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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi itélétabla a dr. Milcsarek Laszlo ligyvéd altal képviselt dr. l.rendd
felperes neve, cime L.r. és a ll. neve, cime Il.r. felperesnek a dr. Kardos Judit
ugyvéd altal képviselt l.rend(i alperes neve, cime L.r., ll.rend( alperes neve sz.
alperes leanykori neve, cime Il.r., lll.rendd alperes neve, cime lll.r. alperesek ellen
kartérités megfizetése iranti perében a FOvarosi Birdsag 4.P.23.526/2004/20.
szamu, 2006. november 9. napjan kelt itélete ellen az I-lll.r. alperesek altal 22.
sorszam alatt elGterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kdvetkez6

itéletet:

A masodfoku birésag az els6foku birdsag itéletét részben megvaltoztatja és az I.r.
alperes marasztalasanak Osszegét 3.055.500 (Harommillio-6tvendtezer-6tszaz)
forintra, a Il.r. alperesét 1.527.750 (Egymillié-6tszazhuszonhétezer-hétszazdtven)
forintra, a lll.r. alperesét ugyancsak 1.527.750 (Egymilli6-6tszazhuszonhétezer-
hétszazotven) forintra és ennek kamataira leszallitja.

Egyebekben az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

A birésag az l.r. alperest 40.000 (Negyvenezer) forint, a ll-lll.r. alpereseket kiilon-
klon 20.000-20.000 (Huszezer-Huszezer) forint fellebbezési eljarasi részkoltség 15
nap alatti megfizetésére kotelezi a felperesek részére.

Kotelezi az I-1l.r. felpereseket, hogy az illetékfeljegyzési joguk folytan le nem rott
12.000 (Tizenkett6ezer) forint csatlakozd fellebbezési illetéket az allamnak kiilén
felhivasra fizessék meg.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas
A Févarosi Birosag 20. sorszamu itéletével kotelezte az I.r. alperest 3.150.000 Ft, a
II. és lll.r. alpereseket fejenként 1.575.000 Ft tOke és ezek utan 2003. december 22.

napjatol 2004. december 31. napjaig évi 11 %-o0s, majd 2005. januar 1. napjatdl a
kifizetés napjaig a késedelemmel érintett naptari félévet megel6z6 utols6 napon



érvényes jegybanki alapkamattal megegyez6 mérték(i késedelmi kamata 15 napon
bellli, felpereseknek egyetemlegesen valé medfizetésére.

Kotelezte tovabba az I.r. alperest 200.000 Ft, Il. és lll.r. alpereseket fejenként
100.000 Ft perkoltség 15 napon belll felpereseknek egyetemlegesen valo
medfizetésére.

A feljegyzett kereseti illetékbdl 189.000 Ft medfizetésére az I.r. alperest, 94.500-
94.500 Ft megfizetésére pedig a Il. és lll.r. alpereseket kdtelezte.

Ezt meghalado6an a felperesek keresetét elutasitotta az elséfoku birosag.

Az elséfoku birosag tényként allapitotta meg, hogy a felperesek 2003. oktéber 13.
napjan kelt adasvételi szerz6déssel megvasaroltak az alperesektdl, az I.r. alperes
1/2, a ll. és lll.r. alperesek 1/4-1/4 aranyban k6zds tulajdonat képezd, egy egész és
harom félszobabol alld, 95 m? hasznos alapteriiletl tarsashazi oroklakas ingatlant
az alapité okiratban hozza tartozd6 mellékhelyiségekkel és tovabbi 21 m? hasznos
alapteriletl terasszal, valamint a ko6zds tulajdonban maradd telekbdl és
berendezésekbdl az egészhez viszonyitott 182/1000-ed tulajdoni illetéséggel egyutt
45.500.000 Ft vételar ellenében.

A felperesek a lakas birtokba vétele utan észlelték, hogy a lakas dssz alaptertilete a
szerz6désben meghatarozottnal kisebb. A felperesek keresetikben 6.300.000 Ft és
kamatai egyetemleges megfizetésének kotelezésére kérték az alpereseket
els6dlegesen arleszallitas cimén, masodlagosan az egylttmikodési kotelezettség
megseértése miatt kartérités jogcimén.

Az els6foku birbsag a perben kirendelt szakértd véleménye alapjan
megalapozottnak talalta a felperesek szavatossagi igényét. Nem fogadta el az
alperesek védekezését, miszerint a felperesek a lakast részletesen felmérték volna
az adasvételi szerz6dés megkotése elbtt, ezért ismerhették annak tényleges
méreteit. E kdrben hangsulyozta az els6foku birésag, hogy a perbeli szakértd
szerint sem lehet megtekintéssel a perbelihez hasonld kisebb méretbeli eltéréseket
megallapitani, a vevonek pedig nem kotelessége a lakas méreteinek ellendrzése.

Az arleszallitds mértékét ugyancsak a szakvélemény alapjan hatarozta meg az
elséfokt birosag. Allaspontja szerint az alperesek egyetemleges marasztalasanak
helye nincs, mert a peres felek altal teljesitett szolgaltatdsok oszthatoak.
Alkalmazott jogszabalyhelyként a Polgari torvénykodnyvrdl szolo 1959. évi IV.
torvény (Ptk.) 365-370. §-aira, a Ptk. 205. § (1) és (3) bekezdéseire, a Ptk. 305/A. §
(1) bekezdésére, a Ptk. 306. § (1) bekezdésére, és a Ptk. 334. § (1) és (2)
bekezdéseire hivatkozott. A perkéltség dsszegérdl és viselésérdl az llletékekrél
sz0l6 1990. évi XCIIl. térvény (Itv.), a 32/2003.(VIII. 22.) IM rendelet, valamint a
Polgari perrendtartasrol szold 1952. évi lll. térvény (Pp.) 78. § (1) bekezdése
alapjan rendelkezett az els6foku birosag.



Az elséfoku birdsag itélete ellen az I-lll.r. alperesek terjesztettek eld fellebbezést,
melyben annak megvaltoztatatasat és a felperesek keresetének elutasitasat kérték.
Az alperesek allaspontja szerint az els6foku birésag tévesen allapitotta meg a
tényallast, rendelkezését sem a jogalap, sem az 6sszegszerliség tekintetében nem
indokolta.

Az alperesek szerint - figyelemmel a peres felek kdzott 2003. oktdber 4. napjan
létrejott elGszerz6désre - téves az els6foku birdsag megallapitasa a tekintetben,
hogy a felek szerz6déskotési akarata 95 m? alapteriletli lakas és ezen fellil tovabbi
21 m? terasz megvételére iranyult.

Az alperesek szerint az els6foku birosag nem indokolta meg, miért teljesitettek
hibasan, az els6foku birdsag ugyanis nem jeldlte meg a lakas tényleges méretét. Az
alperesek allaspontja szerint a lakas terilete 91,75 vagy 102,1 m2. Az alperesek
szamitasa alapjan a lakas szakérté altal megallapitott 78,72 m? teriiletéhez hozza
kell adni a gardrobok altal elfoglalt 3 m3t, és a 21,1 m2-es terasz terliletének
legalabb felét.

Hivatkoztak tovabba arra, hogy a felperesek a lakas tényleges méretét illetéen
tévedésben nem lehettek, mert a lakasban tobbszor jartak az adasvételi szerzédés
megkotése elbtt, és ekkor a késbbbi atalakitasok végett rogzitették bizonyos
helyiségek méretét. Ezen felll az alperesek megmutattak a felpereseknek a lakas
tervrajzat, amely a valésagosnal kisebb méretiinek tlnteti fel a lakast. Sérelmezték
tovabba, hogy az els6foku birésag nem adott helyt a vételar megfizetéséhez hitelt
biztositd pénzintézet altal készitett értékbecsldi szakvélemény beszerzésének, mely
bizonyitotta volna, hogy a felperesek a lakas tényleges méreteit pontosan
ismerhették mar a szerz6déskotéskor is.

Az alperesek allaspontja szerint az els6foku birosdg nem tett eleget indokolasi
kotelezettségének a marasztalasi 6sszeg tekintetében sem, nem derdl ki, hogy
miért éppen 6.300.000 Ft megfizetésére kotelezte az alpereseket.

Utaltak az alperesek arra, hogy a perben kirendelt szakért6 véleménye szerint az
adasvételi szerz6désben kikotott vételar realis volt. Hivatkoztak tovabba arra, hogy
a felek a vételarat nem m?-re vetitve hataroztadk meg, hanem egy 6sszegben aralku
réven.

Az I-ll.r. felperesek csatlakoz6 fellebbezésiikben az elséfoku birdsag itéletének
részbeni megvaltoztatasat kérték akként, hogy a marasztalasi 6sszeg és perkdltség
medfizetésére egyetemlegesen kotelezze a birosag az |I-lll.r. alpereseket.
Egyebekben az elséfoku birdsag itéletének helybenhagyasat kérték.

A felperesek el6adtak, hogy az alperesek, mint a perbeli lakast magaba foglalo
lakbhaz épittetéi tudhattdk, hogy a perbeli lakds hasznos alapterileteként az
ingatlan-nyilvantartasban megjelélt 95 m? nem felel meg a valésagnak. Errol
azonban nem tajékoztattdk az alperesek a felpereseket, megsértve ezzel a Ptk. 4. §



(1) bekezdésébe foglalt egyuttm(ikddési kotelezettségliket. Ezért - a felperesek
szerint - az alperesek a Ptk. 318. § (1) bekezdése és Ptk. 339. § (1) bekezdése
alapjan egyetemlegesen kotelesek helytallni.

A fellebbezés az alabbiak szerint részben alapos:

Az alperesek az elGszerz6désre hivatkozva vitattdk az els6foku birdsag
megallapitadsat a tekintetben, hogy a felek szerzédéses akarata egy 95 m?
alapterilet(i lakasra és ezen felll tovabbi 21 m?-es teraszra vonatkozott.

Az els6foku birésag az itéleti tényallast a szerz6déskotésben résztvevd személyek
meghallgatasan tul, az irasba foglalt el6szerz6dés, adasvételi szerz6dés, az elado
megbizottja altal a felpereseknek atadott és 1/F/4. alatt csatolt okirat tartalmara, az
ingatlan-nyilvantartasba a tarsashazi albetéttel kapcsolatban bejegyzett tényekre és
a tarsashazi alapitd okirat tartalmara alapitotta (az els6foku birdsag itéletének 5.
oldal 5. bekezdése).

Helyes az alperesek el6adasa a tekintetben, hogy a 15/A/1. alatt csatolt
megallapodas megnevezésl - tartalma alapjan elGszerz6dés - értelmében az
adasvétel targya egy 95 m? hasznos alapteriiletli 6roklakas ingatlan és az alapitd
okirat szerint hozza tartozé mellékhelyiségekkel egyutt, a vételar pedig 45.500.000
Ft.

Nem helytall6 ugyanakkor az alpereseknek az el6szerz6dés alapjan levont
kovetkeztetése, miszerint a felperesek akarata nem iranyulhatott a 95 m?-es lakas
és azon felll tovabbi 21 m? terasz tulajdonjoganak megszerzésére. Az 1/F/2. alatt
csatolt adasvételi szerz6dés 1. pontja szerint az alperesek eladjak, a felperesek
megveszik az egy egész és harom félszobabdl alld, 95 m? hasznos alapterilet(i
Ordklakas ingatlant az alapit6 okirat szerinti hozza tartozé mellékhelyiségekkel és 21
m? hasznos alapterilet(i terasszal egyutt, valamint a kozos tulajdonban maradé
telekbdl és berendezésekbdl az egészhez viszonyitott 182/1000-ed tulajdoni
illetéséget 45.500.000 Ft-ért. Az el6z6ekbbl az kdvetkezik, hogy a peres felek
modositottdk az elészerz6dést. Az adasvétel targyaként a teraszt is megjeldlték,
erre egyértelmiien az ,és” kotdszo utal. Nem foghat helyt az alperesek érvelése a
tekintetben, hogy a szerzédésben feltlintetett 95 m? nem a lakas terlilete a terasz
nélkll, hanem a hasznos alapterilet. Ez az okfejtés azért sulytalan, mert a terasz 21
m2-ét is hasznos alapteriletként hataroztdk meg a felek. Mindez sziikségtelenné
teszi annak a vizsgalatat, hogy a felek a hasznos alapteriilet alatt pontosan mit
értettek.

Az adasvételi szerz6dés szerint a 95 m?-t egy egész és harom fél szoba képzi. Ha
igaz lenne az alperesek érvelése, hogy a 95 m2-be a lakas és a terasz terilete,
illetve annak legaldabb a fele is beszamitandd, akkor az egész szoba, vagy
valamelyik félszoba alatt a teraszt kellett volna a feleknek érteni. llyen nyilatkozatot
azonban az alperesek sem tettek.



Az ingatlan-nyilvantartas adatai, az 1/F/3. alatt csatolt tarsashazi alapitdé okirat,
valamint 1/F/4. alatt csatolt alaprajzon feltlintettet adatok, de az alperesek altal
feladott hirdetés szbvege is ugyancsak azt tamasztjak ala, hogy a 95 m? csak az
Oroklakas terllete, vagyis nem foglalja magaban a teraszt. A perbeli 6roklakas
tulajdoni lap masolatanak I/1. pontja szerint a lakas teriilete 95 m?, ami all egy
egeész, valamint 3 félszobabdl. Ugyancsak az I/1. pont alatt, de kulon bejegyzésként
szerepel a lakashoz az alapitd okirat szerint hozzatartozé mellékhelyiségek és a 21
m? alapterilet( terasz. A tarsashazi alapitd okirat Ill. 2. pontja pedig az adasvétel
szerzbdéssel azonos modon rogziti a lakas méreteit.

Az el6z6ekbdl az kovetkezik, hogy a felperesek adasvételi szandéka egy 95 m?-es
lakas és azon felll tovabbi 21 m? teriletli terasz tulajdonjoganak megszerzésére
iranyult. Az 1/F/4. alatti alaprajz, melyet a lll.r. alperes édesapja adott at a
felpereseknek az adasvételi szerz6dés megkdtése elbtt, kétséget kizardan
bizonyitja, hogy a lakas alapteriletét az alperesek is a terasz terllete nélkul
hataroztak meg 95,6 m2-ben. Az alaprajzon 1-8. szam alatt feltlintettet helyiségek
mellé - a lll.r. alperes édesapja altal - kézzel irt méretek ugyanis egyuttesen kiadjak
a 95,6 m?-t. Ebbdl pedig az kovetkezik, hogy a kilon, 9. sorszam alatt megjelolt
terasz terlletét a 95,6 m? nem foglalja magaba.

Az alperesek szerint az els6foku birosag nem indokolta meg, miért teljesitettek
hibasan, mert az els6foku birésag nem jeldlte meg a lakas tényleges méretét. Ezzel
O0sszefuggésben az elséfoku birésag nem tett eleget indoklasi kotelezettségének a
marasztalasi 6sszeg tekintetében sem, nem deril ki ugyanis, hogy miért éppen
6.300.000 Ft medfizetésére kotelezte az alpereseket.

Az alperesek hivatkozasa téves, ugyanis figyelmen kivil hagytak, hogy az els6foku
birosdg a perbeli lakas tényleges méreteinek és forgalmi értékének
meghatarozasakor a perben kirendelt szakérté véleményét fogadta el (itélet 6., 7.
oldal). A perbeli szakértd véleménye szerint (szakvélemény 4. oldal) pedig a lakas
belsé helyiségeinek egylittes alapterilete 88,72 m?, ha figyelembe vessziik a 20,76
m2-es terasz alapteriiletének 50 %-at. Ebbdl pedig az kovetkezik, hogy a lakas
alapterilete terasz nélkiil 78,34 m?. Helytalld a fellebbezés a tekintetben, hogy
ehhez hozza kell adni - a felperesek altal beépitett - gardrobok altal elfoglalt 3 m?-t,
mert azt a szakértd nem tudva, hogy mar a felperesek épitették be, nem vette
figyelembe a lakds méreteinek meghatarozasakor (20. sorszamu jegyz6konyv 8-9.
oldal). A lakas alapteriilete tehat 78,34 + 3,0, vagyis 81,34 m?2. A felperesek az
adasvételi szerzédésben 95 m? alaptertilet(i lakds tulajdonjoganak atruhazasara
vallaltak kotelezettséget, ehhez képest 81,34 m? alapteriiletl lakast szolgaltattak. A
lakas alapterllete 13,66 m2rel (95,0-81,34 m?) kisebb a szerz6désben
meghatarozottnal, igy a felperesek hibasan teljesitettek.

Helytallo az els6foku birdsag megallapitasa a tekintetben is, hogy az alperesek nem
bizonyitottak, hogy a felperesek ismerték a lakas tényleges méreteit a
szerzbdéskotéskor. E korben hangsulyozza a masodfoku birosag, hogy a hibas
teljesités objektiv felelésség, ezért nincs szerepe a felek részérél esetleges fennalld



felréhatdsagnak. Onmagaban az a tény, hogy a felperesek az adasvételi szerzédés
megkotése elbtt tObbszor jartak a lakasban, illetve annak bizonyos helyiségeit
lemérték, nem bizonyitja, hogy ismerték a hibat. Az alperesek nem bizonyitottak,
hogy a felperesek olyan részletesen felmérték volna a lakast, amelybdl ismernitk
kellett volna a hibat, igy az alpereseknek a Ptk. 305/A. § (1) bekezdésére alapitott
védekezése eredményre nem vezetett.

A fentebb hivatkozott okiratok és a per egyéb adatai alapjan a masodfoku birésag is
szlkségtelennek tartotta a lakas alapteriilete vonatkozasaban tovabbi bizonyitas
lefolytatasat, igy a pénzintézet hitel biralata soran készult eértékbecsloi
szakvélemény beszerzéseét.

A masodfoku birdosag az elséfoku birdsag itéletét részben megvaltoztatta, mert a
lakds alapteriletéhez a fent kifejtettek szerint hozzdszamitotta a gardrobok
alaptertletét, igy a hiba mértékét 13,66 m2-re csokkent. A felperesek mar a
keresetlevelikben is helyes szamitasi modszerrel hataroztdk meg a lakas
négyzetméterre vetitett fajlagos arat, amikor a teljes vételarnak (45.500.000 Ft) a
garazs vételaraval (3.000.000 Ft) csOkkentett 6sszegét elosztattak a lakasnak - a
szerz6désben meghatarozott - alapteriiletével (95 m?). A fentieknek megfeleléen a
marasztalas teljes 6sszege 6.111.000 Ft-ra (13,66 m? x 447.368,-Ft/m?) csokkent és
annak megfizetésére az alpereseket tulajdoni hanyaduk aranyaban kotelezte a
masodfoku birosag.

Az alperesek fellebbezésiikben hivatkoztak arra, hogy a perbeli szakért6 a vételarat
realisnak talalta. Erre az alperesek alappal nem hivatkozhatnak, mert a felperesek a
keresetiket nem feltinben nagy értékkulonbségre {Ptk. 201. § (2) bekezdése},
hanem hibas teljesitésre alapitottak. A Ptk. 305. § (1) bekezdésében foglalt
kellékszavatossag pedig fuggetlen az artdl, az még akkor is fennall, ha a
szolgaltatas ara még hibasan is realis.

A masodfoku birdsag az els6foku birdsag itéletének a csatlakozé fellebbezéssel
tamadott részében Kkifejtett jogi okfejtéssel mindenben egyetért. Helytallo az
els6foku birésag érvelése a tekintetben, hogy az alperesek egyetemlegesen
marasztalasanak helye nincs, mert szolgaltatasuk a tulajdoni hanyaduk aranyaban
oszthatd {Ptk. 334. § (1) bekezdése}.

A fent kifejtettekre tekintettel a masodfoku birésag az els6foku birdsag itéletét a Pp.
253. § (2) bekezdése alapjan részben megvaltoztatta, a marasztalds 6sszegét és
annak kamatait a rendelkezd részben meghatarozott mértékre leszallitotta,
egyebekben az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Az alperesek fellebbezése 3 %-ban vezetett eredményre, ezért a masodfoku
birosag a Pp. 81. § (1) bekezdése alapjan az alpereseket, a Pp. 82. § (2) bekezdése
alapjan tulajdoni hanyaduk aranyaban koételezte a felperesek tUgyvédi dijat magaba
foglald6 masodfoku eljarasi koltség medfizetésére. Az Ugyvédi munkadij
meghatarozasakor a masodfoku birésag figyelemmel volt a jogi képvisel6 altal



kifejtett tevékenységre, a 32/2003.(VIII. 22.) IM rendeletre és arra, hogy az lgyvédi
dij altalanos forgalmi adoét is tartalmaz.

A felperesek csatlakozd fellebbezése eredménytelen volt, ezért a masodfoku
birdsag - utalassal az ltv. 59. § (1) bekezdésére - a Pp. 78. § (1) bekezdése
alapjan a felpereseket kotelezte az Itv. 39. § (3) bekezdés c) pontja és az Itv. 43. §
(4) bekezdése alapjan meghatarozott dsszegl csatlakoz6 fellebbezési illeték
medfizetésére.

Budapest, 2007. majus 4.

. Kovacs Laszlo s.k.

a tanacs elndke

Raczné dr. Gohér Angyalka s.k. . Pestovics llona s.k.
el6éado biro bird



