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A Févarosi ftélétdbla a Dr. Horicsanyi Laszlé Ugyvédi Iroda (ligyintézdé: dr.
Horicsényi Léaszld) &ltal képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek - a
Csetneki Ugyvédi Iroda (ligyintézd&: dr. Csetneki Attila ligyvéd) &altal képviselt
alperes neve (alperes cime) alperes ellen kdzigazgatdsi jogkdrben okozott kéar
megtéritése irdnt indult perében a Févarosi Torvényszék, 2014. november 7.
napjan meghozott 74.P.24.446/2013/31. széamu itélete ellen a felperes részérdl
32., és 33. sorszamon eldterjesztett fellebbezés folytadn meghozta a kovetkezd

itéletet

A Févarosi Itélétéabla az elsé8fokt birdsidg itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg 15 napon beliil az alperesnek 254.000
(kétszazotvennégyezer) forint masodfokt perkdltséget, és téritsen meg az
dllamnak kiloén felhivasra 2.500.000 (kétmillidé-otszazezer) forint feljegyzett
fellebbezési illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokoléas

A felperes végleges keresetében kérte, hogy a birdsdg kdtelezze az alperest
kdrtérités cimén 29.600.000 forint, valamint annak 2006. m&djus 3. napjatdl a
kifizetés napjaig jard tdrvényes mértékl kamatdnak megfizetésére. A felperes az
alperes karokozd magatartasat abban jeldlte meg, hogy a 2004. aprilis 20. és 21.
napjan megkotott és az alperes altal szerkesztett ingatlan adéasvételi
szerz&dések vonatkozdsdban az alperes nem teljesitette a tulajdoni lap
ellendrzési kotelezettségét, vagy tudomédsa ellenére rogzitett valdtlan adatokat
a szerzd&désekben, amellyel megszegte a kozjegyzdkrdl szd6ld 1991. évi XLI.
torvény (Ktv.) 3. §, 113. §, 120. § és 121. §-a&t. Az alperes magatartédsa miatt a
felperes 2004 és 2006 kozott nem tudta sem befejezni az dltala megkezdett
épitési beruhdzast, sem eladni a lakdingatlanokat, amelybdl kara keletkezett. A
felperes a lakdsok értékesitésének késdébbi idépontra tolddasdbdl eredd elmaradt
hasznat 25.000.000 forintban jeldlte meg. Kamatkiilonbodzetként 3.000.000 forint
O0sszegl karigényt érvényesitett arra hivatkozédssal, hogy a tulajdoni lapon
szerepld széljegyek miatt banki hitelt nem tudott felvenni, ezért magasabb
kamatozdst magadnkdlcsondkbdl kellett finansziroznia az épitési munkdlatokat. Az
ingatlan jogi helyzetének rendezésével kapcsolatban 800.000 forintos tugyvédi
koltsége meriilt fel. Emellett a felperes nem vagyoni karigényt is érvényesitett
800.000 forint Osszegben azzal, hogy az alperes magatartédsa sértette a felperes
becsiiletét, méltdsdgat és piaci szavahihetdségét.

Az alperes elsédlegesen a per megsziintetését, érdemben a kereset elutasitésat és
a felperes perkdltségben vald marasztaldsat kérte. Permegsziintetési kérelmét
arra alapozta, hogy a felperes kartéritési igénye egészen addig iddéeldéttinek
minésiil, amig a szerzddésszegéssel okozott kar megtéritése irdnti igényét a vele
szerz6dé féllel szemben nem érvényesitette. Az alperes elévilési kifogéast is
eléterjesztett, azzal az indokkal, hogy a felperes altal a ... Kdzjegyzdi
Kamardnak 2005. marcius 21. napjan irt levél alapjan a felperes a karigény



érvényesitéséhez szilkséges valamennyi informdcid birtokdban volt, amelyhez
képest elsd felszdlitdsat az alperes felé csak 201l-ben kiildte meg. Az alperes
emellett érdemben is vitatta a felperes ka&rtéritési kovetelését. Eldadta, hogy
az alperes jogszerlUen jart el az adédsvételi szerzd8dések szerkesztésekor, a Ktv.
175. § (2) bekezdése alapjan nem mindsiil jogi képviseldbnek, igy a széljegyek
alapjaul szolgdld okiratok megtekintésére a foldhivatalndl nem jogosult.
Eldadta, hogy nincs okozati &sszefiiggés a felperes altal hivatkozott karok és az
alperesi magatartas kozott, mivel a felperes kdrdt a B. Zs. altal beadott
fellebbezés, illetve az &ltala kezdeményezett blntetdeljdrds sordn elrendelt
blniigyi zarlat okozta. Vitatta tovadbbad a felperes &ltal &llitott ké&rok
bekdvetkeztét, és azok Osszegszerlségét is.

Az elséfoku birdsdg itéletében az alperesnek a per megsziintetésére iradnyuld
kérelmét, illetve a felperes keresetét egyarant elutasitotta, és marasztalta a
felperest az alperes perkdltségében. Indokolasdban kifejtette, hogy a kartérités
irdnti kovetelés idéeldbttisége fogalmilag kizart, ezért erre hivatkozéassal a per
megsziintetésének nem volt helye. A felperesi kereset érdemi elbirdlésa sorédn az
elséfokl birdsadg eldészdr az eléviilési kifogéads alapossagat vizsgalta. A felperesi
elbadés alapjan megdllapitotta, hogy a felperes a&ltal &llitott kar 2005. januéar
3. napjatdél 2007. szeptember 3. napjaig folyamatosan kovetkezett be. A PK 52.
szami allésfoglalédsra utalva kifejtette, hogy a kadrosodas és ezzel egyltt a
kdrtérités iranti kovetelés esedékessé valdsa, valamint érvényesithetd§sége mar
akkor bekovetkezik a kartéritési kovetelés egészére, amikor a magatartéas elsé
izben vezet a kar bekovetkeztéhez. Ettdl az iddponttdl kezddddéen az elévilési
hatdridé is megindul a karkovetelés egészére nézve. A felperes sajat eldadasara
tekintettel a kar 2005. januadr 3. napjatdl folyamatosan keletkezett, ezért az
eléviilési id& kezdete is ezzel a nappal azonos. Az alperes eléviilési kifogaséaval
szemben az eléviilés nyugvasdra hivatkozott, amellyel Osszefiiggésben a bizonyitas
a felperest terhelte. A felperes azonban nem tudta olyan konkrét koériilmény
fenndllédsat igazolni, amely ténylegesen és hibdjan kivil akaddlyozta a felperest
az igényérvényesitésben. A 17/F/7. alatt csatolt, a felperes &altal a

Kozjegyz6i Kamarédnak irt, 2005. marcius 21-én kelt levélbdl megdllapithatd, hogy
a felperes ebben az idépontban pontos informéacidkkal rendelkezett arrdl, hogy
kik kozott, mikor, milyen tartalommal jottek létre azok a szerzddések, amelyek
az ingatlan-nyilvantartdsi széljegyek alapjaul szolgadltak. Ebbd&l kdvetkezben az
elévilés nyugvasa nem volt megdllapithatéd, igy a felperes kovetelése sajat
tényelbadasara figyelemmel 2010 janudrjédban elévilt. Ehhez képest a felperes
csak 2011 janudrjdban kildott az alperesnek felszdlitd levelet. Az elsdfokl
birdésadg megjegyezte, hogy a felperesi kovetelés akkor is eléviilt volna a Ptk.
326. § (2) bekezdésére tekintettel, ha a felperes altal &llitott 2010. é&prilis
19. napjédig tartd nyugvéas bekdvetkezett volna. Az elséfoku birdsdg utalt arra
is, hogy a felperes keresete az okozati &sszefliggés hidnyaban is alaptalan
lenne, mivel a felperes &ltal &llitott vagyoni karokat eredményezd koriilmények
nem az alperesi magatartédssal allnak Osszefiiggésben.

Az elséfoku birdsdg itéletével szemben a felperes terjesztett eld fellebbezést,
amelyben elsddlegesen kérte az itélet megvaltoztatadsadt és az alperesnek a
keresettel egyezdé marasztaldsat, mig mésodlagosan kérte az elséfoku itélet
hatdlyon kivil helyezését és a felperes karigényének jogalapja kdrében kdzbensd
itélet hozataldt, mig az Osszegszerlség vonatkozasdban az elséfoku birdsag Uj
eljaréas lefolytatadsara és Uuj hatdrozat hozataldra torténd utasitésat. Eldadta,
hogy az elséfokl birdésdg a tényallast részben tévesen &llapitotta meg és annak
alapjén téves jogil kovetkeztetésre jutott, illetve részben nem tett eleget
indokoldsi kotelezettségének. Az elsé8fokl birdsdg figyelmen kiviil hagyta, hogy a
foldhivatali eljaréasban a beadvanyokat érkezési sorrendben kell elbirdlni,
amelybdl logikusan kovetkezik, hogy az alperes altal, neki felrdhatod
mulasztédssal készitett, joghatéds kivadltdsdra nem alkalmas adasvételi szerzddés
kapcsadn inditott peres eljaréds miatti széljegy volt az alapvetd akadélya annak,
hogy a felperes a beruhdzast folytatni, illetve a megépitett lakasokat kelld



id&ben értékesiteni tudja. Az elsbdfokl birdsadg tévesen hivatkozott a PK. 52.
szamu allasfoglalédsra, az ugyanis a perbeli esetre nem alkalmazhatéd. Az
dllésfoglalas olyan kartéritési igények esetére vonatkozik, ahol a karokozd
magatartéds és a kir bekdvetkezésének idépontja lényegében nem valik el
egyméstdl, illetve a kédr a jovében Ujra és UGjra visszatérd jelleggel bir. A
perbeli esetben azonban a felperes csak 2007. szeptember 3-4n keriilt abba a
helyzetbe, hogy mindazon kArelemeket, amelyek megtéritésére Jjogosult, teljes
korten megallapitsa. EbbSl kovetkezdbden az elséd&fokt birdsdg téves jogi
kovetkeztetésre jutott az elévilési i1idd kezdd iddpontjadnak meghatdrozasa és az
eléviilés bekovetkezése terén. Az elsé8fokl birdsdg a kar bekdvetkezésének
idépontjat a felperesi nyilatkozathoz kotdtte, a felperes azonban az elséfokt
birbésadg megdllapitésaval szemben a 2006. november 30-1 idépontot hatédrozta meg.
Tévesen foglalt &dllast az elséfoku birdsdg az elévilés nyugvasaval kapcsolatban
is. A birdésadgi gyakorlat szerint a jogosult a kdvetelését menthetd okbdl nem
tudja érvényesiteni mindaddig, amig a k&r Osszegérdl nem szerez tudoméast. A
felperes a kir teljes mértékét legkordbban csak 2007-ben ismerhette meg. 2005-
ben a felperesnek még nem keletkezett szamszerlsithetd kdra. Az elévilési idd
kezdetének ennél korédbbi iddépontban vald meghatidrozidsa szembe menne a Ptk. 355.
S (4) bekezdése szerinti teljes kartérités elvével. Tévesen 4dllapitotta meg az
elséfokl birdsdg azt, hogy a felperes kadrigénye az ok-okozati &sszefiiggés
hidnyédban sem lehet alapos. A felperes kdra az épitkezés befejezésének és a
lakasok értékesitésének elhtzbddéasédbdl eredt, amely mdgdtt az alperes altal
szerkesztett szerzddésekbdl eredd igényérvényesitések alltak, amelyek iddben
megeldézték a B. Zs. altal kezdeményezett biintetdeljarést.

Az alperes fellebbezési ellenkérelmében kérte az elséfoku itélet helybenhagyasat
és a felperes méasodfokt perkdltségben vald marasztaldsat. Allaspontja szerint az
elséfokl birdsdg megfeleld ténydlléds megdllapitédsa mellett helytalld
kovetkeztetésekkel utasitotta el a felperes keresetét. Eléviilési kifogédséat
fenntartva kiemelte, hogy a 2005. madjus 19. napjan kelt, a ... Kézjegyzdi Kamara
dltal a felperes részére kiildott levélbdl egyértelmlen kideriil, hogy a felperes
minden olyan okirattal, adattal és informacidval rendelkezett, amely az
igényérvényesitéséhez sziikséges lehetett. Ehhez képest nyilvanvaldan iratellenes
és valdtlan az a felperesi eldadés, hogy csak a bluntetdeljidrds jogerds
befejezését kovetden kerlilt abba a helyzetbe, hogy igényét érvényesitse. Az
alperes fenntartotta azon védekezését is, hogy a felperes kartéritési igénye az
alperessel szemben mindaddig idéeldtti, amig kovetelését a vele szerzdédd B. Zs.-
vel szemben nem érvényesiti. Eldadta, hogy a felperes keresete a jogellenesség
és felrbdhatdésdg hidnyaban sem alapos, a felperes ugyanis nem bizonyitotta, hogy
a szerz8dés megkotésének idépontjdban milyen bejegyzések, feljegyzések és
széljegyek voltak az ingatlan tulajdoni lapjan. Az alperes a szerzddések
megkdtésekor a szerzd6dd felek akaratadnak megfelelden, a vonatkozd jogszabalyok
megtartdsaval jart el. Az adéasvételi szerzddések kozokiratba foglaléadsakor
egyetlen megtagadasi ok sem &4llt fenn. A kézjegyzd emellett a Ktv. 175. § (2)
bekezdése alapjan jogi képviselet ellatédsdra nem jogosult, tehdt nem volt mdédja
meggyézédni a foldhivatalban a széljegyek mogdotti okiratok tartalmédrdl, ebben a
korben a tulajdoni lapra és a felek nyilatkozatédra volt kénytelen hagyatkozni. A
tulajdoni lap egyébként csak a kérelem visszavondsa iranti kérelem széljegyét
tartalmazza, amelybdl nem lehet kovetkeztetni a kdztes adasvételi szerzddés
felbontésanak tényére. Az ingatlan tulajdoni lapjan taldlhatd széljegyek nem
képezték jogi akaddlyat az adéasvételi szerzd8dések megkdtésének. Az alperes
kadrtéritési feleldsségének megdllapitédsdhoz a 3/2004. Polgari jogegységi
hatdrozat és a Ptk. 349. §-a alapjén az itélkezési gyakorlat szerint csak
kirivdan stlyos jogalkalmazadsi és jogértelmezési tévedés esetén keriilhetne sor,
ilyen azonban a perbeli esetben nem tértént. A felperes kara valdjdban a B. Zs.
dltal inditott bilintetdeljards miatti blniigyi zérlat koévetkezménye, amelybdl
kovetkezden a kar nincs okozati Osszefliggésben az alperes altal tanusitott
magatartdssal. Az alperes eldadta tovabba, hogy a felperes 4ltal megjeldlt kar
Osszegszerlsége is teljesen megalapozatlan, nem ismert, hogy a felperes mikor,



milyen feltjitédsi munkdlatokat kivant elvégezni, illetve mikor és kinek, milyen
6sszeg ellenében kivéanta értékesiteni az ingatlanokat. A k&r Osszegszerlségének
koérében a Ptk. 340. § (1) bekezdésére tekintettel értékelni kell a felperesi
magatartdst is, mivel maga a felperes sem Ugy jart el, ahogyan az az adott
helyzetben &ltalédban elvarhatd, és ezzel a kar bekodvetkezésében kdzrehatott.

A Févarosi ftélétdbla az elsé8fokt birdsadg kiegészitett itéletét teljes
terjedelemben vizsgalta felil, mert annak elsd fokon jogerdre emelkedett
rendelkezése nem volt [Pp. 228. § (4) bekezdés].

A Pp. 239. §-a folytédn alkalmazandd Pp. 158. § (1) bekezdése alapjén az
itéldétabla mindenekeldtt az alperes adltal hivatkozott permegsziintetési ok
targyadban foglalt 4llast. Az elséfoku birdsédg helytadlldan dontott
permegsziintetés iranti kérelem elutasitdsardl, az itéldétdbla ezért ebben korben
az elséfokt birdsdg helyes indokaira utal a Pp. 254. § (3) bekezdése alapjan.
Téves emellett az az alperesi alléaspont, hogy a felperesnek esetleges karigényét
eldszor a vele szerzddéses viszonyban 4116 B. Zs.-vel kellett volna
érvényesitenie. A felperes ugyanis B. Zs.-vel kézvetlenlil nem 4llt szerzddéses
jogviszonyban, tehdt a felperes B. Zs.-vel szemben csak a szerzdédésen kivil
okozott kar megtéritésére vonatkozd szabadlyok szerint léphetett volna fel.

A felperes fellebbezése alaptalan.

Az elséfokl birdésdg a tényadllast helyesen dllapitotta meg, az itéldétédbla az
érdemi doéntésével is egyetértett, annak jogi indokait azonban csak részben
osztotta, ezért azokat - a fellebbezésben foglaltakra is figyelemmel - az
aldbbiak szerint egésziti ki.

A felperes keresetének elbirdlédsa sordn a Ptk. 349. § (1) bekezdését és a 339. §
(1) bekezdését egylitt kellett alkalmazni. A felperes nem volt tUgyfél abban az
alperes altal lefolytatott kozjegyzdi eljaréasban, amelyre tekintettel a felperes
kdrigényt érvényesitett, ez azonban énmagdban nem zarta volna ki a felperesi
kereset alapossagat. A felperes a kédrigényt ugyanis nem iigyféli mindéségére,
hanem arra alapitotta, hogy az alperes &ltal a Ktv. 175. §-a szerint hivatalbdl
kezdeményezett ingatlan-nyilvéantartdsi eljarasban a felperesi tulajdonban &116
ingatlanra olyan széljegyek keriiltek, amelyek egyrészt az ingatlan
tehermentességét kétségessé tették, mésrészt B. Zs.-t tulajdonjogi
vadromanyosként jelenitették meg. A ... Kdzjegyzd&i Kamara 2005. méjus 19. napjén
kelt levele alidtémasztja, hogy az alperes figyelmét elkeriilte a perbeli ingatlan
tulajdoni lapjan szerepld, a 2003. augusztus 12. napjan kelt adasvételi
szerz8dés felbontdsédra vonatkozd utalds. Mindezen tények - a kartéritési
feleldésség egyéb konjunktiv feltételeinek fenndllédsa esetén - alkalmasak
lehetnek a karigény megalapozéséra.

Az elséfoku birdésédg ugyanakkor a Karia gyakorlatdra utalva helyesen indult ki
abbdél, hogy mindenekeldétt az alperes eléviilési kifogasardl kellett alléast
foglalni. Nem hagyhaté figyelmen kivil ugyanakkor, hogy amennyiben a karkotelmi
jogviszony a felek kozott nem jott létre, Ggy a Ptk. 324. § (1) bekezdése
alapjéan az eléviilés - kovetelés hidnydban - fel sem meriilhet. Az elsé8foku
birdésadg itélete annyiban ellentmonddsos, hogy egyszerre allapitotta meg a
kdrtérités iranti kovetelés elévilését és az okozati Osszefiiggés hianyédban a
kdrigény megalapozatlansdgadt. Az elévilés vizsgalata azt feltételezi, hogy a
kartéritési kovetelés létrejodtt, vagy annak létrejotte a rendelkezésre 4116
adatok alapjan legaldbbis nem zarhatd ki.

A felperes keresetében meghatdrozott kar tobb elembdl tevéddott Ossze, igy azok
megalapozottsagat tételenként kellett vizsgalni. A felperes elmaradt haszon
cimén 25.000.000 forint megtéritését kérte arra hivatkozassal, hogy amennyiben a
lakasokat két évvel kordbban, mar 2004 oktdberében értékesiti, akkor a vételar



befektetésével ilyen Osszegl haszonra tehetett volna szert. Tény azonban, hogy
2004. oktdéber 20. napjén a lakésok még nem késziiltek el, és - a téarsashéaz
megalakuldsa eldétt - 6ndlld helyrajzi szadmmal sem rendelkeztek.

A végleges hasznédlatbavételi engedély 2006. oktdber 16. napjédn emelkedett
jogerdére, mig az ingatlan térsashédzi alapitd okirata 2006. szeptember 27. napjan
kelt. Az el nem készilt és 6ndlld helyrajzi szédmmal nem rendelkezd lakdsokat
2004. évben nem lehetett volna a 2008. évi adllapotnak megfeleld &rakon
értékesiteni, ilyen alapon tehdt a felperesnek elmaradt haszna sem lehet. Az
itéldétabla ezért ebben a kdrben a felperes keresetét a kar bekdvetkezésének
hidnyéban utasitotta el.

A felperes altal elbdadott tovabbi két vagyoni kartétel ehhez képest ellentétes
tényelbdadason alapul, ugyanakkor nem zarhatdé ki annak lehetdsége, hogy akar a
kamatkiilénbdzet, akdr az ingatlan-nyilvéantartdsi eljarédsban felmerilt ugyvédi
munkadij folytdn a felperes kart szenvedett. E kdltségek azonban 2006. évben
meriiltek fel, és a felperes a jelen pert megeldézden ezek érvényesitése irant az
alperessel szemben nem lépett fel. A felperes e két kartételt eldészdr a 2013.
oktbéber 14. napjan érkeztetett keresetkiterjesztésében jeldlte meg, az
alpereshez intézett, 2011. janudr 10. napjan kelt felszdélitd levélben (17/F/8.),
illetve 2013. 4prilis 8. napjéan kelt, a karigényt részletezd ilgyvédi levélben
sem hivatkozott ezekre a kdltségekre. Mindezek alapjén a felperes kdltségként
érvényesiteni kivant vagyoni kara elévilt, birdi Gton nem érvényesithetd, ezért
az elséfokt birdsdg ebben a kdrben helytdlld indokokkal utasitotta el a
felperesi keresetet.

A felperes nem vagyoni ki&r megtéritése irdnti igényét az elsdfokl birdsag
szintén annak eléviilése miatt utasitotta el. Az itéldétdbla ramutat, hogy a Ptk.
84. § (1) bekezdés e) pontja szerinti nem vagyoni ké&rtéritésnek személyiségi
jogl sérelmet okozd, személy elleni tédmadds esetén lehet helye. A felperes altal
megjeldlt alperesi kéarokozd magatartds, azaz a B. Zs. &ltal kotott adéasvételi
szerz8dések szerkesztése és ellenjegyzése ilyen, a felperes személye ellen
irdnyuld magatartésnak nem tekinthetd, ezért nem vagyoni kartérités alapjiul sem
szolgadlhat. A felperes nem vagyoni karigényét tehdt nem eléviilés, hanem ilyen
kdr okozasdra alkalmas jogellenes magatartds, azaz személyiségi jogi jogsértés
hidnydban kellett elutasitani.

Az itéldétébla a kifejtettekre figyelemmel az elséfoku birdsdg itéletét a Pp.
253. §-&nak (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

A felperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Pp. 78. § (1)
bekezdésére figyelemmel koteles az alperesnél felmeriilt masodfoku perkdltség
megfizetésére, amelynek Osszegét az itéldétédbla a 32/2003. (VIII. 22.) IM
rendelet 3. § (2) bekezdés b) pontja és (5) bekezdése alapjan &llapitotta meg. A
felperes koteles tovabbd a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése
alapjan a feljegyzett fellebbezési illetéket is megfizetni.

Budapest, 2015. oktdber 8.

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

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