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ftélet

A Févarosi [té16tabla az elséfoka birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 5.550.000 (6tmillio-
Otszazotvenezer) forint + 4fa masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

[1] A felperes mint vevd és az alperes mint eladd kozott 2022. julius 6. napjan
adasvételi szerzddés jott 1étre a Budapest belteriilet helyrajzi szdm2 hrsz.- (a tovabbiakban:
also telek) és a helyrajzi szam13 hrsz.-i (a tovabbiakban: felsd telek) ingatlan adasvétele
targyaban 900.000.000 forint vételar megfizetése ellenében. A szerzddés I1/2. pontjaban a
felek kijelentették, hogy a két ingatlant csak egyiittesen lehet atruhazni, azok vételarat egy
Osszegként kezelik, igy a vételar szerzddésben rogzitett részleteit ingatlanonként nem
kivanjak megbontani. A szerzddés I1/3. pontjaban a felek 135.000.000 forint foglalot kotottek
ki, mig a II/4. pont értelmében a felperes 65.000.000 forint vételareldleg megfizetését vallalta,
mindkét Osszeget a szerz6dés aldirasatol szamitott harom napon beliil. A szerzédés I11/4.
pontjaban a vevo kijelentette, hogy az ingatlanokat tobbszor megtekintette, azok allapotardl
meggy6z0dott, eladd az ingatlanokkal kapcsolatos tajékoztatasi kotelezettségének a
valosadgnak megfelelden teljes mértékben eleget tett, a vonatkozo jogszabalyi rendelkezésekbe
foglalt szavatossagon tul semmilyen garanciat, jotallast nem vallal. A szerz6dés V/4. pontja
szerint a vevo vallalta, hogy négy éven beliil lakohdzat épit az ingatlanokon, igy kéri az Itv.
26. § (1) bekezdés a) pontja alapjan jaro illetékmentességet.

[2] A felperes a 65.000.000 forint vételareldleget és a 135.000.000 forint foglalot 2022.
julius 7. napjan megfizette az alperesnek, majd 2022. november 22. napjan az also telek
hib4jara hivatkozassal — miszerint az nem ¢épitési telek — az adasvételi szerz6déstol elallt.

[3] A felperes keresetében kérte, hogy a birdsag elsédlegesen kotelezze az alperest
65.000.000 forint és 270.000.000 forint, valamint ezen 6sszegek utan 2022. jalius 6. napjatol
a kifizetés napjaig jaro, a Polgari torvénykonyvrdl szold 2013. évi V. térvény (Ptk.) 6:48. § (1)
bekezdése szerinti mértékli késedelmi kamat megfizetésére, mig — helyesen — masodlagosan a
birosag allapitsa meg a felek kozt létrejott adasvételi szerzddés érvénytelenségét, és az
érvénytelenség jogkovetkezményeként kotelezze az alperest eredeti allapot helyredllitasa
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cimén 200.000.000 forint és ennek 2022. julius 6. napjatol a kifizetés napjaig jaro, a Ptk. 6:48.
§ (1) bekezdése szerinti mértékii késedelmi kamata megfizetésére. A keresettel érvényesitett
jogként az elsOdleges keresetét elsddlegesen a Ptk. 6:62. §-ara és 6:140. §-ara, az alperes
tajékoztatasi kotelezettségének megszegésére alapitott érdekmulas miatti  eldllasra,
masodlagosan az alperes hibds teljesitése okan a Ptk. 6:157. § (1) bekezdésére és 6:159. § (2)
bekezdés b) pontjara alapitotta. Masodlagos keresete tekintetében érvényesitett jogként
elsddlegesen a Ptk. 6:91. § (1) bekezdését, masodlagosan a Ptk. 6:90. § (1) bekezdését, az
érvénytelenség jogkdvetkezményének alkalmazasa tekintetében a Ptk. 6:112. § (1) bekezdését
jeldlte meg.

Az érvényesitett jog alapjaul szolgdlo tényként eldadta, hogy a felek adasvételi szerzédést
kotottek a perbeli ingatlanok tekintetében. Allitotta, hogy a szerz6déskotés eltt tajékoztatta
az alperes képviseletében eljard személyt, hogy mindkét telken tobblakasos tarsashdzat kivan
épiteni. Az alperes képviseldje a személyes egyeztetésen azt a tajékoztatast adta, hogy
mindkét telek épitési telek. Eldadta: az als6 telek ugyan hataros kozteriilettel, azonban
gépjarmiivel kozteriiletrdl kozvetleniil nem kozelithetd meg, és az a jovOben sem vérhato,
mivel az also telek ,,csak gyalogos kdzlekedésre (Ondlld gyalogos utak) szant” kdzteriilethez
kapcsolodik. Ezért az nem felel meg az orszagos telepililésrendezési ¢és épitési
kovetelményekrdl szo16 253/1997. (keriilet 20.) Korm. rendelet (OTEK) 33. § (1) bekezdés a)
pontjaban foglalt azon kdvetelménynek, hogy megkozelithetdsége gépjarmiivel kozteriiletrdl
kozvetleniil biztositott legyen, igy arra lakohaz nem épithetd.

Jogallitasa szerint az alperes annak ellenére, hogy tudomadssal birt az als6 telek Iényeges
tulajdonsagarol, miszerint az nem ¢épitési telek, arrol 6t nem tdjékoztatta sem a
szerzOdéskotést megel6zOen, sem a szerzOdéskotéskor, igy a Ptk. 6:62. §-a szerinti
tajékoztatasi kotelezettség megszegése miatt a Ptk. 6:140. § (1) bekezdése alapjan jogszertien
allt el a szerzddéstol.

Masodlagosan arra hivatkozott, hogy az alperes hibasan teljesitett, mert a jogilag oszthatatlan
egységként megvésarolt ingatlanok egyike, az also telek nem felelt meg az OTEK 33. § (1)
bekezdésének, igy nem alkalmas épitési teleknek. Mivel az alperes tudomésara hozta, hogy
milyen célbol kivanja megvasarolni az ingatlanokat, ezért az alperes szolgaltatdsa a teljesités
idépontjaban a Ptk. 6:123. § (1) bekezdés a) pontja szerint nem felelt meg a jogosult altal
meghatarozott célnak. A szerzddéses targyaldsok soran a telkeket épitési telekként hataroztak
meg, e megallapodas a szerzddés részévé valt, igy az also telek a szerzodésben meghatarozott
feltételeknek sem felel meg. Mindezek okan az alperes hibasan teljesitett, ezért
megalapozottan allt el a szerzodéstol. A jogszeri elallas folytan az alperes koteles elszadmolni
a vételareldleg cimén megfizetett 65.000.000 forinttal, és mivel a szerzédésszegd
magatartdsa, illetve hibas teljesitése miatt hiusult meg a szerzédés, a Ptk. 6:185. § (3)
bekezdése alapjan koteles a foglald kétszeresének visszatéritésére is.

[4] Az érvénytelenség megallapitasa és jogkdvetkezmény alkalmazésa iranti masodlagos
keresete tekintetében elsddleges jogallitdsa az volt, hogy az alperes szandékosan
megtévesztette, amikor valotlan tajékoztatast adott arrdl, hogy mindkét telek épitési telek.
Masodlagos jogallitasa szerint tévedésben volt a tekintetben, hogy az also telek épitési telek, e
tévedését az alperes okozta vagy felismerhette. Ha pedig tévedését nem az alperes okozta,
vagy azt nem ismerhette fel, ugy ugyanabban a téves feltevésben voltak. A beépitésre vald
alkalmassag a felperes szerzodéskotési akaratat befolyasold 1ényeges koriilmény, melynek
hidnyaban nem kototte volna meg a szerzddést.
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[5] Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte.

A tajékoztatasi kotelezettség megsértésére alapitott elsddleges kereset tekintetében arra
hivatkozott, hogy az alperes ¢és képviseldje soha nem tett olyan nyilatkozatot, hogy az also
telek épitési teleknek mindsiil, laikusként errdl tudomassal sem rendelkeztek. A felperes az
ingatlanok természetbeni allapotarol, jogi helyzetérél semmilyen tajékoztatast nem kért. A
szerz0dés nem utal arra, hogy az ingatlanok épitési telkek lennének, az V.4. pont pedig csak
az illet¢kkedvezmény igénybevétele érdekében tett kotelezettségvallalas. Az alséd telek a
telekalakitast megel6zéen sem volt gépjarmiivel megkozelithetd, amirdl a felperes tudott,
mivel megtekintette az ingatlanokat. Hivatkozott arra is, hogy az also telek jogilag épitési
teleknek mindsiil, mivel a gépjarmiivel torténd megkdzelithetdség a jovoben megvalosithato.
Mindezek okan tdjékoztatasi kotelezettségét nem szegte meg, ami egyébként sem adna alapot
az elallasra, mivel ahhoz a Ptk. 6:62. § (3) bekezdése mas jogkdvetkezményt fiiz.

Nem teljesitett hibdsan sem, az ingatlanok megfelelnek a jogszabalyban ¢s a szerzddésben
megallapitott mindségi kovetelményeknek. Nincs olyan jogszabaly ugyanis, amely az
ingatlan kotelezd tulajdonsdgaként imé eld, hogy épitési teleknek mindsiiljon, mig a
szerzOdésben az alperes nem szavatolt ezért. Nem vitatta, hogy képviseldje tudomassal birt
arrol, hogy a felperes az ingatlanokon lakoingatlan-beruhdzéast kivan megvaldsitani,
ugyanakkor az ingatlanok mint dologdsszesség alkalmasak épitési beruhdzas megvalositasara,
még abban az esetben is, ha az also telek nem mindsiil épitési teleknek. Ezért az ingatlanok
megfelelnek a Ptk. 6:123. §-a szerinti kovetelményeknek. Vitatta azt is, hogy az also telek
nem ¢épitési telek, de még ha teljesitése hibas is lenne, tigy a felperes a hibat ismerte, vagy
ismernie kellett. Mindezek okan a felperes elallasa jogellenes.

Az érvénytelenségi kereset tekintetében arra hivatkozott, hogy az alperes nem tévesztette meg
a felperest, ilyen szdndékos €s célzatos magatartast nem tanusitott. A felperes vételi szandéka
nem csak abban az esetben allt fenn, ha az als6 telek épitési teleknek mindsiil, mert mar a
telekalakitast megelézden is meg kivanta szerezni az ingatlanokat. Az alperes és képviseldje
soha nem allitotta, hogy az also¢ telek épitési telek, de ha allitotta volna is, az valos lenne. A
felperes nem volt tévedésben sem, illetve esetleges tévedését felismerhette. A felperes
valamennyi jogcimen elOterjesztett igényének érvényesitését kizarja, ha a felperes tudott,
vagy tudnia kellett arrol a koriilményrdl, melyre igényét alapitja.

[6] Az els6foku birdsag itéletében a kereseteket elutasitotta, és kotelezte a felperest,
hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 7.048.500 forint perkdltséget.

ftéletének indokolasaban idézte a Ptk. 6:62. § (1)-(3) bekezdését, 6:157. § (1) bekezdését,
6:185. § (3) bekezdését, 6:91. § (1) bekezdését, 6:90. §-at. Rogzitette, hogy a perbeli jogvita
kdzponti kérdését az also telek gépjarmiivel torténd megkdzelithetdségének kérdése, illetve az
épitési teleknek torténé mindsithetség képezte. Az OTEK 33. § (1) bekezdés a) pontjanak és
1. szamu melléklet 30. pontjanak idézésével megallapitotta, hogy az épitési telek fogalma és a
megkozelithetdség kérdése a 2024. december 31. napjaig hatadlyban volt szabalyozas alapjan
akként fliiggott Ossze, hogy a megkozelithetdség az épiilet elhelyezésének feltétele volt. A
felperes allitotta, az alperes pedig nem vitatta, hogy a két ingatlan atruhazasara
dologosszességként keriilt sor, ezt az els6fokl birosag itélete alapjaul elfogadta. Ez azt jelenti,
hogy a felek a fizikailag egyébként oszthatd szolgaltatasokat, a két kiilonallo ingatlant jogilag
oszthatatlannak mindsitették, igy a keresetet is annak tiikkrében kellett vizsgalni, hogy a per
targyat nem két kiilonallo ingatlanra megkdotott adasvételi szerzédés, hanem egy
ingatlanegyiittesre (egyetlen egységes birtoktestre) kotott adasvételi szerzodés képezte. Mivel
azt a felperes sem tette vitdssa, hogy az ingatlanegyiittes gépjarmiivel megkozelithetd, azon
épitési beruhdzas megvalosithatd, ezért e koriilmény mar onmagiban, minden tovéabbi
vizsgalat nélkiil a kereset megalapozatlansagat eredményezi.
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Ugyanakkor azt is megallapitotta, hogy a keresetek egyéb okbo6l sem alaposak. Arra a
kovetkeztetésre jutott, hogy a felperes gazdasagi tarsasag volta, tevékenységi kore és vezetd
tisztségviseldje, tanu9 bemutatkozd e-mailje alapjan professzionalis ingatlanberuhdzonak
mindsiil. Megallapitotta azt is, hogy a perbeli események egy része a felperesi gazdasagi
tarsasag létrejottének idopontjat megeldzi, ami abbdl ered, hogy a felperes kifejezetten
projektcégként alakult, ezt megel6zéen a cég nevel Kft. jart el vevojelolti pozicidban. Az
alperes ezzel szemben laikus magénszemély, aki a perbeli ingatlant természetes személyként,
magancélra vasarolta és sem 6, sem képviseldje, név tekintetében nem mertilt fel olyan adat,
mely ingatlanberuhazai tapasztalatra utalna.

A felek kozott 1étrejott ingatlan adasvételi szerzddés szovege alapjan az els6fokll birdsag
megallapitotta, a perbeli ingatlanok megkodzelithetdsége, épitési teleknek mindsiilése,
beruhdzasi célra alkalmassaga kapcsan a szerz6édés semmilyen kikotést nem tartalmaz annak
ellenére, hogy a felperes eldadasa szerint beruhdzasi céllal keresett ingatlant, és a szerzédést
sajat jogi képviseldje szerkesztette. A szerz6dés nem utal semmilyen beépithetdségi
paraméterre, nettd hasznos alapteriiletre, az elhelyezhetd épiiletek szaméara. Amennyiben a
felperes szamara az alsoé telek épitési teleknek mindsiilése valdban kiemelt fontossaggal birt,
ugy ezt mint lényeges koriilményt az alperes tudomadsara kellett volna hoznia, erre az
adasvételi szerzédésben a Ptk. 6:63. § (2) bekezdése szerint kifejezett kikotéseket kellett
volna tennie, ilyenre azonban nem kerilt sor. A szerzédés V.4. pontja valdjdban az
illetékkedvezménnyel 0Osszefliggd, az adohatosaghoz cimzett nyilatkozat. Azt is
megallapitotta, hogy tani9 a konkrét vételi ajanlat megtételekor, 2022. majus 25. napjaig még
nem is taldlkozott az alperes képviseldjével, nével, erre csak idében késobb keriilt sor. A
felperes az utolsd perfelvételi targyalason pedig a tdjékoztatds hianyaval kapcsolatos
nyilatkozatait akként tartotta fenn, hogy minddssze egyetlen alkalommal torténd tajékoztatast,
mégpedig a bev.kp neve bevasarlokozpontbeli személyes taldlkozds sordn elhangzott
allitolagos tajékoztatast tette a per targyava, ez azonban idében késdbbi, mint a vételi ajanlat
megtétele. A felperes elismerte, hogy tani7 és tanu8 e-mailjeiben foglaltak nem alperestdl
szarmaz0 tajékoztatdsok és nem céafolta azt sem, hogy egyéb érdekeltl sem volt jogosult az
alperes helyett €s nevében jognyilatkozatot tenni. E tények ¢€s a perbeli események idérendje
logikailag kizarja, hogy név allitott téves tajékoztatdsanak barmilyen jelentsége lett volna, az
okirati bizonyitékok szerint a vételi ajanlatot megeldzd vételi szandéknyilatkozat valdjaban
tudomast sem vett az id6kozbeni telekalakitasrol. A felperestél mint professzionalis
ingatlanberuhdzotol elvarhatd, hogy a szerzddéskotést megeldzéen onalldan tajékozodjon
arrol, hogy jovébeli céljainak az ingatlanok megfelelnek-e. A rendelkezésre all6 adatok
szerint ezt meg is tette, hiszen a helyszint tani9 személyesen bejarta, arra ingatlanpiaci
szakértelemmel rendelkezd személyt vitt, majd a szerzédéskotést megelézden megbizott egy
épitész tervezd teamet is a beépithetdségi szamitasok elvégzésével, a szerzddés tervezetét
pedig sajat ligyvédjével készitette el. Mindezek alapjan megallapitotta, hogy a felperes
szerz6deéskotési akaratat minden befolyastdl mentesen ugy alakithatta ki, hogy ahhoz mar
elézetesen minden ingatlanpiaci, épitész tervezoi és jogi segitséget megkapott. Ebbdl az
elséfoku birosag arra a kovetkeztetésre jutott, minden jogi alapot nélkiiloz, hogy a felperes a
laikus magédnszemély alperesen kéri szamon sajat kelld tdjékozddasanak, koriltekintésének
hidnyat. Sem a Ptk. 6:62. § (1) bekezdése, sem a 6:123. § (1) bekezdés a) pontja sem
értelmezhetd Ggy, hogy egy épitési jogi vagy ingatlanberuhazoéi szaktudassal nem rendelkezd
laikus maganszemély egy professzionalis épitési beruhazo céggel szemben annak jovObeli
beruhdzasa minden miiszaki paramétere megvaldsithatosagaért feleldsséggel tartozzon
anélkiil, hogy azokat a szerz6dés egzakt modon tartalmaznd és azok megvalosithatosagara a
szerzOdésben kifejezett kotelezettséget vallalt volna. Utalt arra is, a vételi szandék kialakuldsa
¢s a vételi ajanlat megtétele is korabbi, mint az alperesi képviseldvel tortént taldlkozas.
Kiemelte, a szerzddéskotéskor konkrét tervek még a felperes sajat eldaddsa és tant9
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tanivallomasa szerint sem léteztek, ezért értelmezhetetlen, hogy milyen konkrét céloknak
valé megfelel0ség az, amelyért az alperes feleldsséggel tartozna.

Hangsulyozta, valamennyi jogcim érvényesithetOségét kizarja, ha a felperes tudott arrdl a
koriilményrdl, melyre keresetét alapitotta. Ez a tdjékoztatasi kotelezettség megszegése, a
hibas teljesités ¢és a tévedés kapcsan magabol az anyagi jogi szabdlyozas szovegébdl
egyértelmiien kitlinik. A megtévesztés esetén a Ptk. ilyen rendelkezést szovegszeriien ugyan
nem tartalmaz, azonban a valds helyzet ismerete e jogcim esetén is kizarja az
igényérvényesitést, mivel ha valaki a megtévesztés felismerve, a valos helyzet ismeretében is
megkoti a szerzOdést, akkor akarathibardl nincs sz6. Jollehet az alperest kétségkiviil
tajékoztatasi kotelezettség terhelte az adasvételi ligylet soran a Ptk. altalanos kotelmi jogi
szabalyai alapjan, ez azonban nem terjed odaig, hogy egy professziondlis épitési beruhdzo cég
¢s egy laikus maganszemély viszonylatdban az el6bbi konkrét épitési jogi fogalmak
kritériumainak teljesiilését, az OTEK 1. szamu melléklet 30. pont c) alpontjaban irt
szabalyoknak val6 megfelelést kérje szamon anélkiil, hogy erre nézve a megkotott szerz6dés
barmilyen kifejezett rendelkezést tartalmazna. Nem annak van tehat jelentdsége, hogy az
alperes képviseldje haszndlta-e az ,,épitési telek™ kifejezést a felek szobeli egyeztetése soran,
hanem legfeljebb annak, hogy allitotta-e azt ténybelileg valotlanul, ezért jogilag felrohatdan,
hogy az also telek gépjarmiivel megkozelithetd, masrészrdl, hogy tanl9 tisztaban volt-e azzal,
hogy az also telek gépjarmiivel nem kozelitheté meg. A felperes maga sem allitotta, hogy név
ilyen tartalma valotlan tdjékoztatast adott volna. tani9 szerzddéskotéskori tudattartalmat
illetéen pedig tantvallomasa és tanu7 2022. marcius 31-1 e-mailje alapjan megallapithato,
hogy az also telek megkozelithetetlenségével, az Gt kiépitésének sziikségességével pontosan
tisztdban volt, a szerzédést e tényrdl tudva, azt elfogadva kototte meg. Az alperes altal krealt
,jogi értelemben vett megkdzelithetdség” fogalma nem értelmezhetd, mivel a
megkozelithetdség ténykérdés. Az ingatlan megkozelithetdve tétele azonban relevans
annyiban, hogy tanu9 tantivallomasa szerint a felperes valdjaban maga is pontosan ezzel a
feltételezéssel kototte meg a szerzddést, mely legfeljebb a Ptk. 6:92. § (1) bekezdése szerinti
titkos fenntartdsnak mindsiilhet, az a felperes szamara a szerz6déskotéskor pontosan ismert
volt. Ez azonban a szerzddés érvényességét nem érinti, €s nem értékelhetd a tajékoztatasi
kotelezettség, illetve a hibas teljesités korében sem. Az azonban, hogy pontosan milyen jogi
¢s muszaki feltételek mentén épithetd ki az utkapcsolat, mar teljes egészében kiviil esett a
jelen per keretein, ezért azt az elséfokt birdsag nem vizsgélta. Ramutatott, az eldzetes
szakhatosagi allasfoglalas az utdbb jogerdsen befejezett telekalakitds, az ahhoz adott
szakhatosagi allasfoglalas tiikrében stlytalan, ugyanakkor a felperes altal csatolt BFKH
Epitésiigyi és Orokségvédelmi Féosztaly szakmai nyilatkozata szerint az alsé telekre ¢pitesi
engedély kiadhato. Emellett az OTEK 2024. december 31. napan hatélyat vesztette, a telek
beépithetdségének mar nem feltétele a gépjarmiivel torténd megkozelités.

Az elséfokl birdsag 6sszességében arra a kovetkeztetésre jutott, hogy az alperes tajékoztatasi
kotelezettségét nem szegte meg, nem teljesitett hibasan sem, igy a felperes elallasa jogellenes,
ekként joghatés kivaltasara alkalmatlan. Ebbdl okszertien kovetkezik az is, hogy a szerzodés
teljesitésének alperesi érdekkorben torténd meghitisulasa sem kovetkezett be az allitott okbol,
igy a foglal6 kétszerese visszakovetelésének jogszabalyi feltételei sem allnak fenn. A perbeli
szerzOdés tovabba a felperes altal allitott ténybeli és jogi okokbdl nem érvénytelen. Mindezek
okén az els6foku birosag a kereseteket elutasitotta.

Az elGterjesztett tanibizonyitasi, illetve iratbeszerzés iranti bizonyitasi inditvanyokat a
kifejtett allaspontjara figyelemmel sziikségtelennek tartotta, ezért azokat mell6zte. Szakértdi
kompetencidba tartozé szakkérdést nem észlelt, igy a szakértd kirendelése iranti inditvanyt
sem teljesitette. A felperes utdlagos bizonyitds iranti inditvanyat pedig figyelmen kiviil
hagyta, mivel a felperes a hataridd6 megtartdsit nem igazolta. Kiemelte, semmilyen
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jelentdsége nincs e kdrben annak, hogy a felperesi jogi képviseld, illetve a felperes érdekében
eljard sértetti jogi képviselé milyen idépontban kiildte meg az 10j bizonyitékul szolgald
biintetdeljarasi iratokat. Relevanciaval csak az bir, hogy maga a felperes mikor szerzett
tudomast az 10j bizonyitékokrol, ennek idépontja pedig a sértetti jogi képviseld altali
megismeréssel bekdvetkezett. Ez utobbi idOpontja nem ismert, arra az utdlagos bizonyitési
inditvany semmilyen eldadast nem tartalmazott, hidnypdtlasnak pedig a Pp. 220. § (6)
bekezdése alapjan nincs helye.

[7] A felperes fellebbezésében az els6foku birdsag itéletének megvaltoztatasat és kereset
teljesitését, valamint az alperes els6- és masodfoku perkoltségben marasztalasat kérte.

Fellebbezése indokolasa szerint az elsdfoku birdsag itélete sérti a Ptk. 6:62. §-at, 6:140. §-at,
6:157. § (1) bekezdését, 6:159. § (2) bekezdés b) pontjat, 6:185. § (3) bekezdését, 6:90. § (1)
bekezdését, 6:91. § (1) és (3) bekezdését, tovabba a Pp. 276. §-at és 279. §-at. Allaspontja
szerint az els6fokl birdsag a tényeket nem értékelte megfelelden, ezért helyteleniil jutott arra
a kovetkeztetésre, hogy felperes elallasa jogellenes volt. A felek nyilatkozatait, miszerint az
alperes semmiféle tajékoztatast nem adott az ingatlanr6l, nem értékelte kelld stllyal és nem
folytatott le mindenre kiterjedd bizonyitast, a bizonyitékokat okszerltleniil mérlegelte.
Elsdédlegesen azt kellett volna vizsgdlnia, hogy az alperes eleget tett-e tajékoztatasi
kotelezettségének, ez pedig teljesen fliggetlen attoél, hogy az alperes laikusként vagy
professzionalis ingatlanberuhazoként jart el. Az alperes sajat nyilatkozata szerint a felperest
semmirdl nem tajékoztatta, igy mar ez alapjan is megallapithatd, hogy megsértette a Ptk.
6:62. §-dban és 1:4. § (1) bekezdésében foglaltakat. Sajat felrohatdé magatartasara pedig
elénydk szerzése végett nem hivatkozhat. Az alperes az ingatlan tulajdonsagat 1ényegesen
érintd informéaciot hallgatott el felrohaté modon, igy nem hivatkozhat arra, hogy a felperes a
tévedését felismerhette volna. A perben nem meriilt fel konkrét adat arra, hogy az alperesnek
ingatlanberuhazoéi tapasztalatai voltak, ugyanakkor tobb olyan ingatlaniigyletet bonyolitott le
(adasvételi szerz6dés megkotése, telekalakitias, KESZ moédositas iranti kérelem), melynek
célja az ingatlanok szamdnak, méretének gyarapitdsa és ezekbdl olyan beépitésre alkalmas
ingatlan létrehozasa, melyet kiemelt aron értékesithet, igy nem tekinthetd laikusnak.
Tudomassal birt arrol is, hogy a felperes azzal a szdndékkal vésarolja meg az ingatlanokat,
hogy azokra lakohazat épitsen. Azzal is tisztaban volt, hogy a felperes az also telekre akkor
sem fog tudni épitési engedélyt szerezni, ha képes az ut kiépitésére. Pontosan tudta, hogy az
épitési engedély megszerzésének nem az also telek jelenlegi természetbeni allapota, hanem az
a jogi anomalia az akadalya, hogy a telek nem felel meg az épitési telek fogalmanak, mert
nincs ¢és a jovében sem lesz gépjarmi kozlekedésre alkalmas koztertileti kapcsolata, mivel az
onkormanyzat az als6 telekhez kapcsolodd kozteriiletet ,KT-KGY csak gyalogos
kozlekedésre szant” Ovezetbe sorolta, ezért telepiilésképi vélemény megszerzésére nincs
lehetéség. Hangsulyozta, az Onkorméanyzat az eldzetes szakhatdsagi allasfoglalasban
egyértelmiien rogzitette, hogy a telekalakitdshoz nem jarul hozza. Dontése indokolasa szerint
a szabdlyozasi terv a utcanév2 helyrajzi szdm2-0 ingatlannal érintkezd részét ,, KT-KGY-
onallo gyalogos utak teriilete” Ovezetbe sorolta, kiépitése a nagy tereplejtés miatt csak
gyalogos kozlekedésre alkalmas mddon varhatd, tehat a jovében sem lesz az ingatlannak
gépjarmii kozlekedésre alkalmas kozterlileti kapcsolata. Az allami féépitész allasfoglalasa
ellentétes az dnkormanyzat eldzetes allasfoglalasaban rogzitettekkel. Az elséfokl birdsagnak
ezt az ellentmondast fel kellett volna oldani, mivel a felperes a telekalakitasi eljaras
jogszeriiségében és a kozhiteles ingatlan-nyilvantartasi adatokban bizva dontott az ingatlanok
megvasarlasa mellett, ugyanis alappal feltételezte, hogy az ingatlannak nincs olyan rejtett
hib4ja, ami az épitési engedély kiadasanak akadalya. Nem értékelte az elséfoku birosag, hogy
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a telekalakitast engedélyez6 hatarozat jogszabalyba iitkdzik, mert a telekalakitas nem felel
meg a telekalakitasrol szolo 85/2000. (XI. 8.) FVM rendelet 3. § (1) bekezdésében és az Etv.
23. § (1) bekezdésében foglaltaknak. Azt, hogy az also telekre vonatkozé épitési engedély
kiadasat gatlo probléma tovabbra is fennall, az alperesnek kozolnie kellett volna a felperessel.
Az eldzetes szakhatosagi allasfoglalas az els6fokt birosag itéletével szemben nem tekinthetd
sulytalannak. Az alperesnek szerzodéses és a Ptk. 6:62. §-a szerinti jogszabalyi kotelezettsége
volt, hogy a felperes ligyleti szdndékat jelentdsen befolyasold jogi akadalyrdl, az eldzetes
szakhatosagi allasfoglalasrol tajékoztassa a felperest. Ehhez képest masodlagos a felperes
megvizsgalasi kotelezettsége. Olyan informacid felkutatdsa, amely kizarélag az alperes
birtokaban van, nem varhato el a felperestdl, kiilondsen egy olyan jogi anomaliaé, melyet az
épitési hatosag sem ismer fel. Az épitési engedélyezési eljarashoz telepiilésképi véleményt
nem tudott volna beszerezni, ezért az also telekre nem kapott volna épitési engedélyt.
Osszességében az itélet indokolasaban foglaltakbol arra lehet kdvetkeztetni, hogy az elséfoka
birdsag tévesen értelmezte a jogvita Iényegét. A jelen per és az elallas alapjat ugyanis nem az
ut felperes altal is felismerhetd természetbeni hidnya, hanem az ut kiépitésének jogi akadalya
képezte, melyrdl az alperes — bar az informdci6 birtokéban volt — nem tajékoztatta a felperest.
Az alperes tehat a Ptk. és a szerzddés szerinti tajékoztatasi kotelezettségét megsértette, nem
tajékoztatta a felperest az ingatlan 1ényeges tulajdonsagairdl. A jogi akadalyok eltitkolasaval a
felperest tévedésbe ejtette és tévedésben tartotta. A felperes tévedésben volt, amikor abban a
hitben vasarolta meg az ingatlanokat, hogy az ut kiépitését kovetden az alsé telekre is épitési
engedélyt tud szerezni. Az is egyértelmiien megallapithato, hogy az alperes teljesitése hibas
volt, mert az also telek olyan rejtett hibaval rendelkezik, melyrdl az alperes nem téjékoztatta a
felperest, és az arra vonatkozo dokumenticiot nem adta at. A felperestdl pedig nem volt
elvarhatd, hogy az ingatlan rejtett hibdjat felismerje. A felperes mindent megtett
megvizsgalasi kotelezettségének keretein beliil: a kozhiteles informacidkat beszerezte, az
ingatlant megtekintette, és a telekalakitds jogszerliségében bizva kototte meg a szerzédést.
Tudta, hogy az als6 telek gépjarmiivel nem kozelithetd meg, azonban azt, hogy oda utat
épiteni a jovében sem lehet, az alperesi tdjékoztatas hidnyaban nem ismerhette fel sem
szemrevételezéssel, sem egyéb moddon. A felperes elalldsa tehat jogszeri volt. A
dologosszesség kapcsadn hangstlyozta, az egyes ingatlanok vételarat kiilon-kiilon kifejezetten
az alperes hatarozta meg kozel azonos 0sszegben, igy a felek nem egy egységes birtoktestre,
hanem két kiilonallo ingatlanra kotottek szerzédést, pusztan azok jogi sorsa és a vételarfizetés
korében mindsitették jogilag oszthatatlannak a szerzddést. Az, hogy az ingatlanegyiittes
gépjarmiivel megkdzelithetd, nem jelenti, hogy az 6nall6 ingatlanok mindegyikénél teljesiil ez
a koriilmény. A feleket az egylittmiikodési kotelezettség mar a szerzddéses targyaldsok soran
is terheli, az alperes mar ezt megel6z6en utanajart a beépitéssel kapcsolatos informacioknak
¢s ennek ismeretében szdndékosan tévesztette meg a felperest.

Az elsofoku birosag itélete sérti a Pp. 346. § (5) bekezdésében foglaltakat is, mivel nem
indokolta meg részletesen a bizonyitasi inditvanyok melldzésének okait, csak visszautalt a
kifejtett allaspontjara.

Osszességében az elséfoku birdsag kizarolag az egyik szerz6dd fél feleldsségét vizsgilta és
vont le jogkovetkezményeket, annak ellenére, hogy a perben egyértelmiien bizonyitotta, hogy
az alperes mar a szerzodéskotést megeldzd targyaldsok soran elmulasztotta teljesiteni az
egylttmiikddési és tajékoztatasi kotelezettségét.

[8] Az alperes fellebbezési ellenkérelmében az els6foku birdsag itéletének
helybenhagyasat és a felperes masodfoku perkoltségben marasztalasat kérte.
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Azzal érvelt, hogy az els6foku birdsdg a bizonyitékok okszerli mérlegelésével helyesen
allapitotta meg a tényallast, és abbdl helytalld jogi kovetkeztetést vont le. A felperes az
ingatlanokat dologosszességként vasarolta meg, amit a felek az adasvételi szerzddés I1.2.
pontjaban is rogzitettek. A felperes erre alapitotta keresetét, amit az alperes nem vitatott, igy
azt az els6foku birosdg okszerlien fogadta el valosnak, ezért a felperes a Pp. 373. § (1) és (2)
bekezdésére figyelemmel a masodoku eljarasban nem hivatkozhat a dologdsszesség hianyara.
A dologdsszességként torténd atruhazas tényébdl pedig az elséfokltl birdsdg helyes jogi
kovetkeztetést vont le, ezért a fellebbezés mar ez okbol alaptalan.

Az alperes nem sértette meg tajékoztatasi kotelezettségét sem. Okszertien allapitotta meg az
elséfoku birosag, hogy a felperes professziondlis ingatlanberuhaz6, az alperes pedig laikus
maganszemeély. Ez az okszerli kovetkeztetés nem birdlhatd feliil azon az alapon, hogy az
alperes az elséfoku eljarast megel6zden adasvételi szerz8dést kotott, telekalakitast végzett és
KESZ modositas iranti kérelmet terjesztett eld. Hangstlyozta, az alperes tajékoztatasanak,
illetve a tdjékoztatas hianyanak nincs jelentdsége, mert a felperes vételi ajanlatat mar a
személyes talalkozo elott megtette, az altala megbizott szakemberektdl eldzetesen minden
ingatlanpiaci, tervezoi és jogi segitséget megkapott, az ingatlanokat tobbszor megtekintette és
a szerz6déskotés soran sem jelezte, hogy az also telek kiilon megkozelithetdségének kiépitése
lényeges koriilmény lenne. Ebbdl logikusan kovetkezik, hogy a tajékoztatastol fliggetleniil
alakitotta ki vételi szandékat. Hivatkozott arra is, tdjékoztatasi kotelezettsége nem terjedt ki a
felperes altal allitott koriilményekre, mivel a Ptk. 6:62. §-a szerinti altalanos tajékoztatasi
kotelezettség nem terjedt odaig, hogy konkrét épitési jogi kritériumok teljesitésérdl
tajékoztassa a felperest, masrészt az utdbb jogerdsen bejegyzett telekalakitds és a
kormanyhivatal szakmai nyilatkozata tiikrében az eldzetes szakhatosagi 4llasfoglalas
sulytalan. Az elséfoku birdsdgnak nem azt a ,jogi anomaliat” kellett feloldania, hogy a
korményhivatal szerint az alsé telek alkalmas épitési beruhazasra, az dnkormanyzat szerint
pedig nem, hanem a keresetrdl kellett dontenie. Az els6foku birdsag okszerii dontést hozott az
elézetes szakhatosagi allasfoglalds relevancidjanak hidnyardl, ezért helyesen allapitotta meg,
hogy arr6l az alperesnek nem kellett tdjékoztatnia a felperest. A felperes soha meg sem
kisérelte az épitési engedély beszerzését, igy az ennek lehetetlenségére vonatkozd valamennyi
nyilatkozat spekulacio. Ha pedig az Onkormanyzat megtagadna a telepiilésképi vélemény
kiadasat, vagy a korményhivatal az épitési engedély kiadasat, ugy ezt a felperes kozigazgatasi
perben teheti vitassa. Ezen tal a felperes tudott arrdl, hogy az alsé telek gépjarmiivel nem
kozelithetd meg, és arrdl is, hogy a kozuti kapcsolat kialakitdsa sziikséges, mivel az
ingatlanokat tobbszor megtekintette, igy a kereset ez okbdl is elutasitandd volt. Azzal is
érvelt, hogy a Ptk. 6:62. § (3) bekezdése a tajékoztatasi kotelezettség megsértése esetére
kartéritési kotelezettséget ir eld, nem teszi ugyanakkor lehetévé a 6:140. § alkalmazésat, igy
az elallas jogellenes.

A hibas teljesitéssel kapcsolatban arra hivatkozott, hogy a felperes e korben nem jeldlte meg,
hogy az elséfoku itéletet pontosan milyen okbdl tartja jogszabalysértonek. A tajékoztatasi
kotelezettség, illetve a dokumentacio atadasi kotelezettség allitdlagos megsértése nem hibas
teljesités, és a felperes ezekre az els6fokl eljaras soran nem is hivatkozott, azzal kapcsolatos
szavatossagi igényt nem érvényesitett, igy arra a masodfoku eljarasban sem hivatkozhat. Az
also telek hibajat csak akkor képezi az, hogy nem mindsiil épitési teleknek vagy arra épitési
engedély nem adhatd, ha ebben a felek megallapodtak, az a szerzodés részévé valt. A
beépithetdségi elvarasok a szerzOdésben egyaltalan nem szerepelnek, és a felperes azt sem
bizonyitotta, hogy azokat az alperes tudomasara hozta. Az alperes ugyanis nem felelhet egy
olyan projekt megvalodsithatosagaért, melynek miiszaki tartamat még a felperes sem ismeri a
szerzOdéskotéskor. Ebbol kovetkezden az ingatlanok beépithetdségével kapcsolatos felperesi
elvarasok nem valtak az adasvételi szerzddés részévé. Ugyanakkor az also telek épitési telek
¢s arra épitési engedély kiadhatdé a végleges telekalakitasi hatdrozat és a kormanyhivatal
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szakmai nyilatkozata alapjan, figyelemmel az idokozbeni jogszabalyvaltozasra is. A felperes
tudomasa pedig ez esetben is kizarja a szavatossagi igényt.

A tévedés, megtévesztés korében a fellebbezés nem jeloli meg, hogy az elséfoku itélet mely
rendelkezéseit és mely okbdl tartja jogszabalysértonek. Kiemelte, a felperest nem tévesztette
meg, az ut kiépithetdségével kapcsolatos koriilmények nem képezik a per targyat, a felperes
pedig tudta, hogy az alsé telek gépjarmiivel nem kozelithetdé meg és kozat kiépitése
sziikséges.

Az els6foku birdsag indokolasi kotelezettségének eleget tett, az elséfoku itéletbdl ugyanis
vilagosan kidertil, hogy az itéletben kifejtett jogi alldspontjara tekintettel melldzte a felperes
bizonyitasi inditvanyat.

[9] A fellebbezés nem alapos.

[10] A felperes fellebbezésében az elséfoku itélet megvaltoztatasat és a — valodi és
latszolagos — keresethalmazatban eldterjesztett keresetei teljesitését kérte, ezért az elséfoku
birésag itéletének nem volt a Pp. 358. § (5) bekezdése értelmében jogerdre emelkedett
rendelkezése, igy azt a masodfoku birosag teljes egészében biralta feliil a fellebbezési
kérelem és annak indokai mentén.

[11] Az itélotabla mindenekeldtt hangstlyozza, a masodfokt birdsagot a fellebbezési
eljarasban a fellebbezési kérelem korlatai kotik. Ilyen fellebbezési korlatnak mindstilnek a Pp.
370. § (1) bekezdés és 371. § (1) bekezdés b) pontja alapjan a fellebbezési kérelem és annak
indokai. A masodfoku birdsag feliilbiralati jogkorét csak a fellebbezés e korlatai kozott
gyakorolhatja, ezért a feliilbiralat targyat kizarélag a fellebbezési kérelem és annak indokai
képezhették.

[12] Az els6foku birdsag a tényallast helyesen allapitotta meg, az itélétabla az els6foka
birdsag érdemi dontésével is egyetértett, annak jogi indokait azonban csak részben osztotta a
kovetkezOk szerint.

[13] A Ptk. 6:140. § (1) bekezdése akkor teszi lehetévé a szerzodésszegés
jogkovetkezményeként a szerzddéstdl torténd elallast, ha e torvény — azaz a Ptk. — eltérden
nem rendelkezik. A Ptk. 6:62. § (3) bekezdése azonban az egyiittmiikodési €s tajékoztatasi
kotelezettség megszegéséhez a Ptk. 6:140. § (1) bekezdésében irt elallasi jogtdl eltérd
jogkovetkezményt fiiz, amikor kifejezetten akként rendelkezik, hogy ha a szerzédés 1étrejon,
az a fél, aki az egyiittmiikddési és tajékoztatasi kotelezettségét megszegi, koteles a masik fél
ebbdl szarmazod karat a szerzOdésszegéssel okozott karokért vald feleldsség altalanos
szabalyai szerint megtériteni. Az egyiittmiikddési és tajékoztatasi kotelezettség megsértésének
jogkovetkezménye tehat a kartérités. Mindez azt jelenti, hogy a felperes az egylittmiikodési €s
tajékoztatasi kotelezettség megszegésére alapitottan nem jogosult a Ptk. 6:140. § (1)
bekezdése alapjan a szerz6déstdl elallni, ezért az erre alapitott keresete dnmagaban ez okbol
alaptalan volt.
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[14] A felperes elsddleges keresetét masodlagosan hibas teljesitésre alapitotta. E kdrben
els6ként hangsulyozza az itél6tabla, hibas teljesités a Ptk. 6:157. § (1) bekezdése értelmében
akkor all fenn, ha a szolgaltatas a teljesités idOpontjaban nem felel meg a szerzédésben vagy
jogszabalyban megéllapitott mindségi kovetelményeknek. Azt helyesen allapitotta meg az
elséfoku birdsag, hogy a perbeli két ingatlan atruhazasara dologosszességként kertilt sor. A
dologdsszesség ugyanakkor pusztan azt jelenti, hogy az egymadssal alkotorészi kapcsolatban
nem 4allo, csak funkcionalis kapcsolatban levd, tehat fizikailag oszthatd szolgaltatasnak
mindsiild dolgok — jelen esetben a két ingatlan — tulajdonjogat egyiittesen, jogi értelemben
oszthatatlan szolgaltatasként kivantak atruhdzni. A dologdsszességhez tartozd dolgok nem
alkotnak egy tulajdoni egységet, hanem akkor is Onalldéan targyai a tulajdonjognak, ha
értékesitésiik  egyszerre torténik [2/2009. (VI. 24.) PK vélemény 9. pont]. A
dologdsszességként torténd értékesités esetén tehat a két ingatlan csak a gazdasagi
forgalomban képez egységet, nem jelenti azt, hogy a szerzddésben vagy a jogszabalyban
meghatéarozott tulajdonsagokkal pusztan az egyik ingatlannak kell rendelkeznie.

[15] Ugyanakkor az a fellebbezésben foglaltakkal szemben nem allapithaté meg, hogy az
alperes teljesitése hibas volt. A felperes a szolgaltatas hibajaként azt jelolte meg, hogy az
ingatlanok egyike, az als6 telek nem mindsiil épitési teleknek, és — a fellebbezési
ellenkérelemben foglaltakkal szemben — fellebbezésében sem allitott ettdl eltérd tovabbi,
vagy mas hibat. Az 6nkormdanyzat altal kiadott el6zetes szakhatosagi allasfoglalas valdban azt
tartalmazza, hogy a tervezett telekhatarrendezés utan az als6 telek tovabbra is gépjarmiivel
megkozelithetetlen marad. A szabalyozasi terv a utcanév?2 also telekkel érintkezd részét ,,KT-
KGY-0nallo gyalogos utak teriilete” dvezetbe sorolta, kiépitése a nagy tereplejtés miatt csak
gyalogos kozlekedésre alkalmas mddon varhatd, tehat a jovében sem lesz az ingatlannak
gépjarmii kozlekedésre alkalmas kozteriileti kapcsolata. Az dnkormanyzat ezért az eldzetes
szakhatosagi allasfoglalasban nem jarult hozzd a telekalakitdsi engedély kiadasdhoz
(2.P.20.411/2023/1/F/9.). Az ezt kovetéen meginditott telekalakitasi eljarasban KH
Korményhivatala Foldhivatali Fdosztalya ligyszdm szamt hatdrozatdban a telekalakitast
engedélyezte az Allami Féépitész mint szakkérdésben eljard hatdsag allasfoglaldsa alapjan.
Az allasfoglalas szerint a tervezett telekalakitas eredményeképpen kialakulo telkek
megfelelnek a telepiilésrendezési kovetelményeknek és a helyi épitési szabalyzatnak
(2.P.20.659/2023/8/A/8.). KH Kormanyhivatala Epitésiigyi és Orokségvédelmi Fdosztalya
igyszam3. szamu szakmai nyilatkozata is azt tartalmazza, hogy az also telek esetében épitési
engedély kiadhatd, amennyiben az épitési engedélyezési eljardshoz benyujtott kérelem és
mellékletei megfelelnek a vonatkoz6 altalanos érvényii és helyi jogszabalyi eldirasoknak
(2.P.20.659/2023/27.). A csatolt okiratokban a hatosagok eltéréen foglaltak allast az also telek
beépithetdsége kérdésében. A polgari perben eljard birdsag pedig nem rendelkezik hataskorrel
annak vizsgalatara, hogy egy épitési engedélyezési eljarasban a felperes az also telekre kapna-
e épitési engedélyt, azaz az also telek beépithetd-e, ekként azt sem allapithatja meg egyik
okirati bizonyitékkal egyezen vagy azzal szemben, hogy az alsé telek nem mindsiil ,,épitési
teleknek”. Mindezek alapjan a szolgaltatas, az also telek hibaja — miszerint az a Ptk. 6:123. §
(1) bekezdés a) pontja alapjan nem alkalmas a felperes altal meghatarozott, és az alperes altal
nem vitatottan ismert célra, hogy azon a felperes lakoingatlan-beruhazast kivan megvaldsitani
— nem allapithaté meg.
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[16] Mindemellett hangstlyozandd, még amennyiben az alperes hibés teljesitése
megallapithatd is lenne, ugy az els6fokl birésag a bizonyitékok Pp. 279. § (1) bekezdése
szerinti helyes értékelésével jutott arra a kovetkeztetésre, hogy a felperes a szolgéltatas allitott
hibajat ismerte, vagy ismernie kellett. A felperes vezetd tisztségviseldje, tant9 a
telekegytittest a helyszinen az ingatlanosaval megtekintette, tanuvallomasa szerint megnézte
az also telket is, bement a utcanév2 végéhez és latta, hogy az egy zsakutca, valamint tisztaban
volt azzal is, hogy ki kell épiteni a behajtot (2.P.20.659/2023/45. szamu jegyz6konyv). Mar a
telekalakitast megel6zden épitész tervezodt bizott meg, aki — a fellebbezésben foglaltakkal
szemben — a 2022. aprilis 4. napjan kelt e-mail (2.P.20.659/2023/17/F/1.) értelmében mindkét
telket vizsgalta, ideértve azok beépithetdségét, Ovezeti besorolasat, illetve az irdnyadé keriileti
épitési szabalyzatot is. S6t, a tan7 altal 2022. marcius 31. napjan tanu9nak kiildott e-mail
(2.P.20.659/2023/29/F/1.) is kifejezetten tartalmazta a telekalakitast megel6z6 két telek
beépithetdségi, dvezeti besorolasi adatait, és azt is, hogy az alsé teleknél egy 10-15 méter
hosszu Ut kiépitése sziikséges. A valasziratdban pedig a felperes maga nyilatkozott akként,
hogy az ingatlanok megvasarlasit megel6zéen tani9 az ingatlanok tulajdoni lapjai, a
térképmasolat és a KESZ vonatkozd részei, valamint a szabalyozasi terv tanulményozéasa
alapjan megbizonyosodott arrdl, hogy a szdmara elérhetd informaciok alapjan az alsé telek is
épitési telek. Mindebbdl az kdvetkezik, hogy amennyiben az alperes hibasan teljesitett, igy a
felperes a hibat felismerhette, mivel altala sem vitatottan arrdl tudoméassal rendelkezett, hogy
az also teleknek nincs kiépitett kozuti kapcsolata, ugyanakkor a térképek, a keriileti épitési
szabalyzat, és a szabalyozési terv attekintésével — ez utdbbi tartalmazza az alsé telekkel
érintkez6 kozterlilet gyalogos Ovezeti besorolasat —, tovabba a tervezd megbizasaval
professzionalis ingatlanberuhdzoként az alsé telek kozuttal torténd kozteriileti kapcsolata
kiépithetdségét vagy annak hidnyat minden kétséget kizardan felismerhette. A Ptk. 6:157. §
(1) bekezdése pedig kizarja a kotelezett kellékszavatossagért fennalld felelosségét, ha a
jogosult a hibat a szerzodéskotéskor ismerte, vagy ismernie kellett.

[17]  Mindezek okén az els6foku birésag érdemben helytalloan allapitotta meg, hogy a
felperes elallasa mindkét megjelolt okbol jogellenes, ezért megalapozottan hatarozott a
vételareldleg és a foglalo kétszeresének visszatéritésére iranyuld kereset elutasitasarol.

[18] A szerzédés érvénytelenségének megallapitasa és jogkovetkezmény levondsa iranti
kereset tekintetében pedig a hibas teljesitésnél részletesen kifejtett indokok alapjan
megallapithatd, a felperes tudott arrdl, hogy az alsé teleknek nincs kozuti kapcsolata, mig az
ut kiépithetdségét, vagy annak hianyat felismerhette. Ez pedig az els6fokt birdsag itéletében
kifejtett helyes jogi indokok alapjan — melyre az itéldtabla e helyiitt csak visszautal — kizéarja a
szerzOdés tévedés, illetve megtévesztés cimén torténd megtamadasat. Ezért az elséfokt
bir6sag érdemben helyesen hatarozott a felperes érvénytelenségi keresetének elutasitasardl is.

[19] Kizarolag a fellebbezésben foglaltakra figyelemmel utal az itél6tabla arra, az elséfoka
birdsag itélete nem sérti a Pp. 346. § (5) bekezdésében foglaltakat sem. Az elsdfoku birosag
ugyanis a Pp. 346. § (5) bekezdésében irt indokolasi kotelezettségének eleget tett, itélete a
fellebbezésben foglaltakkal szemben tartalmazza azt az okot, amely miatt a felajanlott
bizonyitast mellézte, mind a szakértdi bizonyitds, mind pedig tant és okirati bizonyités
esetében. Hangsulyozandé az is, 6nmagaban az itélet indokolasanak esetleges hidnyossaga
nem eredményezheti az elséfoku itélet megvaltoztatasat.
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[20]  Mindezekre figyelemmel az itélotabla az elsdfoku birdsag itéletét a Pp. 383. § (2)
bekezdése alapjan helybenhagyta.

[21] A felperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Pp. 364. §-a folytan
alkalmazandd Pp. 83. § (1) bekezdése szerint koteles megfizetni az alperes ligyvédi
munkadijbol allé masodfoku perkoltségét, melynek Osszegét az itéldtabla a 17/2024. (keriilet
9.) IM rendelet 3. § (1) bekezdése alapjan a felszamitott mértékben, afaval novelten hatarozta
meg.

Budapest, 2026. marcius 17.

Dr. Molnar Agnes s.k.

a tanacs elnoke

Dr. Szentpali Judit s.k. Dr. Merdtey Aniko s.k.
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