fenndlldasdrol, igy az alperes a
tulajdon-dtruhdzdsi kdtelezettség elmulasztdsaval szerzddésszegést
kévetett el, tehdat kartéritési feleldssége fenndall. Figyelemmel
arra, hogy a felperes az alperes kdrokozo magatartdsa miatt csak
2005. julius 22-e utdn szerezhette meg az ingatlan tulajdonjogat,
holott a vételdrat mar 2004. mdrcius Z21-én teljes mértékben
kifizette, és tulajdonjog hianyaban elesett az AFA
visszatéritésétsl is, a birdsdg kételezte az alperest a 21,500.000
Ft-nak a 2004. mdrcius 31-e és 2005. julius 22-e kézotti iddszakra
esd kamatai, tovabbd 400.000 Ft megfizetésére. Az ezt meghaladd
keresetet az elséfoku birdsdg elutasitotta. Ezzel kapcsolatban
kifejtette, hogy a felperes kézel két évig tartd lakdashaszndlatdra,
és a felperes d4dltal értékesitett lakds haszndlt voltdara, a 2004-
2005. kobzott csbkkend tendencidt mutatd lakdsdrakra figyelemmel
dltaldnos kartéritésként a felperes a 4,250.000 Ft 6sszegld vételdr-
kiilénbbzet helyett csak az alperesi beszamitdsi kifogds Osszegével
azonos 0Osszegd dltaldnos kartéritésre tarthatna igényt, a potmunkak
ellenértékének beszamitdsdval azonban igénye nem lehet.

A mindkét fél fellebbezése alapjan eljaré masodfoku birdsag 3.
sorszdamu itéletében az elsdfoku birdsdg itéletét részben
megvadltoztatta és a felperes keresetét elutasitotta.

A Jjogerds itélet szerint teljesen alaptalan a felperesnek a
21,500.000 Ft utani kamatigénye. A vételdr kifizetésére nem alap és
ok nélkiil keriilt sor, ugyanis a felek szerzddése a birtokbaaddst a
vételdr teljes kifizetéséhez kotétte, és az alperes a vételdr
kifizetésével egyidejileg eleget is tett birtokbaadasi
kbtelezettségének. Az alperes teljesitette tulajdon-dtruhdzdasi
kbtelezettségét 1is, 1igaz hogy késedelmesen, de ez "a felperesi
kamatkdvetelés szempontjabdl irrelevdns, hiszen nem pénztartozds
utdan a késedelmi kamatkdévetelés kizart".

Az alperes 2004. december 31-éig vallalta az ingatlan
tehermentesitését és e kételezettségének teljesitésével 2005.
januar 1-jétdél  2005. julius 22-éig késedelemben volt. Nem
bizonyitja a felperesnek a késedelemmel érintett idd&szakban
bekdvetkezett karat és annak O0sszegszegliségét a késedelem
megsziinése utdn - 2006. janudr 30-an - megkSététt ingatlan
addsvételi szerzd8dés sem. A peradatok azt sem bizonyitjdk, hogy az
alacsonyabb d4dron valo eladds az alperesi késedelem kévetkezménye
lett volna.

A 400.000 Ft 6&6sszegd AFA visszatéritési igény jogalapja sem a
felperes altal eldadottakbol, sem az elsdfoku birdsdg itéletének
indokolasabol nem d4dllapithatd meg emellett a felperes azt sem
bizonyitotta, hogy az ado-visszatérités igénybevételét az alperes
hiusitotta volna meg késedelmes magatartdsdval.



A felperes feliilvizsgalati kérelmében az elsé- és masodfoku
itéletek hatdlyon kiviil helyezését és a keresetének helyt add uj
hatdrozat meghozatalat, valamint a perre okot addé alperes
perkdltségekben vald marasztaldsat kérte. Feliilvizsgalati kérelmét
az aldbbiakkal indokolta:

Nyilvdanvald, hogy az alperes szerzd8désszegése miatt kerilt a
felperes abba a helyzetbe, hogy a vételdr teljes kifizetése

ellenére nem jegyezték be az ingatlan-nyilvdntartdsba
tulajdonjogdt. Nem helytalldan déntdtt ezért a masodfoku birdsdg a
21,500.000 Ft kamatainak megfizetésére irdnyuld kérelem

elutasitdsdrodl.

Alaptalan az AFA megfizetésére iranyuld kereseti kérelem
elutasitdsa is, ugyanis a felperes épp azért nem nyujthatott be az
AFA visszaigénylése irdnti kérelmet, mert nem volt az ingatlannak a
tulajdonosa.

Ha az alperes szerzddésszeriden teljesitett volna, akkor a felperes

mdr 2004. nyardn értékesiteni tudta volna kedvezd 4dron @ az
ingatlandt. Az 1ingatlanpiacon késdébb indultak be kedvezdtlen
folyamatok, igy az alperes magatartdsaval alilt okozati

O0sszefliggésben, hogy 2006. janudr 30-dn a felperes csak 18,200.000
Ft-ért tudta ingatlandt értékesiteni. A Ptk. 365.5 (1) bekezdése
alapjdn az eladod kotelezettsége volt a tulajdonjog 4dtruhdzdsa, az
elidegenitési és terhelési tilalom viszont az dtruhdzast
lehetetlenné tette. Az alperes szerzddésszegése nem késedelemben,
hanem abban nyilvanult meqg, hogy részérdl a szerzddés teljesitése,
azaz a tulajdonjog 4dtruhdzdsa elmaradt. A felperes sérelmezte a
perkdltség viselésével kapcsolatos itéleti rendelkezést tekintettel
arra, hogy a szerzd8dés megtdmaddsara jogszavatossdgra alapitott
kereseti kérelmét azért vdltoztatta meg, mert az alperes 1iddkdzben
az lngatlant tehermentesitette, a birdésag azonban nem volt
figyelemmel arra, hogy a pertdrgy értéke 22,500.000 Ft volt.

Az alperes feliilvizsgalati ellenkérelmet nem terjesztett eld.

A jogerds itélet a feliilvizsgdlati kérelemben megjeldlt okokbdl a
per fétdrgya tekintetében nem jogszabalysértd.

Ingatlan addsvételi szerzddés esetén az eladd koteles a dolog
tulajdonjogat a vevdére dtruhdzni és a dolgot a vevd birtokdba
bocsatani, a vevd pedig kdteles a vételdrat megfizetni és a dolgot
dtvenni. Ingatlan adasvétele esetén a tulajdonjog datszdllasdhoz a
tulajdonosvdaltozds ingatlan-nyilvantartdsba vald bejegyzése 1is
sziikséges [Ptk. 365.§ (1) bek., 117.§5 (3) bek.]. Jelen esetben
2004. marcius 21-ével mind a vételdr kifizetése, mind a felperes
birtokba 1lépése megtértént, 2005. julius 22-éig azonban a felperes
tulajdonszerzését akaddlyozta a perbeli ingatlanon harmadik
személyt megilletd elidegenitési tilalom. Utdbb ez a
tulajdonszerzési akaddly elhdrult, és a felperes mdr mint az



ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzett tulajdonos tudta értékesiteni
2006. januar 30-an a perbeli ingatlant.

Mivel a peradatok szerint mdr a szerzddéskdtéskor megallapithatd
volt az ingatlan-nyilvdntartds adatai alapjdn, hogy az ingatlant
jelzalogjog, valamint elidegenitési és terhelési tilalom terheli, e
terhek fenndlldasat a felperes 4altal 1is tudottnak kell tekinteni

arra 1s figyelemmel, hogy a 2004. februdr 18-ai keltezéssel
ellatott adasvételi szerzddésnek melléklete volt - a szerzddés 2.
pontja szerint - az egy napndl nem régebbi tulajdoni lap. Nincs

jogi jelentdsége annak, hogy a tulajdoni lapot a felperes
megtekintette-e, mert az 1997. évi CXLI. tv. b.§8-a szerint, ha
valamely jogot az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyeztek, senki nem
hivatkozhat arra, hogy annak fenndlldasdarol nem tudott.

A jelzdlogjog és az elidegenitési és terhelési tilalom kapcsolata
ismert volt; nevezetesen az ingatlan tehermentesitése a
tulajdonszerzés akaddlyat 1is megsziinteti. Alaptalanul hivatkozik a
feliilvizsgdlati kérelem arra, hogy az elidegenitési tilalom az
ingatlan értékesitését lehetetlenné tette. A Ptk. 114.S§-dnak (3)
bekezdése  szerint @ a szerzd8déssel kikdétott elidegenitési és
terhelési tilalomba 1itkéz8 szerzd8dés semmis, de ez a semmisséqg
utolag orvosolhatd, ha a tilalom jogosultja az elidegenitéshez a
hozzdjdruldst megadja. A felperes szamolt a tulajdonszerzés
dtmeneti akadalydval, amit az 1s bizonyit, hogy még a teljes
vételdr megfizetése és az ingatlanba valo bekéltdzése eldtt - 2004.
marcius 19-én - arrdl allapodott meg az alperessel, hogy az alperes
legkésdébb 2004. december 31-éig tehermentesiti az ingatlant. Tény,
hogy az alperes a 2004. marcius 19-ei okiratban vallalt 2004.
december 31-ei hatdriddt elmulasztotta, 2005. janudr 1-jével
késedelembe esett, és 2005. julius 22-éig késedelemben volt, tehdat
szerzd8désszegést kdvetett el.

A masodfoku birdsag jogszabalysértés nélkiil jutott arra a ténybeli
kdvetkeztetésre, hogy a felperest az alperes jogellenes
magatartdsdval okozati {&sszefiiggésben nem érte kdr. A felperes
2004. mdrcius 19-én - még az 1ingatlanba vald bekdltézés eldtt -
abban allapodott meg az alperessel, hogy az ingatlan
tehermentesitésének hatdrideje 2004. december 31-e, ezért redlisan
csak ez iddépont utani értékesitésben bizhatott, ekkor azonban mar
sajdt eldaddsa szerint 1is objektive kedvezdtlen volt az értékesités
szempontjaboél az ingatlanpiaci helyzet. Nincsen jelentdsége tehdt
annak, hogy az Ingatlan értékesitésére 2004. juliusdban megbizdsi

szerzddést adott. A C. Kft-nek adott megbizds nyilvanvaldan
alaptalanul tartalmazta, hogy az ingatlan tulajdonjoga a
féldhivatalban rendezett per-igény- és tehermentes. A

feltilvizsgdlati kérelemben hivatkozott, 19/F/1. alatt csatolt
iratok pedig csak azt bizonyitjdk, hogy a felperes 2005. marcius
29-én rendelt meg az E. Ujsdgban hirdetést az ingatlan 22,5 millid
forint 1irdnydr melletti eladdsdrdél, majd 2005. oktober 29-én az
Interneten kindlta eladdsra - akkor mar 19 millié forint vételdr



mellett - 1ingatlandt. Mindezen kériilmények alapjdn a Legfelsdbb
Birésdg arra az allaspontra jutott, hogy a jogerds itélet a
rendelkezésre 4&l116 bizonyitékok Ilogikus és okszerd értékelése
mellett dllapitotta meg, hogy a felperesnek az alperes jogellenes
magatartasdval okozati d&sszefiiggésben nem meriilt fel a vételdr-
kiilénbbzetként érvényesitett 4,250.000 Ft Osszegd kdra.

A felperes tulajdonjogdanak bejegyzése ugyan a vételdr kifizetése
ellenére késedelmet szenvedett, OJ&nmagadban erre tekintettel nem
tekinthetd alaposnak a felperes kamatkévetelése sem. A Legfelsdbb
Birosdg ezzel kapcsolatban egyetért a jogerds itélet indokoldsaban
kifejtett alldsponttal annak hangsulyozdsa mellett, hogy a vételar
kifizetésével egyidejlileg a felperes az ingatlant birtokba vette és
annak eladdsdig folyamatosan haszndlta.

Osztja a Legfelsébb Birdosdg a masodfoku birdsdg d4dllaspontjdt a
400.000 Ft O&sszegld kovetelés alaptalansdgaval kapcsolatban is. A
felperes nem jelblte meg, hogy ebben a kérben a mdsodfoku
birdsdgnak  jogszabdlyi  hivatkozdssal aldtdmasztott d4dlldspontja
miért jogszabdlysértd. A lakdscélu d4dllami tamogatdsokrdol szdolo
12/2001. (I. 31.) Korm. rendelet 1.S$-3anak (3) bekezdése értelmében
a (2) bekezdés a-c/ pontjali szerinti un. kézvetlen tdmogatdsok -
kbztiik az ado-visszatéritési tdmogatas - csak a tdamogatdst igényldk
méltdanyolhatdé lakdsigénye kielégitése céljabol voltak nyujthatok. A
Korm. rendelet 3.S$-dnak (4) bekezdése szerint méltdnyolhatd a
lakdsigény, ha a lakds telekdrat nem tartalmazd épitési koltsége
(vételdr) az ugyanolyan szobaszamu lakasnak a Gazdasagi
Minisztérium altal a Magyar Kéz1bnyben kézzétett épitési
dtlagkéltségét nem haladja meg. A FKorm. rendelet 45.8-dnak (4)
bekezdése akként rendelkezett, hogy a 3.§ (4) bekezdésében
meghatdarozott épitési 4dtlagkdbltségekre a Gazdasdagi Minisztérium
kbzleményének a kiaddsdig a Pénziigyminisztériumnak a 106/1988.
(XII. 26.) MT rendelet alapjdn a Pénziigyl Kézlény 2001. évi 1.
szdmaban megjelent kézleményét kell alkalmazni. A felperes nem
bizonyitotta, hogy a fenti feltételnek megfelelt. A Korm. rendelet
20.8-dnak (1) bekezdése értelmében a tdmogatdsra vald jogosultsag
megdllapitdsat a lakdsra vonatkozdé adasvételi szerzddés megkdtését
kévetd 120 napon beliil kell kérni a hitelintézettdl. A (3) bekezdés
szerint, ha a kérelmezd az (1) bekezdésben emlitett iddpontig nem
él a tdamogatds 1igénybevételének a lehetdségével, erre késdébb mar
nem tarthat igényt. Nem volt adat arra nézve, hogy a fenti
hatdridében a felperes ilyen kérelmet eldterjesztett volna. A
3/2005. (I. 12.) Korm. rendelet 22.§ ¢/ pontja szerint 2005.
februdar 1-jével kertilt hatdlyon  kiviil helyezésre az  ado-
visszatéritési tamogatds. A 20.§ (7) bekezdése értelmében azonban
az adoé-visszatéritési tdmogatds tekintetében még a korabbi 2005.
janudr 31-én hatdlyos szabdlyozast kellett alkalmazni, ha az
addsvételi szerzddés megkdtésére 2005. februdar 1-je eldtt keriilt
sor. Ilyen kériilmények kéz6tt a felperes nem adta bizonyitékat



annak, hogy az ado-visszatéritési tamogatastol az alperes
szerz8désszegd magatartdsa miatt esett el.

A feliilvizsgalati kérelem az elsd foku perkéltség tekintetében

alapos volt. A felperes jogszavatossdgon alapuléd kereseti
kbvetelése tekintetében az alperes a perre okot adott. Az
iddéeldttiség kifogdsa a per alatt megszint, a tehermentesitésre
csak a per sordn 2005. julius 22-én keriilt sor. A

keresetvdltoztatds azért tdértént, mert az alperes szerzddéses
kételezettségét teljesitette. Nem lehet tehat figyelmen kivil
hagyni, hogy a pertdrgy értéke a keresetinditdskor 22,450.000 Ft
volt, a keresetvaltoztatds utan - figyelemmel az 4&atlagban 8 $%-o0s
évi kamattal szamolt igényre is - 7,373.000 Ft lett és ebben lett a
felperes pervesztes. Mig kb. 15 millié forint az alperes terhén
maradt. Erre figyelemmel a Pp. 81.$-dnak (1) bekezdését alkalmazva
az alperesnek a pervesztésére esd 480.000 Ft - AFA-t is tartalmazd
- az elsd foku eljdrds ligyvédi munkadijdt viselnie kell, valamint a
900.000 Ft kereseti illetékbdél annak 60 $%$-at 540.000 Ft-ot. A
Legfelsébb Birdsdg a felperest terheld 279.000 Ft perkoltséget az
alperest terheld perkdltségbe beszamitotta, igy az alperes a kettd
kiilénbbzete: 201.000 Ft elsdéfoku perkdltség megfizetésére kételes.

Mindezekre figyelemmel a Legfelsdébb Birdsdg a jogerds itéletet a
Pp. 275.8 (3) bekezdésének  alkalmazdsdval a per fdétargya
tekintetében hatdlydban fenntartotta, a perkdéltséget 1illetden
részben eltérd déntést hozott. A felperes eredménytelen
feliilvizsgdlati kérelmet nyujtott be, személyes koéltségmentessége
folytdn viszont a meg nem fizetett feliilvizsgalati illeték
megfizetésére nem kbtelezhetd, azt az dllam viseli a 6/1986. (VI.
26.) IM rendelet 13.§5 (1)  |bekezdése és 14.5$-a alapjan. Az
alperesnek feliilvizsgalati perkdltsége nem merilt fel, ezért az
alperes javdra sem kellett perkdltségek megfizetésére kételezni a
felperest.

Budapest, 2007. oktdber 16.

Salamonné Dr. Solymosi Ibolya s. k. a tanacs elndke,
Dr. Lérincz Gydérgyné s. k. eldadé-biré,
Gyongyosiné Dr. Gyiigyei Klara s. k. bird

A kiadmdny hiteléil:

( Hajdu Mihdlyné )
birdsdgi irnok



