Févarosi Itélétéabla
5.P£.21.206/2014/3.

A Févarosi Itélétédbla a Javor és Tarsai Ugyvédi Iroda (iigyintézé: dr. Javor Béla
ugyvéd) altal képviselt I.rendd felperes neve (I.rendd felperes cime) I. rendd
és II.rendl felperes neve (II.rendd felperes cime) II. rendd felperesnek - a
jogtanacsos altal képviselt alperes neve (alperes cime) alperes ellen kartérités
irdnt indult perében a Févarosi Torvényszék 2014. madjus 22. napjan meghozott
34.P.24.332/2012/26. szémi itélete ellen az alperes részérdl 27. és 29.
sorszamon eldéterjesztett fellebbezés folytadn meghozta a kovetkezd

itéletet

A F6varosi Itélétabla az elséSfokt birdsidg itéletének fellebbezéssel meg nem
tédmadott részét nem érinti, fellebbezett rendelkezését helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy fizessen meg 15 napon belil az I. és II. rendd
felpereseknek személyenként 50.000 (6tvenezer) forint masodfokd perkdltséget.

A le nem roéott 656.000 (hatszéazotvenhatezer) forint fellebbezési illetéket az
alperes illetékmentessége folytdn az &llam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokoldéas

A F&varosi Itélétabla az 5.Pf.20.445/2012/4. szami kdzbensé itéletével
megvaltoztatta az elséfokt birdsdg 34.P.25.879/2010/14. széma itéletét, és
megallapitotta, hogy az alperest kartéritési feleldsség terheli az I. és II.
rendl felpereseknél bekdvetkezett azért a karért, hogy az &ltaluk az alperestdl
1994. februdr 14-én megvasarolt .... szam alatti lakédst 2009 nyardn az ingatlan-
nyilvantartéasba bejegyzett tulajdonosoknak kiszolgaltattédk. Ezt meghaladdan az
elséfokl birdsdg itéletét hatdlyon kivil helyezte, és a kar Osszegszerilsége
korében az elséfoku birdsdgot a per tovabbi tadrgyaldsdra és Ujabb hatérozat
hozataldra utasitotta. Kotelezte az alperest, hogy fizessen meg 15 napon beliil a
felpereseknek személyenként 5000 forint masodfoku perkdltséget, egyebekben a
mésodfokl eljérds koltségét az I. és II. rendld felperesek javara személyenként
127.000 forintban, az alperes javara 100.000 forintban &llapitotta meg, tovabba
akként rendelkezett, hogy a le nem rétt csatlakozd fellebbezési illetéket az
dllam viseli.

A Karia a Pfv.VI.20.332/2013/5. szamua kdzbensd itéletével a jogerds kdzbensd
itéletet hatédlydban fenntartotta. Ramutatott arra, hogy a felperesek kédrigénye
nem Onmagaban abbdél eredt, hogy az ingatlant visszaszolgédltattdk a tarsashaznak,
hanem abbdél, hogy az alperes az ingatlan tulajdonjogat - bar erre
kotelezettséget vallalt - nem tudta atruhdzni rajuk és ezért a harmadik személy
tdrsashdz alappal léphetett fel veliik szemben a kévetelésével. Az, hogy a lakést
a felpereseknek az 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 369. § (3)
bekezdése szerint ki kellett szolgdltatni, csak a kovetkezménye volt az alperes
szerz&désszegd magatartédsédnak. A lakds adtaddsa nyitotta meg a felperesek
jogszavatossagbdl eredd karigényét az alperessel szemben, de a karigényik
vadltozatlanul az alperes &ltaluk hivatkozott jogellenes magatartéasédbdél eredt. A
felperesek jogszavatossagbdél eredd karigénye, vagyis az a helyzet, amikor a



tovébbiakban mdr nem lehetett esélyiik a lakds megszerzésére és megtartasara,
2009 nyarén kovetkezett be. A ki&r mértékének meghatdrozdsa soran figyelemmel
kell lenni arra, hogy a felperesek a valds piaci értékhez képest milyen &rat
fizettek ki a lakédsért és mennyi az &ket ténylegesen ért kir.

A felperesek végleges keresetiikben egymds kozott egyenld aranyban 9.801.000
forint ka&rtérités és ezen Osszeg utdn 2009. szeptember 1. napjatdl a kifizetés
napjaig jard, a Ptk. 301. § (1) bekezdése szerinti késedelmi kamat megfizetésére
kérték kodtelezni az alperest. Alldspontjuk szerint nincs jelenté8sége annak, hogy
1994-ben mennyiért vették meg a per targyat képezd lakadst. A kadruk a lakés
visszaaddskori forgalmi értéke, mert fliggetleniil attdl, hogy mennyiért
vasaroltédk, ezen a forgalmi értéken tudtdk volna értékesiteni.

Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitdsat kérte. Allaspontja szerint a
kdron szerzés tilalmidra tekintettel a felperesek nem keriilhetnek kedvezdébb
helyzetbe, mint amiben a karokozast megeldézdéen voltak. Nem bizonyitottdk, hogy
2009. évben tulajdonukban &llt volna a perbeli lakas, ezdltal a kir mértéke sem
bizonyitott. Az az érték, melyet a forgalmi értékbdél az adédsvételi szerzddés
megkotésekor meg sem fizettek, nem jelentkezhet utdbb karként, ezért a
felperesek &ltal is elismert 1.600.000 forint Osszegl szerzddéskotéskori
forgalmi érték és a csokkentett 137.998 forintos vételdr kiildnbdzete, azaz
1.462.000 forint levonandd a kartérités cimén eldterjesztett kdvetelésiik
Osszegébdl. Hivatkozott az alperes arra is, hogy a kar &sszegének
megdllapitdsanal az 1994. januadr 20-an kelt forgalmi értékbecslés
figyelembevételével kell eljarni, és az abban szerepld 1.452.000 forintot a
lakés 2009. évi forgalmi értékébdl le kell vonni. Az alperes fenntartotta
tovabbad azt az &llaspontjat is, miszerint a felperesek nem tettek eleget a
kdrenyhitési kotelezettségiiknek. A ka&r stlyosbodasat maguk idézték eld azzal,
hogy a tulajdonjoguk bejegyzésének elutasitésakor nem &lltak el a szerzddéstdl
és nem koveteltek kartéritést.

Az elséfoku birdsdg a per tovabbi targyaldsat kdovetd Gjabb itéletével kotelezte
az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felpereseknek - egymas koézt
egyenld aranyban - 9.800.000 forintot, és ezen 6sszeg utdn 2009. szeptember 1-
t8l a kifizetésig a késedelemmel érintett naptéari félévet megeldzd utolsd napon
érvényes jegybanki alapkamattal megegyezd mértékd kamatot. Kotelezte tovadbba az
alperest az I. rendd felperesnek 424.312 forint, a II. rendd felperesnek 436.213
forint egylittes elsd6- és mésodfokl eljardsi koltség, az allamnak pedig 12.000
forint 4llam 4ltal eldlegezett szakértdi dij megfizetésére. A keresetet ezt
meghaladdéan elutasitotta, egyebekben akként rendelkezett, hogy a le nem roétt
588.060 forint kereseti illetéket az &llam viseli. Az elsé8foku itélet
indokolasdban megédllapitotta, hogy az 1994-ben kotdtt adésvételi szerzddésben
foglaltak szerint a lakéds teljes vételdra 215.622 forint volt, de a
vételdrkedvezményre tekintettel a felperesek 137.998 forintot fizettek ki. A
jogerdés kozbensd itélet szerint karuk 2009 nyardn kovetkezett be. Vagyoni
kdrokozas esetén a kartéritésre koteles személynek olyan helyzetbe kell hoznia a
kdrosultat, amilyenben a kadrosodds eldétt volt, ezért az alperesnek olyan
helyzetet kell teremtenie, mintha szolgdltatédsa jogilag hidnytalan lett volna. A
jogerds itélet értelmében az alperes teljes kartéritési feleldsséggel tartozik a
felperesek bekdvetkezett kardért, igy nem volt helye sem a kereset teljes
elutasitéaséanak, sem pedig karmegosztasnak. Az e korben eldterjesztett alperesi
ellenkérelmet a birdésdg érdemben nem vizsgdlhatta. A kirendelt igazsagiigyi
ingatlanforgalmi szakértd aggdlytalan szakvéleménye alapjan azt lehetett
megadllapitani, hogy 2009 nyarédn, vagyis abban az iddépontban, amikor a
felpereseket a ka&r érte, a perbeli lakids forgalmi értéke 9.800.000 forint volt.
A 2005. évi forgalmi érték a per elddntése szempontjdbdl irrelevéns, ezért
sziikségtelen volt annak bizonyitésa.



Az alperes fellebbezésében az elsé6fokl itélet részbeni megvédltoztatédsaval a
felperesek keresetét 1.600.000 forint tdékét és annak a szerzddéskotés napjatdl a
tulajdonjog bejegyzési kérelem elutasitéasédnak napjaig, majd az igény birdséag
eldétt torténd érvényesitésének idépontjdtdl a kifizetésig jard kamatait
meghaladé részében elutasitani kérte. Allédspontja szerint az elsé8foka itélet
megalapozatlan, iratellenes és jogszabalysértd. A felperesek karigénye logikusan
csak az ingatlan szerzddéskotéskori értékének kamatokkal terhelten torténd
megfizetésére irdnyulhat. Az a tény, hogy a felperesek kdra 2009 nyarén
kovetkezett be, nem jelenti egyben azt is, hogy karokozas hidnydban lehetett
volna ingatlanuk. Karokozds hidnydban a felperesek 1994-ben szereztek volna
tulajdonjogot, amikor is a szerzddéskotéshez alapul szolgalt ingatlanforgalmi
szakértéi 4dllasfoglaléds szerint az ingatlan forgalmi értéke 1.600.000 forint
volt, melyet a perben a felperesek sem vitattak. A felperesek vagyonédban
bekdvetkezett értékcsokkenés az ingatlan ellenértékeként fizetett vételar. A
felperesek 1994-ben egy 1.600.000 forint értékd ingatlanhoz jutottak volna. Arra
nézve semmilyen bizonyiték vagy adat nem merilt fel az elsé6fokt eljards soran,
hogy ka&rokozdé magatartds hidnydban ezt kdvetden mi todrtént volna az ingatlannal,
vagyis a felperesek mekkora vagyoni eldényhdz jutottak volna. Az elsdfokl itélet
erre iranyuld bizonyiték hidnydban mégis akként &llapitotta meg a kadr mértékét,
mintha a felperesek ka&rokozd magatartds hidnydban is bizonyitottan 2009-ig
tulajdonosai lettek volna a perbeli ingatlannak. A felperesek sajat lakéssal
rendelkeztek, a perbeli ingatlanra lakhatédsi célzattal nem volt igénylik, semmi
sem bizonyitja tehdt, hogy az 2009-ben is tulajdonukban &llt volna, illetdleg,
hogy a ka&r mértéke az ingatlan 2009. évi forgalmi értékével egyezne.

Az I. és II. rendl felperesek fellebbezési ellenkérelmiikben az elséfokl itélet
helybenhagyaséat kérték, annak helyes indokai alapjéan.

A FSvarosi Itélétabla nem érintette az elsé8fokll itéletnek a felperesek meghaladd
keresetét elutasitd és az alperest 1.600.000 forint tdéke, valamint jarulékai
erejéig marasztald rendelkezését, mert az fellebbezés hidnydban jogerdre
emelkedett [Pp. 228. § (4) bekezdés].

Az alperes fellebbezése alaptalan.

Az elséfoku birdsdg a jogvita elddntése alapjaul szolgdld tényeket a
rendelkezésre 4116 bizonyitékok okszerl mérlegelésével helyesen allapitotta meg,
dontésével és annak indokaival az itéldtadbla egyetért, ezért az elsdfoku
itéletet a Pp. 254. § (3) bekezdése szerint indokai alapjan hagyja helyben,
melyeket megismételni nem kivén, csupdn a fellebbezésben foglaltakra tekintettel
megjegyzi a kovetkezdbket.

A felperesek kédra 2009 nyardn azaltal kovetkezett be, hogy az ingatlan-
nyilvantartéds szerinti tulajdonosnak kiszolgdltattdk a lakast. Az &ltaluk 1994-
ben kifizetett vételdr az 1/1 tulajdoni héanyad vételara volt, 2009-ben pedig ezt
az 1/1 tulajdoni hényadot kellett visszaadniuk. A tényleges k&ruk a lakés
visszaadaskori értékével azonos, hiszen ilyen értékd vagyoncsodkkenést szenvedtek
el. Igaz, hogy a vasarlaskor bérldéi kedvezményben részesiiltek, ezt azonban a
kdrokozasra tekintettel, a kdrokozd javara nem lehet téliik visszavonni. Az
adltaluk kotott szerzddés érvényes volt, ezért alapithattak a Ptk. 369. §-a
alapjan kartéritési igényt annak megszegésére. A kadrtérités az eldllas joga
mellett megilleti Sket. Az alperes feladata volt, hogy lebonyolitsa az eladott
lakds ingatlan-nyilvéantartédsi bejegyzését. Megallapithatd, hogy a lakésok
értékesitésekor olyan tartalmi adésvételi szerzdéddéseket kotott, melyek a
hdzfeligyeldi szolgdlati lakdssal kapcsolatban tartalmaztédk a tédrsashdzi alapitd
okirat médositadsdhoz vald hozzdjdruldst. Meg lett volna ezért a lehetdsége a
tulajdonjog megszerzésére.



A kbdzbensé itélettel jogerdsen elddlt a kartéritési feleldsség jogalapja. Nem
lehet ezért visszatérni a kozbensd itéletet kovetd eljarédsban a jogalap Gjabb
tadrgyalédsara és elbirdlasara.

A FSvarosi Itélétéabla mindezekre tekintettel az elsSfok( birdsidg itéletét a Pp.
253. § (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

Az alperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Pp. 78. § (1) bekezdése
alapjén kdteles megfizetni a felperesek jogi képviselettel felmeriilt mésodfokl
perkoltségét, melynek Osszegét az itéldétadbla a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet
3. § (5) és (6) bekezdése alapjéan az lUgyvédi tevékenység munkaigényére
figyelemmel &llapitotta meg. Az alperes illetékmentessége folytdn le nem roétt
fellebbezési illeték viselésérdl az 1990. évi XCIII. torvény 4. § (1) bekezdése
és a 74. § (3) bekezdése folytan alkalmazandd 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 14.
§-a alapjéan rendelkezett.

Budapest, 2015. februar 10.

Czukorné dr. Farsang Judit s.k.
a tanécs elndke

Dr. Magosi Szilvia s.k. Dr. Benedek Szabolcs s.k.
eldadd bird bird
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