SZEGEDI ITELOTABLA
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A Szegedi (télstabla a Dr. Szits Zsolt (gyvédaltal képviselt PRIMA-PROTETIKA
Gyodgyaszati Segédeszkozoket Gyarté és Forgalmazé Kft. felperesnek - a
(jogtanacsos neve) jogtanacsosaltal képviselt alperes ellen kartérités irant inditott
perében a Csongrad Megyei Birdsag (Szegedi Torvényszék) 2011. majus 18. napjan kelt
13.P.22.138/2010/15. szamu itélete ellen az alperes részér6l 16. sorszam alatt
el6terjesztett fellebbezés alapjan lefolytatott masodfoku eljarasban meghozta a kdvetkezd

iITELETET:

Az els6foku birdsag itéletét részben és akként valtoztatja meg, hogy az alperes altal
fizetend® marasztalas Osszegét 3 342 640 (harommillio-haromszaznegyvenkettéezer-
hatszaznegyven) Ft-ra, és ezen dsszegbdl 1 723 075 (egymillié-hétszazhuszonharomezer-
hetvendt) Ft utan 2008. szeptember 8. napjatol,1 619 565 (egymillié-
hatszaztizenkilencezer-6tszazhatvanot) Ft utan pedig 2010. januar 15-t61 az elséfoku
birésag itélete szerinti mértékli és tartamu kamatara, az altala fizetend6 -els6foku
perkoltség 6sszegét 50 000 (6tvenezer) Ft-ra leszallitja.

A feljegyzett 352 000 (haromszazotvenkettbezer) Ft elséfoku eljarasi illetékbdl a felperes
koteles megfizetni 200 600 (kett6észazezer-hatszaz) Ft-ot, a fennmaradd 151 400
(egyszazotvenegyezer-négyszaz) Ft elséfoku eljarasi illeték az allam terhén marad.

Egyebekben az els6foku birdsag itéletét helybenhagyija.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon belll fizessen meg a felperesnek 25 000
(huszonétezer) Ft masodfoku perkoltséget.

A feljegyzett 352 000 (haromszazotvenkettbéezer) Ft masodfoku eljarasi illetékbdl a
felperes koteles medfizetni az illetékes allami addéhatésag kulon felhivasara a Magyar
Allamnak 200 600 (kettdszazezer-hatszaz) Ft-ot, a fennmaradé 151 400
(egyszazotvenegyezer-négyszaz) Ft masodfoku eljarasi illeték az allam terhén marad.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.



INDOKOLAS:

A perben nem allé6 (személy 1. neve) tulajdonat képezte a (telepiilés neve, ingatlan
hrsz.-a) ingatlan 7/542 és 11/542 tulajdoni illetésége, amely a természetben egy foldszinti
15,54 m? terlletli garazsnak és egy 22,26 m? alaptertiletl (izlet- és irodahelyiségeknek
felelt meg. Ugyanezen ingatlanban (személy 2. neve) 13/542 és 8/542 tulajdoni
illetéséggel rendelkezett, amely tulajdoni hanyadokhoz a természetben egy 28 és egy
17,4 alapterlleti garazs tartozott. Az ingatlanon fennalld6 koézos tulajdont a
tulajdonostarsak tarsashaz-tulajdonna alakitottak az 1996. majus 31-én kelt alapitd
okirattal, ennek ingatlan-nyilvantartason torténé atvezetésére azonban csak 2000-ben
kerilt sor. (személy 2. neve) 1996. évben 3 400 000 Ft 6sszegl kdlcsont vett fel (személy
3. neve)tdl. A kdlcsdnszerzdédés szerint a lejarat idépontja 1997. majus 9-e volt azzal, hogy
nem teljesités esetén a hitelezbt vételi jog illeti (személy 1. neve) 18/542, illetve (személy
2. neve) Osszesen 21/542 tulajdoni illetbségére. Az 1997. februar 5-én kelt adasvételi
szerz6dés szerint (személy 1. neve) az dsszesen 18/542 részarany tulajdonat (személy
2. neve)nak értékesitette, aki az ugyanezen napon kelt adasvételi szerz6déssel az igy
megszerzett, valamint a korabbi 21/542 tulajdoni hanyadat (személy 4. neve)-ra ruhazta
at. Miutan a vevé tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre kerult, (személy 4.
neve) az 1997. junius 27-én kelt adasvételi szerz6déssel a természetben 4 helyiségnek
megfeleld, 0sszesen 39/542 tulajdoni illetéségét a felperesnek értékesitette 4 millid Ft
vételarért. A felperes a szerz6dés alairasat kovetéen birtokba I[épett, az érintett
helyiségekben jelentés atalakitasi munkalatokat végzett, azokat fogtechnikai laborként
mukodteti.

(személy 2. neve) a (személy 3. neve)-val kotott kolcsdnszerz6dés alapjan atvett
kolcsOndsszeget nem fizette vissza, ezért a hitelez6 bejelentette, hogy vételi jogaval élni
kivan, s a kolcsén cimén fennall6 kovetelését az ingatlan vételaraba beszamitja.
Egyidejlileg az alpereshez 1997. julius 2. napjan benyujtott beadvanyaban kérte
tulajdonjoga bejegyzését. Az alperes ekkor észlelte, hogy a vételi jog bejegyzésére nem
kerGlt sor, ezért az ingatlan 21/542 illetéségére (személy 2. neve) tulajdonjogat
visszaadllitotta, mig a (személy 2. neve) 18/542 illetéségre vonatkozd, valamint a
(személy 4. neve) tulajdonjoga bejegyzésérdl rendelkezd hatarozatait 1997. julius 29.
napjan visszavonta, majd - az adasvételi szerz6dések érvénytelenségének megallapitasa
irant inditott birésagi eljarasokra figyelemmel - mind a (személy 4. neve) tulajdonjoganak
bejegyzése, mind a (személy 3. neve) vételi joganak bejegyzése targyaban inditott
eljarasait az 1999. oktéber 13. napjan kelt hatarozataval felfuggesztette.

A Csongrad Megyei Birésag 1.P.20.351/2002/37. szamu - a Szegedi itélétabla 2004.
januar 24. napjan kelt Pf.1.20.240/2003/6. szamu hatarozataval jogerére emelkedett -
itéletével megallapitotta, hogy a (telepuilés neve, ingatlan cime) szam alatti ingatlan
18/542-ed tulajdoni hanyadara (személy 1. neve) és (személy 3. neve) kdzott 1996.
december 9-én kelt vételi jogot alapitd  szerz6dés, tovabba ugyanezen tulajdoni
illetésegre a
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(személy 1. neve) és (személy 2. neve) kozott 1997. februar 5-én kelt adasvételi
szerz6dés - (személy 1. neve) névalairasanak az érintett okiratokra tortént rahamisitasa
kovetkeztében - nem jott létre, a (személy 2. neve) és (személy 4. neve) kozott 1997.
februar 14-én, valamint (személy 4. neve) és a felperes kozott 1997. junius 27-én
megkotott adasvételi szerz6dések pedig semmisek. Kotelezte a birdsag jelen per
felperesét a (személy 1. neve) tulajdonat képezé helyiségek birtokba adasara és azokhoz
kapcsolodéan 1 398 000 Ft hasznalati dij medfizetésére. Egyidejileg a felperes
tulajdonjoga bejegyzésének elrendelésére iranyuld viszontkeresetet elutasitotta.

A per befejezése utan a felfiiggesztett foldhivatali eljaras folytatddott, s ennek soran a
kijelolés folytan eljar6 Szentesi Szegedi Korzeti Foldhivatal a 2008. augusztus 7-én
jogerére emelkedett hatarozataval (személy 3. neve) tulajdonjogat az ingatlan-
nyilvantartdsba bejegyezte, mig a felperes tulajdonjog bejegyzés iranti kérelmét
elutasitotta.

Ezt kovetben a Szegedi Varosi Birésag a 19.P.20.194/2009/19. szamu itéletével a
felperest 5 122 317 Ft hasznalati dij megfizetésére kotelezte (személy 3. neve) javara a
28 és a 17,4 alapterulet( helyiségek utan.

A felperes a Csongrad Megyei Birdsag elétt P.20.699/2005. szam alatt az alperesi jogeléd
ellen kozigazgatasi jogkorben okozott kar megtéritése iranti eljarast inditott, ahol
keresetében 4 259 060 Ft és jarulékai megfizetésére kérte kotelezni az alperest a
(személy 1. neve) 18/542 tulajdoni illetéségéhez kapcsoldéddan altala kifizetett vételarral
és hasznalati dijjal 6sszefliggésben. A megismételt eljarasban hozott hatarozatban a
bir6sdg az alperest a kereset szerint marasztalta. A Szegedi [télétabla a
Pf.11.20.345/2005/5. szamu hatarozataval a fenti itéletet részben megvaltoztatta, a
marasztalas dsszegét 3 407 250 Ft-ra és ennek kamataira leszallitotta. A jogerds itélet a
felperes kartéritési igényét annak jogalapjat illetéen megalapozottnak itélte, mig a felperesi
kOzrehatas figyelembe vételével 80-20 %-os mértéki karmegosztast alkalmazott az
alperesre nézve terhesebben. A Legfelsébb Biréosag a Pfv.V.21.015/2006/5. szamu
itéletével a jogerés itéletet hatalyaban fenntartotta.

A felperes pontositott keresetében az alperest 5 866 009 Ft téke, és ebbdél 1 723 075 Ft
utan 2008. augusztus 8. napjatol, mig 4 142 935 Ft utan 2010. januar 15. napjatol a
kifizetés napjaig jaré késedelmi kamata és a perkoltség medgfizetésére kérte kotelezni.
Keresete indokaként elb6adta, az alperesi jogel6éd az érintett ingatlanok tulajdonjoganak
bejegyzésekor jogellenesen jart el, a rangsor elvét megsértve (személy 2. neve) vevd
javara ugy jegyzett be tulajdonjogot, hogy a korabban érkezett vételi jog bejegyzési
kérelmet figyelmen kival hagyta. Hangsulyozta, hogy 6 (a felperes) az ingatlan-
nyilvantartas kdzhitelességében bizva, johiszemiien, ellenérték fejében kotott az ingatlanra
adasvételi szerz6dést. Kiemelte, hogy amennyiben az alperes a jogszabalyi eléirasoknak
megfelelben jar el, ugy 6 az ingatlant nem vasarolta volna meg, koévetkezésképpen nem
vesztette volna el az



érvénytelen szerz6dés alapjan kifizetett vételarat és nem kellett volna a hasznalati dijat
megfizetnie az utdbb bejegyzett tulajdonos részére. A (személy 4. neve)tél vasarolt - és
eredetileg (személy 2. neve) tulajdonat képezb - 21/549 tulajdoni illetéséghez kapcsolodd
karat 7 332 511 Ft-ban jeldolte meg azzal, hogy az a 2 153 844 Ft 0sszegl vételarbol
valamint a Szegedi Varosi Birosag itélete alapjan 6t terhelé 5 122 317 Ft hasznalati dijbdl
és 18 000 Ft perkoltségbdl, tovabba a perben altala viselt 38 350 Ft szakért6i dijbol
tevédik Ossze. A korabbi eljarasban alkalmazott karmegosztast figyelembe véve az
alperest a fenti 0sszegek 80 %-anak medgfizetésére kérte kotelezni a Ptk. 349. § (1)
bekezdésére utalassal.

Az alperes érdemi ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte. Allaspontja szerint az
erintett ingatlanokra érkez6 beadvanyok kapcsan a rangsor elvét nem sértette meg, amikor
pedig a (személy 3. neve) vételi jogat biztositd szerz6dés széljegyzésének elmaradasat
észlelte, haladéktalanul intézkedett annak bejegyzése irant. Hangsulyozta, a Csongrad
Megyei Birésag el6tt 2002-ben folyamatban volt per eredményeként a felperes szamara
nyilvanvaléva kellett valnia, miszerint az ingatlan tulajdonjogat nem szerezheti meg,
emellett Iényegesnek itélte, hogy a felperes a karenyhitési kotelezettségének nem tett
eleget, az ingatlant ugyanis birtokba vette anélkul, hogy tulajdonjoga az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzésre kerllt volna. Megitélése szerint a felperes a tulajdonjoga
bejegyzéséig nem léphetett volna birtokba, igy az alperesi mulasztas és a felperes altal
karként megjeldlt beruhazasi koltség valamint hasznalati dijfizetési kotelezettség kozott
nincs okozati 6sszefiiggés.

Az els6foku birdsag itéletével kotelezte az alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15
nap alatt 5 866 010 Ft t6két, valamint 1 723 075 Ft-nak 2008. szeptember 8-t6l, mig 4 142
935 Ft-nak 2010. januar 15. napjatdl a kifizetés napjaig jaré késedelmi kamatat, tovabba
293 000 Ft perkoltséget. Rendelkezett a feljegyzett eljarasi illeték viselésérdl.
Hatarozatanak indokolasa szerint vizsgalta, hogy a kartérités Ptk. 339. §-a szerinti
altalanos, valamint a 349. § (1) bekezdése szerinti specialis feltételei teljesultek-e.
Megallapitotta, hogy az alperes az 1972. évi 31. tv. 19. § (1) és (2) bekezdésében foglaltak
ellenére, a rangsor elvét megsértve és a korabbi elintézetlen széljegyeket figyelmen kivul
hagyva jegyezte be (személy 2. neve), majd (személy 4. neve) tulajdonjogat, ezzel a
hatosagi-kozigazgatasi tevékenysége korébe tartozo kotelezettségét két izben sulyosan
megsértette. A felperest ért vagyoni hatrany, nevezetesen, hogy az ingatlan tulajdonjogat
megszerezni nem tudta, és az alperes fenti magatartasa kozotti okozati dsszefliggést
fennallénak itélte, és a kartérités aldli mentesulést illetéen nem fogadta el az alperes
védekezését, miszerint az opcids jog bejegyzése elmaradasanak észlelését kdvetben a
hianyossagot azonnal potolta. Kiemelte, az adasvételi szerz6dés Iétrejottének
idépontjaban az opcids jog csupan széljegyként szerepelt, igy azt a kériiményt, hogy a
felperes az adasvételt megelé6zéen e széljegyeket nem tekintette meg, kizarélag a
karenyhitési kotelezettség korében itélte értékelhetonek. Nem fogadta el az alperes
hivatkozasat a tekintetben, hogy a felperes a tulajdonjog megszerzését megel6zben
jogszerlien nem léphetett birtokba, okfejtése szerint ugyanis nem volt jogszabalyi
akadalya
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annak, hogy a vev6 az eladodval valé megallapodasa alapjan az ingatlant a tulajdonjoga
bejegyzését megel6zben is hasznalatba vegye, igy a birtoklas jogcim nélkulinek, avagy
jogellenesnek nem minésitheté. Mindezek alapjan az alperes kartéritési felel6sségét
megallapitotta, és az alperest a felmertlt kar 80 %-anak medfizetésére kotelezte, utalva a
Szegedi itél6tabla mar hivatkozott hatarozataban foglalt kdrmegosztasi aranyra.

Az els6foku birdsag itélete ellen az alperes terjesztett el§ fellebbezést, elsédlegesen
annak hatalyon kivll helyezése, Uj eljaras lefolytatasa és ujabb hatarozat meghozatala,
mig masodlagosan az itélet megvaltoztatasa és a kereset elutasitasa irant. Fellebbezési
érvelése szerint a felperes karosodasa kizardlag amiatt kdvetkezett be, hogy a vételarat
az eladotol, (személy 4. neve)tél nem kovetelte vissza annak ellenére, hogy a
szerz6désben az eladd az ingatlan per-, teher- és igénymentességét garantalta. Sajat
felel6sségét legfeljebb azon karok tekintetében itélte megallapithaténak, amelyek az
adasvételi szerz6déshez kapcsoldodd eljarasokban mertltek fel (Ugyvédi munkadij,
ingatlan-nyilvantartasi eljaras dija). Valtozatlanul allitotta, hogy a felperes az ingatlant
tulajdonosi minéségeben jogszerlien nem birtokolhatta, az ingatlan tulajdonjogat ugyanis
nem szerezhette meg. A nem tulajdonosi jogcimen valé hasznalatbdl fakadd kar pedig az
alperesi kartéritési felelésség megallapitasanak alapjaul nem szolgalhat. Kiemelte, a
korzeti foldhivatal (személy 2. neve) tulajdonjogat az 1997. julius 29-én kelt hatarozataval
visszajegyezte, s ezzel a jogsérté eljarasat orvosolta. A felperesnek ezzel egyidejlleg
észlelnie kellett volna, hogy a birtoklashoz sziukséges tulajdonosi hozzajarulassal mar nem
rendelkezik, igy az, hogy ennek ellenére az ingatlant tovabb hasznalta, az alperes terhére
nem rohatd, a felperes kara kizarélag sajat felrbhaté magatartdsanak a kdvetkezménye.
Sérelmezte az 1 723 075 Ft vételarhoz kapcsolodo kartéritési dsszeg utan megallapitott
kamatfizetési kotelezettség kezdd idépontjat, az allaspontja szerint helyesen 2009. februar
13. napja, figyelemmel arra, hogy a felperes tulajdonjog bejegyzése iranti kérelmének
elutasitasa targyaban ekkor szuletett jogerés hatarozat.

Az altala fizetendd perkoltség 0sszegét a kereset megalapozottsaga esetén is eltulzottnak
itélte, ezért annak leszallitasat kérte.

A felperes fellebbezési ellenkérelme az els6éfoku itélet helybenhagyasara iranyult.
Fenntartotta allaspontjat, miszerint az alperes jogellenesen, a rangsor elvét megsértve, a
korabban érkezett bejegyzési kérelmet figyelmen kivll hagyva intézkedett (személy 2.
neve) tulajdonjoganak bejegyzése irant. E magatartassal okozati 6sszefliggésben pedig
kara keletkezett, mivel az ingatlan-nyilvantartasba utdbb bejegyzett tulajdonos részére
vételar, hasznalati dij és perkoltség megfizetésére valt kotelezetté. Allitotta, hogy az
ingatlant a vevével torténdé megallapodas alapjan vette birtokba, igy az ingatlan hasznalata
jogellenesnek, avagy jogcim nélkulinek nem tekinthetd. Tévesnek itélte azt az alperesi
érvelést, miszerint a vevét a tulajdonjogbdl folyé részjogositvanyok csak a tulajdonjog
megszerzésétdl illetik meg, e tekintetben utalt a Ptk. 368. § (3) bekezdésében foglalt
rendelkezésre.
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A megitélt perkoltség O0sszegét aranyosnak, annak mérseklését indokolatlannak itélte.



A fellebbezés részben alapos.

Az alperes altal sem vitatott tény, hogy alkalmazottia a hatosagi allamigazgatasi
tevékenységi korébe tartozd kotelezettségét megsértette, amikor az ingatlan-
nyilvantartasrol sz6lo, a bejegyzés idépontjaban hatalyos 1972. évi 31. tvr. 19. § (1) és (2)
bekezdésében foglaltak ellenére a rangsor elvét és a széljegyeket figyelmen kivil hagyva
(személy 2. neve), majd (személy 4. neve) tulajdonjogat bejegyezte a perrel érintett
ingatlanra. Az elséfoku birésag helytalléan allapitotta meg, hogy a felperest ezzel az
alperesi mulasztassal okozati 6sszefliggésben kar érte, tovabba, hogy az alperes
mulasztasa olyan sulyud, amely a Ptk. 349. § (1) bekezdésében foglalt kiilonds, és a Ptk.
339. § (1) bekezdése szerinti altalanos karfelelésség feltételeinek megvaldsulasa folytan
az alperes felel6sségét megalapozza (BDT. 2011/5/83., KGD. 2006/75.). Az elséfoku
birésag itéletét e tekintetben kifogastalanul megindokolta, értékelte valamennyi, a
felelésség megallapithatosaga szempontjabdl relevans korilményt, ezért az itélétabla
azok megismétlése nélkul csupan visszautal az itélet helytalld indokaira, ugyanakkor
kiegésziti azt az alabbiakkal.

Kétségtelen, hogy a felperes keresetében megjeldlt kar bekodvetkezését eredményezd
okfolyamatot a (személy 2. neve) és (személy 4. neve) kozotti  érvénytelen szerz6dés
megkotése inditotta el, de a karokozast az alperes is elharithatta volna. Amennyiben
ugyanis nem jegyzi be jogellenesen (személy 4. neve) tulajdonjogat, a felperes
nyilvanvaléan nem kotoétte volna meg (személy 4. neve)vel a karosodasahoz vezetd
adasvételi szerzédést. Az, hogy az alperesi jogel6d téves intézkedése, és a felperest ért
kar bekovetkezése kozott csak kozvetett oksagi kapcsolat mutathatd ki, az alperest a
kartéritési felelésség aldl nem mentesiti.

Alaptalan az alperesnek az a fellebbezési érvelése, miszerint a Kkifizetett vételar
vonatkozasaban a felperes karosodasa kizarolag azért kdvetkezett be, mert a felperes a
vételarat (személy 4. neve)t6l nem kovetelte vissza. Olyan estekben ugyanis, amikor a
szerz8déses jogosult karat egyrészt a kotelezett szerz6désszegése okozta, vagy az a
szerz6dés érvénytelenségére vezethetd vissza, masrészrél viszont a kar bekdvetkeztében
ettél flggetlenll valamely hatésag is kozrehatott, a kart objektiv hatasaban tdbbek
magatartasa okozta, igy k6zds karokozasrél van sz6. A kdzos karokozok - Ptk. 344. § (1)
bekezdésén alapulé - egyetemleges felel6sségébdl kovetkezik, hogy a jogosult
valasztasatol fugg, hogy karigényét mindkét karokozoval, avagy csak egyikikkel szemben
érvényesiti. A kontraktualis és a deliktualis felel6sségi alakzatok egyenranguak, kozottik
sorrendbeli kildnbség nincs, igy nem lehet id6 elbttinek tekinteni a Ptk. 349. §-ara alapitott
karigényt a szerzddésszegésen alapuld igényérvényesités hianya miatt. Barmiféle
karigény érvényesitésének azonban természetesen elbfeltétele a kar bekdvetkezte. Amig
a jogosultnak a szerz6déses partnerével szemben nincs érvényesithetd karigénye, nem
allhat fenn ilyen igénye szerz6désen kivul sem. A KkozOs karokozas
megallapithatosaganak és
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igy az egyetemleges felelésségnek ezért elbfeltétele, hogy a jogosult az érdeksérelme
orvoslasa érdekében valoban kartéritési igényt érvényesithessen. Szerz6déses jogviszony



esetén a jogosult a szolgaltatas teljesitését, illetve amennyiben a szerzédés érvénytelen,
az érvénytelenség jogkovetkezményeinek alkalmazasat kovetelheti, és karigénye csak a
teljesités vagy az eredeti allapot helyreallitasanak (illetve az érvénytelenség egyéb
jogkdvetkezményének) meghiusulasaval keletkezik. Mindaddig, amig a jogosult a
szerz6déses kotelezettel szemben nem kartéritési, hanem mas jellegl kotelmi igényeket
érvényesithet (pld. teljesitést kovetelhet, kellék-, avagy jogszavatossagi igényt
érvényesithet, vagy az altala nyujtott szolgaltatast kovetelheti vissza), addig bekdvetkezett
és igy esedékes kar hianyaban id6 el6tti a szerz6désen kivuli kartéritési igénye. Ha viszont
valamely okbdl nincs lehetéség arra, hogy a karosult az igényét a szerzddéses jogviszony
rendezeése erdekében kezdeményezett eljarasban érvényesitse, nem zarhaté el attél, hogy
a szerz6désen kivuli karokozé magatartasra alapitottan érvényesitsen kartéritési igényt.
Ez a perbeli esetben azt jelenti, hogy a felperesnek az érvénytelen szerzddés alapjan
altala teljesitett vételar visszafizetésére iranyuld igényét elséként a vele szerzédéses
jogviszonyban allé6 (személy 4. neve)vel szemben kellett volna érvényesitenie, s csak
ennek eredménytelensége esetén kérhette megalapozottan ezt az 0sszeget kartérités
cimén az alperestél. A szerz6d6 féllel szembeni igényérvényesités akadalyat képezheti -
egyéb okok mellett - ha az érintett ismeretlen helyen tartozkodik, amelyet az igény
jogosultja koteles igazolni. A felperes a masodfoku eljaras soran igazolta, hogy
szerz6déses partnerétdl a kovetelés nem hajthatd be, (személy 4. neve) bejelentett
lakcimérdl ugyanis a nevezettnek kuldott fizetési felszolitas "ismeretlen" jelzéssel érkezett
vissza a felpereshez, igy megnyilt az alperessel, mint a szerzédésen kivuli karokozoval
szembeni igényérvényesités lehetdsége.

Ugyancsak alaptalan az az alperesi védekezés, miszerint a felperes birtoklasa nem
tulajdonjogi jogcimen alapult, igy az ingatlan hasznélatabdl eredé - a Szegedi Varosi
Birésag 19.P.20.194/2009/19. szamu itélete alapjan terhére megallapitott marasztalasi
O0sszegben megnyilvanuld - kara nem all okozati Osszefluggésben a foldhivatal
mulasztasaval. A felperes a (személy 4. neve)vel kotott adasvételi szerz6dés alapjan
vette birtokba a perbeli ingatlanrészt, igy a birtoklasahoz kapcsol6dé hasznalati dijfizetési
kotelezettsége az adasvételi szerz6dés megkotésére vezetheté vissza. A fentebb
részletezettek szerint viszont az alperesi jogel6d mulasztasanak hianyaban a felperes az
adasvételi szerz6dést nem kototte volna meg, kovetkezésképpen az ingatlant sem vette
volna birtokba, s igy nem keletkezett volna hasznalati dijfizetési kotelezettsége sem.

A felperes altal e jogcimen az alperesre atharithatd kar osszegét illetben azonban az
itélétabla nem osztja sem az alperes, sem az elséfoku birdsag allaspontjat. Tény, hogy a
foldhivatal (személy 2. neve) tulajdonjogat az 1997. julius 29-én kelt hatarozataval
visszajegyezte, s egyidejlileg (személy 4. neve) tulajdonjogat torolte. Ezt kdvetben
azonban még évekig folyt a perbeli ingatlanilletéséget érinté tulajdonjogi vita targyaban a
peres eljaras, amely csak 2004. januarjaban fejez6dott be jogerésen a
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itélétabla Pf.1.20.240/2003/6. szamu itéletével. Eddig az idépontig a felperes bizhatott
abban, hogy a kdzhitell ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdonossal jéhiszemUien
kotott visszterhes szerz6dése alapjan megszerezheti az ingatlan tulajdonjogat. Az
itélétabla hivatkozott itélete azonban megallapitotta, hogy a jelen per felperese és



(személy 4. neve) kozott létrejott adasvételi szerz6dés a Ptk. 227. § (2) bekezdése
értelmében semmis, s a felperes tulajdonszerzése annak ellenére kizart, hogy a
kozhiteles ingatlan-nyilvantartasban bizva, johiszemien, visszterhes szerz6dést kotott
(személy 4. neve)vel. A fenti itéleti rendelkezés folytan nyilvanvaléva kellett valjon a
felperes szamara, hogy az a szerzddés, amelyre a hasznalati jogat alapitotta, nem
ervényes, ezert az ingatlan tulajdonjogat nem szerezheti meg, igy nem rendelkezik
érvényes jogcimmel az ingatlan hasznalatara sem. A jogerés itélet kézhezvételét kovetben
tisztaban kellett lennie azzal, hogy az ingatlant jogszerlien mar nem tarthatja birtokban,
szamolnia kellett azzal, hogy azt a tulajdonos birtokaba kell bocsatania. Azaltal, hogy ezt
meg évekig nem tette meg, elmulasztotta a karenyhitési és karmegel6zési kotelezettséget,
amelynek kovetkeztében az e mulasztasabdl eredd karat a Ptk. 340. § (1) bekezdése
ertelmében nem harithatja at az alperesre. Az itél6tabla hivatkozott jogerds itélete 2004.
januar 23. napjan kelt, igy figyelembe véve a kézbesitéshez szikséges idétartamot is, a
2004. marcius 1. napjatol 2009. szeptember 30. napjaig terjedd idészakban felmerult
hasznalati dijat a felperes maga koteles viselni. A Szegedi Varosi Birésag hivatkozott
itéletének indokolasaban részletezett hasznalati dijak alapulvételével a fenti idétartamban
felmerllt 6sszes hasznalati dij 3 154 210 Ft (a (ingatlan 1. hrsz.-a). hrsz. alatti 28 m?
tertlet( ingatlanra: 2004. évre havi 26 250 Ft, 6sszesen 265 500 Ft; 2005. és 2006. évre
havi 30 000 Ft, 6sszesen 720 000 Ft; 2007. és 2008. évre havi 35 790 Ft, 6sszesen 858
960 Ft; 2009. évre havi 38 250 Ft, 6sszesen 344 250 Ft; mig a (ingatlan 2. hrsz.-a) hrsz.
alatti 17,40 m? teruletd ingatlanra: 2004. évre havi 11 500 Ft, 6sszesen 115 000 Ft; 2005.
és 2006. évre havi 13 500 Ft, 6sszesen 324 000.- Ft; 2007. és 2008. évre havi 15 500 Ft,
0sszesen 372 000 Ft; 2009. évre 17 500 Ft, 6sszesen 157 500 Ft), amellyel - a felperesi
koézrehatasra figyelemmel - csdkkenteni kell a felperes terhére korabban megallapitott 7
332 511 Ft-os marasztalasi 6sszeget.

Az alperes mulasztasaval okozati 0sszefuggésben a felperest ért kar mértéke a fentiek
szerint tehat egyrészt az adasvételi szerz6dés alapjan altala az ingatlan 21/549
hanyadaért kifizetett és vissza nem kapott vételar (2 253 844) Ft, masrészt a terhére
megallapitott, 2004. februar 28. napjaig szamitott hasznalati dij (4 178 301), tovabba a
perkoltség (18 000 Ft) és a szakértdi dij (38 350 Ft). A felperes azonban az igy szamitott
kar bekdvetkezésében a Szegedi [télétabla Pf.11.20.345/2005/5. szamu itélete szerint 20
%-0s mértékig maga is kdzrehatott azzal, hogy az adasvételi szerz6dés megkdotese elbtt
nem tekintette meg az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett széljegyeket, igy az alperes a
kar 80 %-anak erejéig koteles helytallni.

Megalapozatlanul sérelmezte az alperes a kamatfizetés kezdd idépontjanak
meghatarozasat a vételarhoz kapcsolodo kartéritési 6sszeg tekintetében. A felperes ezzel
Osszefuggd karosodasa ugyanis nem a tulajdonjog bejegyzési kérelmének jogerés
elutasitasakor, hanem a vételar medfizetésének idépontjaban kdvetkezett
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be, hiszen az altala nyujtott szolgaltatas, azaz a vételar teljesitésének ellentételezésekeént
az ingatlan tulajdonjogat nem szerezhette meg, tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasba
nem kerulhetett bejegyzésre. A kartérités a karosodas bekovetkeztével nyomban
esedékessé valik, a karosult kdvetelheti kara megtéritését, kdvetkezésképp a felperest - a



karokozo teljesitésének hianyaban - a vételar megfizetése idépontjatdl megilleti a kamat,
igy a kamatfizetés kezdd id6pontja az alperesre nézve kedvezébben nem maodosithato.

Az els6foku itélet fentiek szerinti megvaltoztatasara figyelemmel maoddosult a
pervesztesseg-pernyertesség aranya, ezért az itélétabla az alperes altal fizetend6 elséfoku
perkoltség Osszegét pervesztességével aranyosan leszallitotta és ennek megfeleléen
rendelkezett az allam terhén maradé és a felperes altal viselendd elséfoku eljarasi illeték
Osszegerdl is.

A kifejtettekre figyelemmel az itélétabla az els6foku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2)
bekezdése alapjan részben megvaltoztatta.

Az alperes fellebbezése csak kisebb részben vezetett sikerre, pervesztessége a
marasztalasi 0sszeg leszallitasa ellenére is nagyobb aranyunak tekinthetd, ezért a Pp. 81.
§ (1) bekezdése alapjan koteles a felperes fellebbezési eljaras soran felmerult, a 32/2003.
(VI.22.) IM. rendelet 3. § (5) bekezdése alapjan meghatarozott mértéki
részperkoltségének viselésére.

Az alperes személyes illetékmentes, ezért a pervesztességéhez igazodd eljarasi illetéket
az allam viseli, mig a felperes a Pp. 81. § (1) bekezdése és a 6/1986. (VI. 26.) IM. rendelet
13. § (2) bekezdése és 15. §-a alapjan koteles a fellebbezési eljarasi illeték ra esé
részének megfizetésére.

Szeged, 2012. majus 8.

Dr. Szeghd Katalin sk. Bereczkyné dr. Lengyel N6ra sk. Zandczné dr. Ocsko Erzsébet sk.
a tanacs elnoke el6éado biro tablabird



