Févarosi [tél6tabla
14.Gf.40.629/2014/7/111.

A Févarosi tél6tabla a Kalman és Kalman Ugyvédi Iroda altal képviselt felperesnek a Balintfy és
Tarsai Ugyvédi Iroda altal képviselt alperes ellen jogszavatossagi igény irant inditott perében,
amely perbe az alperes pernyertességének eldmozditasa érdekében a Bajcsi Ugyvédi Iroda 4ltal
képviselt ... beavatkozott, a Budapest Kornyéki Torvényszék 2014. julius 15-én  kelt
5.G.40.163/2010/108. szamu - 2014. szeptember 8-an az 5.G.40.163/2010/112. szamu végzéssel
kijavitott - itélete ellen az alperes altal benyujtott fellebbezés folytan indult mésodfoku eljarasban
meghozta az alabbi

itéletet:

A Fovarosi [télotabla az els6fokli birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti,
fellebbezéssel tamadott rendelkezései koziil a perkoltségre vonatkozo rendelkezését megvaltoztatja,
és a felperes 4ltal az alperesnek fizetendé 533.000,- (Otszazharmincharomezer) Ft perkoltség
Osszegét 2.360.821,- (Kettémillio-haromszazhatvanezer-nyolcszdzhuszonegy) Ft-ra felemeli;
egyebekben az elséfoku birosag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 300.000,- (Haromszazezer) Ft
+ afa masodfoku ligyvédi munkadijat.
Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az els6foku birosag altal megallapitott, a fellebbezés elbirdldsa szempontjabol iranyado tényallas

szerint az alperesi beavatkozd tulajdonaban allt a Sz....eeeeee ... /2. hrsz.-on ,kivett lizem"
megjeldléssel nyilvantartott, természetben 8000 Sz............ , « Ut 92. szdm alatti, 18.809 m2
alapteriiletli ingatlan (a tovabbiakban: perbeli ingatlan).

1999. februdr 26-an a K.. Rt. mint beruhazd, valamint az alperesi beavatkozo6 és a Sz..... Kft. mint
ingatlan tulajdonosok kozott irasbeli megallapodas jott 1étre, az orszagos 8-as fokozlekedési itvonal
székesfehérvari 1850 km szelvényében (Sz............ , .. ut) korforgalmi kozati csomdpont

kialakitasara a beruhdzo koltségén. A csomodponti kialakitds érintette az alperesi beavatkozé
tulajdonat képezd perbeli ingatlant, annak utcafronti keritésen kiviili részét. Az ingatlan tulajdonos
felek vallaltak a korforgalmi csomdpont kialakitdsa utdn az ingatlanuk ellatasat biztositd utszakasz
fenntartasat, karbantartasat, a kozforgalmi funkciénak megfeleld lizemeltetését sajat koltségiikon.
Kikototték, hogy a késdbbiekben donthetnek a bekotd utszakasz tulajdonjoganak atadédsardl is az
Oonkormanyzat részére, tovabba azt is, hogy megallapodasuk valtozatlan tartalommal terheli, illetve
jogositja a jogutodokat.

A korforgalom kialakitasra kertilt, jogerds ataddsa azonban nem tortént meg.

A perbeli ingatlan koriilkeritett, keritése nem a telekhataron all. A keritésen kiviili teriilet 2.020 m2



nagysagu, amibdl 719 m2 nagysagu rész szolgalja a korforgalmi utszakasz céljat, abbol 654 m2 a
korforgalom altal ténylegesen elfoglalt teriilet, kb. 50 cm széles az ingatlan keritése mellett hizodo
zOldsav.

2006. november 10-én a felperes mint vevd és az alperes mint eladd kozott ingatlan adasvételi
el0szerz0dés jott 1étre a perbeli ingatlanra, ami az eldszerz6dés megkotésekor még az alperesi
beavatkoz6é  tulajdondban  4allt.  Megallapodtak, hogy az alperes tulajdonjogénak
ingatlan-nyilvantartasba valé bejegyzését kovetd harom napos hataridon beliil végleges adasvételi
szerzOdést kotnek.

Az alperes a 2006. december 15-én kelt adasvételi szerzddéssel vasarolta meg az ingatlant az
alperesi beavatkozotol.

A peres felek 2007. januar 16-an aléirtdk a végleges adasvételi szerzddést, amelynek értelmében a
felperes megvasarolta az alperestdl a perbeli ingatlant, 588.000.000,- Ft vételar ellenében, amelybdl
150.000.000,- Ft-ot hataroztak meg a telekre, 340.000.000,- Ft-ot pedig a felépitményre.

Az alperes 2007. februar 21-én Iépett az ingatlan birtokdba, az alperesi beavatkozdval kotott
adasvételi szerzodés alapjan. A kozottiik készilt atadas-atvételi jegyzokonyv tartalmazta, hogy az
ingatlanbol eltdvolitasra keriilt a kazanberendezés, a flitési €s hasznalati melegvizrendszer teljes
kazanhéazi része, a flitési halozathoz csatlakozo csovek (szakszerltleniil), tovabba hogy az
elektromos vezetékek nem keriiltek kikotésre, az épiilet fiitése nem biztositott, a rendszer épségét
veszélyezteti, hogy a fiitési és vizvezetékrendszerbdl nem keriilt leengedésre a viz. Az alperes
kijelentette, hogy nem kivan szavatossagi igényt €rvényesiteni az alperesi beavatkozdval mint
eladdval szemben.

A peres felek kozti adasvételi szerzodés alapjan az alperes 2007. mdajus 2-4n adta a felperes
birtokaba az ingatlant, amelyrdl atadéas-atvételi jegyzOkonyv késziilt. Rogzitették, hogy az ingatlan
kiiiritett, a varrodai technoldgia részét képezé kazan eltavolitasra keriilt, a felperes az ingatlant
megtekintette, megismert allapotban veszi at, amellyel kapcsolatban szavatossagi igényt nem
tamaszt.

Az alperes a perbeli ingatlan fiitésének hianya miatt szavatossagi igényt érvényesitett az alperesi
beavatkozdval szemben. A Fejér Megyei Birosag a 2009. aprilis 15-én kelt 15.G.40.063/2007/37.
szamu itéletével kotelezte az alperesi beavatkozot, hogy fizessen meg az alperesnek 1.301.885,- Ft
tokét és annak 2007. februar 21-t6l jard késedelmi kamatat, valamint a perkoltséget.

A felperes mint megrendeld és a P... K... Kft. mint tervez6 kozott 2007. szeptember 3-an tervezoi
szerzOdés, 2007. oktober 10-én vallalkozasi szerzddés jott létre a perbeli ingatlan kazanhéz
épiiletgépészeti és elektromos tervezési munkai, illetve az épiiletgépészeti és elektromos munkak, a
kazénhaz rekonstrukciojanak elvégzésére, 21.764.756,- Ft + afa dij ellenében.

A 2008. junius 30-an kelt levélben a felperes felhivta az alperest a tervezési munkabol 990.000,- Ft,
a kivitelezési munkalatok vonatkozasadban 26.117.707,- Ft megfizetésére, az alperes hibas teljesitése
alapjan, a kazanberendezés, a kazanhaz ¢s kapcsolddo részei tekintetében.

Az alperes a 2008. julius 25-én kelt valaszlevelében vitatta a felperes kovetelését, a 2007. méjus 2-i
birtokba 1épés koriilményei miatt.

A felperes 2009 nyaran adott megbizast a perbeli ingatlan felmérési vazrajzanak elkészitésére,
foldmeéro részérdl.

A felperes 2009. oktober 15-én bejelentette az alperesnek, hogy a foldmérési vazrajz szerint a
perbeli ingatlannak az ingatlan-nyilvantartasban szerepld 18.809 m2 alapteriilete eltér a valos
telekhatarok alapjan szamitott teriilettdl, az eltérés a Sz............ 8134/1. hrsz.-u kivett orszagos kozut
(8-as 1ut) ingatlannal szomszédos részén 715 m2, a 8141/3. hrsz.-u ingatlannal szomszédos részén
616 m2, a vasuti teriilettel szomszédos oldalon 721 m2. Allitotta, hogy az ingatlan tényleges teriilete
2.052 m2-rel kisebb az ingatlan-nyilvantartasban feltlintetett adattol, az eltérés az ingatlanteriilet
10,91 %-a, amelyrél a foldmérési vazrajz alapjan szerzett tudomast. Bejelentette arleszallitasi
igényét az alperes felé, az ingatlan vételarabol a teriileteltérésnek megfeleld 6sszegben.



A korforgalom altal igénybe vett teriilet csokkenti - 1.080 m2-rel - a perbeli ingatlan beépithetdségét
is, ami értékcsokkenéssel jar.

A felperes és a K.. Rt. kozott a korforgalommal érintett teriiletrész megvételére folytatott
targyalasok nem vezettek eredményre, a felperes nem fogadta el a teriilet ellenértékeként felajanlott
3.200.000,- Ft/m2 6sszeget.

A felperes a 2009. aprilis 20-an kezdeményezett fizetési meghagyasos eljarasbol perré alakult
eljarasban, az elséfoku eljarasban tobbszor modositott keresetében egyrészt 27.107.707,- Ft és az
utan 2007. majus 2-t6l kezdddden a Ptk. 301/A. §-a szerinti kamat megfizetésében kérte az alperes
marasztalasat, a 2006. november 10-i adasvételi szerzddés alperesi hibas teljesitése miatt, a
kazanhaz és kapcsolodo részei, a fiitési €s hasznalati melegviz tekintetében, elsddlegesen a Ptk. 306.
§ (3) bekezdése alapjan, masodlagosan kartérités jogcimén.

Kérte tovabba az alperes marasztalasat 15.281.000,- Ft és az utan 2007. majus 2-t6]1 kezdédden a
Ptk. 301/A. §-a szerinti késedelmi kamat megfizetésében, elsdédlegesen a Ptk. 370. § (3) bekezdése
alapjan jogszavatossag miatt vételarcsokkentés, masodlagosan a Ptk. 306. § (2) bekezdése szerint
kellékszavatossag miatt arleszallitas jogcimén.

Misodik kereseti kérelme tekintetében arra hivatkozott, hogy a perbeli ingatlannak a 8. szamu tutrol
induld korforgalom 4altal igénybe vett 719 m2 terilileti részét nem tudja birtokba venni
tulajdonosként, a teriiletrészt mas személyek hasznaljak. Az alperes ebben a korben hibasan
teljesitette az adasvételi szerzddést, a 18.809 m2 nyilvantartott teriiletnagysdgu ingatlan nem
tekinthetd tehermentesnek. Az alperes koteles megfizetni a teher atvallalasa fejében, illetve
masodsorban kellékszavatossag jogcimén a vételar megfeleld részét.

Az alperes az ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte.

Egyrészt eléviilési kifogassal €lt, masrészt a szerzodésszert teljesitésére hivatkozott.

Eldadta, hogy az ingatlan birtokba adéasakor késziilt atadas-atvételi jegyzOkonyv tartalmazta az
ingatlan kitiritésének tényét a szerzédésnek megfelelden, tovabba hogy a varrodai technologia részét
képezd - szakértdk altal temperdlo fiitésre alkalmatlannak mindsitett - kazan is eltavolitasra kertilt.
A felperes nyilatkozott a jegyzokonyv tanusaga szerint, hogy az ingatlant megtekintett, megismert
allapotban veszi at, amellyel kapcsolatban nem kivant szavatossagi igényt timasztani.

Arra is hivatkozott a Ptk. 306. § (3) bekezdése alapjan, hogy a felperes sem hatarid6 tlizésével, sem
anélkiil nem hivta fel az alperest a kazan és a flités hidnyanak kijavitasara a 2008. janius 30-i levele
elott, amelyben mar tényként kozolte a munkdk elvégzését. Az elsé kereseti kérelem
Osszegszeriiségével szemben hivatkozott a Fejér Megyei Birdsag 15.G.40.063/2007/37. szamu
itéletében megallapitott marasztaldsi dsszegre.

A masodik kereseti kérelem vonatkozasaban azt adta eld, hogy az ingatlan allapota az adasvételi
szerzOdést megelozd 10-15 év oOta fennall. A felperes megtekintett allapotban vasarolta meg az
ingatlant, amelyet szakértokkel felbecsiiltetett. Hangstlyozta, hogy a felperes tényleges és az
ingatlan-nyilvantartasba is bejegyzett tulajdonosa az ingatlannak, a kifogésolt teriiletrésznek is,
amellyel szemben a kikotott vételdr teriiletaranyos csokkentése azt jelentené, hogy az éltala nem
hasznalt ingatlanrészek kikeriilnek a tulajdonabol. Alldspontja szerint a Ptk. 370. § (3) bekezdésében
irt vételarcsokkentés nem azonos a felépitmény arat is magaban foglal6 ingatlan teljes vételaranak a
telekaranyos rész figyelembevételével torténd szazalékos csokkentésével.

Allitotta, hogy a kérforgalom megkozelithetobbé, értékesebbé teszi a perbeli ingatlant.

Tévesnek tartotta a felperes hivatkozasat az ingatlan rejtett hibajara, illetve a Ptk. 308/A. §-ara.
Allaspontja szerint mindkét kereseti igény vonatkozasdban a Ptk. 308. § (1) bekezdésében irt
eléviilési hatarid6 az irdnyado.

Az elséfoku birdsag a 2014. julius 15-én kelt 5.G.40.163/2010/108. szadmu - 2014. szeptember 8-an



a 112. sorszamu végzésével kijavitott - itéletében kotelezte az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen
meg a felperesnek 11.840.000,- Ft tokét €s annak 2007. majus 2. napjatol szamitott, a késedelemmel
érintett naptari félév elsd napjan érvényes jegybanki alapkamat 8 %-kal novelt mértékii kamatat,
egyebekben a keresetet elutasitotta. Kotelezte a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 15 napon
beliil 533.000,- Ft perkoltséget.

Hatarozatanak indokoldsa szerint arra figyelemmel taldlta alaptalannak a kellékszavatossagra
alapitott elsé kereseti kérelmet, mert a kazan eltdvolitasaval, a flités hianyaval a felperes tisztaban
volt a birtokba vétel idépontjaban, €s kijelentette a felek kozti atadas-atvételi jegyzokdnyvben, hogy
nem kivan szavatossagi igényt érvényesiteni emiatt. Megallapitotta tovabba, hogy a felperes a Ptk.
306. § (3) bekezdésében eldirt eljarasrend betartdsa nélkiil nem volt jogosult a hiba kijavitasara a
kotelezett helyett.

A jogszavatossagon alapuldé masodik kereseti kérelem tekintetében abbol indult ki a torvényszék,
hogy a perben kirendelt H. P. ¢és P. Gyné igazsagiigyi szakértok szakvéleménye szerint nem a
telekhataron all a perbeli ingatlan keritése, az alapteriiletb6l 2.200 m2 nagysagt rész keritésen kiviili
teriilet, amelynek egy részén gyalogosforgalom zajlott a birtokba adaskor, déli részén pedig a 8.
szamu ut korforgalmi utszakasza talalhato 50 cm-es véddsavval. Megallapitotta az elséfoku birosag,
hogy a felperes altal megvasarolt 18.809 m2 alapteriiletii ingatlanb6l a déli oldalon 719 m2
nagysagu rész kozteriileti feladatokat 1at el, az ott kialakitott, de ataddsra nem keriilt kozforgalmi
utszakasz a 8. szamu ut céljat szolgalja, amelyet tulajdonjoga ellenére a felperes nem tud
kizarolagosan hasznélni és birtokolni.

Hangsulyozta a torvényszék a tulajdoni lap altal tantsitott tényeket, a felperes kizardlagos tulajdonat
a teljes ingatlanon, annak bejegyzett terheiként banyaszolgalmi jogot, vizelvezetési szolgalmi jogot
¢és vezetékjogot. Az ingatlan-nyilvantartas nem tiinteti fel a perbeli ingatlannak a 8. szamu ttra
vonatkozo terhét, amelyr6l az alperes nem is adott tajékoztatast a felperesnek.

A Ptk. 370. § (1), (3) és (4) bekezdéseire hivatkozassal kifejtette az els6foku birosadg, hogy a
jogszavatossag - fiiggetleniil attol, hogy a vevd tulajdonszerzése akadélyba iitkdzik-e (Ptk. 369.9),
vagy tulajdonjoga korlatozott (Ptk. 370. §) - jo- vagy rosszhiszemiiségtol fiiggetleniil terheli az
eladot. A vevO szerzddésen alapuld jogszavatossagi igénye az altalanos kotelmi szabalyok szerint
évil el, ezért megalapozatlan volt az alperes eléviilési kifogasa a kellékszavatossag szabalyai
szerint.

Nem fogadta el a torvényszék az alperes érvelését, amelyet az ingatlan megtekintett allapotban valé
megvasarlasara alapitott. Megéllapitotta, hogy nem volt felismerhetd a felperes szamara, hogy nem
szerezhet korlatozasmentes tulajdonjogot, mivel az nem tint ki a tulajdoni lapbdl, amelynek
adataiban a felperes bizhatott. Az alperes amiatt sem mentesiilhetett a jogszavatossagi kotelezettsége
alol, hogy a felperes nem gy6z6dott meg egyéb moddon az ingatlant terheld, de az ingatlan-
nyilvantartasban nem szerepld esetleges terhekrol.

Az els6foka birosadg osztotta a felperes allaspontjat az ingatlan tehermentesitésének lehetetlen
voltaval kapcsolatban, és alaposnak taldlta a kereseti igényt a vételar megfeleld csokkentésére.
Rogzitette a perben beszerzett szakértdi vélemények alapjan, hogy az ingatlannak a 8. szamu 1t altal
elfoglalt 719 m2 nagysagl részét a felperes nem tudja hasznalni, de a teriiletrész a tulajdonaban all.
Figyelemmel arra, hogy a teriilet értékét a felperes maga nagyobb Osszegben jeldlte meg a K.. Zrt.-
vel folytatott targyalasai soran, az elséfoku birdsag mérlegeléssel, a szakértdk altal meghatarozott
Osszeg 50 %-aban, 3.440.000,- Ft-ban allapitotta meg a teriiletrész miatti értékcsokkenést, és annak
megfizetésére kotelezte az alperest, arleszallitds jogcimén. Utalt arra, hogy elfogadta a
szakvéleményt az 50 cm-es védosav megitélésével kapcsolatban, ami osztja az Utvonal sorsat, és
elfogadta P. Gyné szakértd megallapitasat a felépitményi rész tekintetében, a 8.400.000,- Ft-ban
meghatarozott értékcsokkenésre. A torvényszék ezért osszesen 11.840.000,- Ft-ban adott helyt a
keresetnek, a masodik kereseti kérelem korében.

Rogzitette végiil az itélet, hogy a késedelmi kamatrol a Ptk. 301/A. §-a szerint, a perkdltségrol a Pp.



81. §-a alapjan a pervesztesség-pernyertesség figyelembevételével dontott az els6fokt birdsag. A
felperes altal eldlegezett 478.300,- Ft szakértdi dijbol és 900.000,- Ft eljarasi illetékbdl - a felperes
pernyertességének aranyaban (%4) - 119.575,- Ft szakértoi dij és 225.000,- Ft illetek megfizetése
terhelte az alperest, koteles volt tovabba 772.000,- Ft ligyvédi munkadij megfizetésére. Az alperes
javara 1.650.000,- Ft iigyvédi munkadij volt megallapithat6. Mindezen tételek kiilonbozeteként
jelentkez6 6sszegrol rendelkezett a birdsag.

Az itélettel szemben az alperes nyujtott be fellebbezést, amelyben annak megvaltoztatasaval a
kereset elutasitasat kérte.

Eldadta, hogy az els6foku birosag tévesen allapitotta meg a tényallast és helytelen kovetkeztetésekre
jutott.

A beépithetdség csokkenése miatt meghatarozott 8.400.000,- Ft értékcsokkenés tekintetében
fenntartotta az els6foku eljarasban kifejtett aggalyait a szakvéleménnyel szemben, a 2014. junius
24-1 beadvanyaban foglaltak szerint. Kiemelte, hogy a szakvélemény alapjan nem allapithatdé meg
értékvesztés, a régi épiilet elbontasa, és 0j éplilet megépitésének hidnyaban. Ramutatott arra is, hogy
a szakértd szerint 2006-2007. évi épiiletszint-felhtuzassal 1.080 m2 lett volna beépithetd, azonban a
szakvéleményben jelzett nagyobb mértékli beépithetdség fel sem vetddott abban az idoben. Nincs
tényszerli adat arra, hogy a meglévé felépitményt a felperes lebontani, illetve nagyobb teriiletli
épiiletet kivant volna épiteni. Allitotta, hogy a felperes a korforgalom hianyaban nem kapott volna 6]
épitési engedélyt, illetve hogy 2007-ben az ingatlan-nyilvantartdsban szerepld 18.809 m?2
alapteriiletli ingatlan tulajdonjogat szerezte meg, ami jelenleg is fennall, amelyre az épitésiligyi
hat6sag beépitési korlatozas nélkiil adna épitési engedélyt, az ingatlan-nyilvantartasi adatok alapjan.
Allaspontja szerint elfogadhatatlan a felperes 4ltal hivatkozott teriiletcsdkkenés, és az is, hogy az
hatranyosan befolyasolta, befolyéasolhatta az épitési szandékot.

Arra is hivatkozott, hogy a perben beszerzett szakértdi vélemény megalapozatlan, ellentmondasos,
illetve a tényekkel is ellentétben all. A szakértd tévesen alkalmazta a fejlesztési célu,
maradvanyelvi értékbecslés modszerét, ami beépithetd fejlesztési telek, illetve épitési megvalodsitasi
szandék esetén iranyado, a bemutatott algoritmus alkalmazéasaval (a leghasznosabb funkcionalis
kialakitasnak megfelel6 méret, az ahhoz tartozé értékesitési ar, a megvalositashoz sziikséges épitési,
tervezési, lebonyolitasi, értékesitési, finanszirozasi koltségek, az elvarhato vételar, a befektetett sajat
erd, a piaci szegmensben elvarhaté hozam szambavételével). A fejlesztés valoszinlisitésével téves a
szakértd szamitasa az 1.080 m2 elméleti beépithetdségre vonatkozdan, tovabba a 109.100.000,- Ft
épitési koltség és az dnkényesen meghatdrozott 10 %-os haszonkulcs tekintetében is. A szakértd
nem vette szamitasba a beruhdzassal kapcsolatos valamennyi tervezési, lebonyolitasi, szakértdi,
iigyvédi és hatosagi dijat, a pénziigyi eréforrasok biztositasanak dijat, a sajat er6 meghatarozasat, a
hitelfelvétel mértékét és feltételét. Allitotta, hogy a helyesen kalkulalt beruhazasi 6sszeg meghaladta
volna az épitési koltségekbdl allo kiadasi tételt, a megvaldsitas Osszkoltsége a szakértd altal
megjelolt osszegnél 20 %-kal magasabb lett volna, profittartalom nélkiil. Allaspontja szerint
nyilvanvalovd teszi a felépitmény egységardnak kevesebb, mint 50 %-ban vald szakértdi
megallapitdsa azt is, hogy a ténylegesen nem tervezett fejlesztés nem valosithatdé meg piaci
szempontbol, azon haszon nem mutathat6 ki.

Kifejtette tovabba, hogy az elséfoku birdsdg altal figyelembe vett 719 m2 teriiletcsokkenéssel
szemben - dr. P. G. szakérté méréseken alapuld véleménye ¢€s a felek eldadasa szerint - 654 m2 a
korforgalom altal elfoglalt teriilet, amelynek nem része a zoldsav. A 65 m2 nagysagu teriiletre nem
allapithatd6 meg, hogy harmadik személy joga terheli. A 654 m2 alapulvételével szamitott
értékcsokkenés Osszege bruttdo 3.188.250,- Ft, a teher atvallalasanak ellenértéke a Ptk. 370. § (3)
bekezdése alapjan 2.656.875,- Ft, a hatalyos szabalyok szerint visszaigényelhetd afa miatt, amelyre
masodlagosan hivatkozott.

Fenntartotta a Ptk. 370. § (4) bekezdése alapjan, hogy nem illeti meg jogszavatossagra vonatkozé



igény a vevOt, ha tudnia kellett a szerzodés megkdtésekor, hogy a dolgon nem szerezhet
korlatozasmentes tulajdonjogot. A 2007. janudr 16-i adasvételi szerzddés és a 2007. majus 2-i
birtokbavétel alapjan hangsulyozta, hogy a felperes megtekintett allapotban vasarolta meg az
ingatlant, a vételt megel6zden a képviseldi megvizsgaltdk az ingatlant, amelyrél tobb hivatalos
értékbecslés is késziilt. A BH 2005/3. szamu eseti dontésre hivatkozassal megjegyezte, hogy a hiba
jogosult altali ismerete korébe tartozik az is, amennyiben kell6 gondossaggal eljarva szamitani
kellett a szolgaltatott dolog teljesitéskori allapotara.

A felperes ¢s a ... Management Kft. kozott 1étrejott megbizasi szerzddés alapjan arra is hivatkozott,
hogy a felperest6l és az altala megbizott szakcégtdl elvarhatd gondossdg elmulasztdsa nem
értékelhetd az alperes terhén. Nem igazolt, hogy a felperes nem ismerte teljes korlien az ingatlant a
teljesitéskor, illetve, hogy barmi akadalyozta az ingatlan felmérésében a 2007. majus 2-1 birtokba
vételt kdvetden 2009 nyaraig, illetve abban, hogy igényét az eléviilési idon belill érvényesitse.
Allaspontja szerint, tudnia kellett a felperesnek kelld gondossag tanusitasa esetén, hogy a tobb, mint
20 éve meglevd korforgalom érinti az altala megvasarolni kivant ingatlant. Fenntartotta, hogy a
korforgalom értéknoveld tényezo a perbeli ingatlan tekintetében.

Nyilatkozott eléviilési kifogasa fenntartasarol is.

Az els6foku birdsag altal megitélt perkoltség korében arra mutatott rd, hogy az eredeti, 91.256.155,-
Ft-ban megjelolt kereseti igény volt iranyadod a pernyertesség-pervesztesség meghatarozasakor, a Pp.
77. §-a és 81. §-a szerint.

A 2015. februar 26-1 méasodfoku targyalason 7/1. alatt csatolta a K..-Invest Kft. jogi képviseldjének a
2014. november 28-1 elektronikus levelét, a perbeli teriiletrész megvételével kapcsolatban.

A felperes a fellebbezési ellenkérelmében - annak tartalma szerint - az elséfoku itélet
helybenhagyasat kérte.

Eldadta, hogy az alperes tévesen értelmezi a beépithetdség, illetve annak csokkenése esetén az
értékcsokkenés fogalmat. Hangsulyozta, hogy csokkenti az ingatlan értékét, amennyiben a
tulajdonosnak kisebb ¢épiilet felépitésére van lehetOsége az ingatlanon. P. Gyné szakértd
egyértelmiien megallapitotta, hogy a korforgalom altal igénybe vett teriilet miatt csdkkent a perbeli
ingatlan beépithetdsége, ami értékcsokkenést okozott.

Utalt arra, hogy az ingatlan vételi szandékaval érdeklddd elképzelései miatt keriilt sor geodéziai
felmérésre, amely kimutatta a perbeli teriileteltérést.

A fellebbezésben foglalt érveléssel szemben, az épitésiigyi hatdosdg nem venné figyelembe a
korforgalom 4altal igénybe vett terliletet az épitési engedély kiadasakor, fiiggetleniil az
ingatlan-nyilvantartasi adatoktol, ami befolyasolja az épitési szandékot.

Allaspontja szerint, iratellenesen értelmezi az alperes a perbeli szakvéleményt, amelynek
megallapitdsai koherensek, teljes egészében értelmezenddek. A szakértd helyes modszerrel
hatarozta meg az értékcsokkenés mértékét, amelynek kivalasztasa a kompetenciajaba tartozott.
Réamutatott, hogy a szakértd egyértelmiien megallapitotta a teriileteltérés 719 m2 mértékét, amellyel
szemben a 654 m2-es adat a K..-Invest Kft. altal készitett telekalakitasi vazrajzon, valamint dr. P. G.
szakértéi véleményében szerepel, azonban ilyen teriiletli 6ndllo ingatlan nem létezik, a beruhazo
altal végrehajtani kivant telekalakitas soran alakult volna ki, amelyre nem kertilt sor. Megjegyezte,
hogy dr. P. G. szakérté nem mérte fel az ingatlan teriiletét. A perben kirendelt H. P. igazsagiigyi
szakértd vizsgalata mindsiilt hiteles mérésnek, aki mérésekkel alatdmasztottan megallapitotta az
ingatlan déli részén a korforgalom altal igénybe vett teriilet 719 m2 nagysagat. Szakvéleményének
1. és 2. szamu mellékletei tartalmaztdk a mérési vazlatot, a teriilletszamitasi listat. E szakértoi
vélemény nem mindsitette kiilon a zoldsavot, azt is olyan terliletnek tekintette, ami nem all a
felperes hasznalataban, hanem kozteriileti feladatokat lat el. A z6ldsav a korforgalmi Gt miatt alakult
ki, mivel nyomvonal jellegli épitmény esetén véddsav, biztonsagi dvezet kialakitasa kotelezd.
Ramutatott, hogy az alperes nem kérte 0j szakértd kirendelését az els6fokt eljarasban a Pp. 182. §



(3) bekezdése alapjan.

Fenntartotta, hogy a vevét nem terheli jogszabdlyi kotelezettség a megvasarolni kivant ingatlan
felmérésére, illetve hogy az ingatlan megtekintése nem jelent felmérést. Az alperes altal hivatkozott
megbizési szerz6dés sem tartalmazza a megbizott feladataként a megvasarolni kivant ingatlan
teriiletének felmérését. Utalt a Kuria 1/2012. (VI. 21.) PK véleményében kifejtettekre, és allitotta,
hogy nyilt hibanak az egyszeri észleléssel megallapithatd hibak mindsiilnek, amelybe nem tartozik
bele az ingatlan teriileteltérése.

Ramutatott az alperes €és a T.... Zrt. kozti 2006. december 15-1 adasvételi szerzédés 10. pontjara,
amely szerint az alperes felmért és megvizsgalt allapotban vasarolta meg az ingatlant, ezért fel
kellett ismernie a teriileteltérést.

Allaspontja szerint, helyes az elséfoku itélet rendelkezése a perkoltség korében is, ugyanis a kereseti
kérelem azon 6sszegét kell figyelembe venni a pervesztesség-pernyertesség tekintetében, amelyre a
felperes a keresetét leszallitotta és fenntartotta.

Az alperesi beavatkozo nem tett érdemi nyilatkozatot a masodfoku eljarasban.
Az alperes fellebbezése érdemben nem alapos, a perkoltségre vonatkozoan megalapozott.

A masodfoku birésag mindenek eldtt azt rogziti, hogy a jogorvoslati hataridé alatt benyujtott
fellebbezési kérelem, és az azzal kapcsolatos ellenkérelem korlatai kozott biralta feliil az elséfoka
itéletet a Pp. 235. § (1) bekezdése, 253. § (3) bekezdése, 249. § (1) bekezdése, 247. § (2) bekezdése
iranyad¢ alkalmazéséaval; nem vizsgalta a felperes keresetét elutasito itéleti rendelkezést.
Megallapitotta, hogy az els6fokt birdsag a tényallast részben hidnyosan allapitotta meg, de
érdemben helytdlldo dontéssel, megalapozott indokolassal allapitotta meg az alperes
jogszavatossagon alapulo helytallasi kotelezettségét a felperes felé.

A masodfoku birdsag kiegésziti a tényallast a felek kozti adasvételi szerzédésben rogzitett
adatokkal, tovabba a felperes megbizasara késziilt vazrajzzal kapcsolatos adatokkal az alabbiak
szerint.

A felperes mint vevo €s az alperes mint eladd kozott 2007. januar 16-an 1étrejott ingatlan adasvételi
szerzOdés 1/1. és 1/2. pontjai a kovetkezOk szerint tartalmaztak az adasvétel targyat képezo ingatlan

tulajdonsagait: az ingatlant az eladd alperes 1/1 aranyu tulajdonaként a Sz............ 1 Korzeti
Foldhivatal .../2. hrsz. alatt, ,kivett iizem" megjeloléssel tartja nyilvan, természetben 8000
N7 7 , «« U. 92. szam alatt talalhato, nagysaga 18.809 m2 az

ingatlan-nyilvantartas szerint, a rajta allo felépitmény alapteriilete 7.615 m2. Az ingatlan terheiként
az 1/4., 5. pontok széljegyen szerepld jelzélogjogot, illetve a tulajdoni lapra bejegyzett
banyaszolgalmi jogot, vizelvezetési szolgalmi jogot €s vezetékjogot nevesitettek.

A 2/3. pontban foglalt nyilatkozattal az alperes eladoként kijelentette, hogy az ingatlan - a
szerzOdésben meghatarozottakon tulmenden - per-, teher- és igénymentes, nem terhelik adok és
adok modjara behajthaté koztartozasok, koziizemi dijtartozédsok, ¢s mindezekért feltétlen
szavatossagot vallalt. A 2/4. pont szerint vallalta az alperes azt is, hogy a szerzddés aléirasat
kdvetden sem tesz olyan nyilatkozatot vagy cselekményt, amellyel veszélyeztetné, akadalyozna,
illetve korlatozna a felperes tehermentes tulajdonszerzését az ingatlanon.

A felperes megbizasara F. P. a G... Kft. részérdl 2009. augusztus 25-én készitett felmérési vazrajzot
a perbeli ingatlanrol, kimutatva a tertileteltérést az ingatlan telekhatara és a korforgalom vizsgalata
alapjan, amelyet a felperes a 2009. november 16-i irasbeli keresetvaltoztatdsahoz mellékelt.

Az igy kiegészitett tényéllas alapjan a Foévarosi [télétabla - a fellebbezési korlatokra tekintettel -
osztotta az elséfoku birdsag itéletének jogi indokolasat a jogszavatossagon alapulo kereseti igény



megalapozottsagaval, az alappal kovetelt vételarcsokkentéssel és a kovetelés eléviilésének hianyaval
kapcsolatban is.

A fellebbezéssel kapcsolatban a masodfokt birésag leszogezi a Ptk. 370. § (1)-(4) bekezdéseiben
foglalt rendelkezések alapjan, hogy a harmadik személyt megilletd jogok, amelyek a vevo
tulajdonjogat korlatozzak, lehetnek dologi jogi vagy kotelmi jogi jellegliek, illetve a tulajdonjogot -
annak barmely részelemét, a birtoklas, a hasznalat €s haszonszedés, illetve a rendelkezés jogat (Ptk.
98. §, 99. §, 112. §) - barmilyen mddon érintd jogosultsdgok, amelyek az eladd jogszavatossagi
kotelezettségébe tartoznak. Amennyiben nem keriil sor a Ptk. 370. § (1) és (2) bekezdésében irt
tehermentesitésre sem az eladd, sem a vevo részérdl, illetve amennyiben lehetetlen vagy aranytalan
koltségekkel jarna a tehermentesités, a vevot valasztas illeti meg a Ptk. 370. § (3) bekezdésében
irtak szerinti; donthet a szerzddéstol valo elallas és kartérités kovetelése mellett, de valaszthatja a
teher atvallalasa fejében a vételar megfeleld csokkentését is az eladdval szemben.

A felperest vevoként kizarolag abban az esetben nem illették volna meg a Ptk.-ban biztositott
jogszavatossagi igények, az alperessel 2007. janudr 16-an kotott adasvételi szerzédés alapjan,
amennyiben a szerzddéskotéskor tudott volna a korldtozdsmentes tulajdonszerzés akadalyarol, és az
alperes nem tett volna jotallasi nyilatkozatot a felperes korlatozdsmentes tulajdonszerzéséért a
perbeli szerz6dés 2/3. pontjaban (Ptk. 370. § (4) bekezdés).

Tényként volt megallapithatd a bizonyitasi eljaras eredménye alapjan, hogy az alperes nem
tajékoztatta a felperest az ingatlannak az ingatlan-nyilvantartasi adatoktol eltérd térmértékérdl,
amelyet a felperes szemrevételezéssel nem ismert és nem is ismerhetett fel a szerzédéskotéskor.
Aggalytalan H. P. szakértonek a 2012. junius 30-i szakvéleményben foglalt azon megallapitasa,
miszerint akkor keriil sor - akar vételkor, akar értékeléskor - ingatlan teriilethataranak miszeres
méréssel vald ellendrzésére, amennyiben ennek kiilon indoka van.

A felek kozotti jogiligyletben alkalmazott ,,megtekintett allapotban" valé vétel nem jelentette a
felperes részérdl a miiszeres méréssel kimutathatd teriileteltérés észlelését, az arrol vald tényszerii
tudomast. A megvasarolni kivant ingatlan keritésén kiviil kialakitott korforgalom ténye és
¢szlelésének lehetOsége sem azonos az ingatlan-nyilvantartasban szerepld adattol eltérd
teriiletnagysag felismerésével.

Egyéb, kétséget kizaro bizonyiték hianyaban tényként allapithatdo meg az is, hogy a felperes a 2009.
augusztus 25-¢én késziilt felmérési vazrajz alapjan szerzett tudomast a perbeli teriileteltérés tényérdl
¢s mértekérol.

A Févérosi [télétabla ramutat az elséfoku eljarasban lefolytatott bizonyitasi eljaras eredménye
alapjan, hogy a perben kirendelt H. P. ¢és P. Gyné igazsagiigyi szakértok mindegyike megéllapitotta
a perbeli ingatlan teriileteltérését a felperes altal hasznalhato rész tekintetében, tovabba azt is, hogy
mindez csokkenti az ingatlan forgalmi értékét, illetve hogy nem megoldhat6 az utszakasznak - sem a
korforgalomnak, sem a zoldsavnak - a perbeli ingatlanhoz vald csatoldsa, azaz a tehermentesités.
Megegyezett a szakértok véleménye abban is, hogy kiilon forgalmi értékcsdkkentd hatdsa van annak
a korilmények, hogy a teriilet mértékének csokkenésével megndtt az ingatlan tényleges
beépitettségének %-os aranya, csokkent az ingatlan 50%-ban limitalt beépithetésége, Sz............
Megyei Jogii Varos Onkormanyzatanak a 7/2004. (II. 24.) szamu kdzgyiilési rendeletében foglalt
eldiras alapjan, amelyet H. P. szakvéleménye mellékletként tartalmaz.

Az elsofoku birosdg a rendelkezésére allo bizonyitékok (okiratok, tantivallomasok, felmérési
vazrajz, szakértéi vélemények) okszeri mérlegelésével, helyesen allapitotta meg a felperes
korlatozott tulajdonszerzését a perbeli ingatlan tekintetében, amely miatt az alperest eladoként
jogszavatossagon alapuld helytallasi kotelezettség terhelte a felperes felé, a 2007. januar 16-i



adasvételi szerz6dés alapjan, a kialakult birdi gyakorlat szerint (BH 1995/415., Févarosi [télétabla
5.P£.20.104/2008/3., 3.Pf.21.857/2012/3.). A felperes megalapozottan kovetelte a 18.809 m2
alapteriileti ingatlan ellenében kikotott és megfizetett vételar megfeleld csokkentését az alperestol,
az eladd tehermentesitése hianyaban, illetve annak lehetetlensége miatt.

Az Gsszegszerliség tekintetében megallapitotta a FOvérosi [tél6tabla, hogy a felperes leszallitott
keresetét a vételar csokkentése korében alatdmasztotta a perben beszerzett aggalytalan szakértoi
vélemény, P. Gyné szakértd részérdl.

Kiegésziti az elséfoku itélet indokolasat P. Gyné igazsagiligyi szakértd vizsgalatanak vonatkozé
adataival és megallapitasaival.

A szakérté - H. P. szakvéleményével és a perbeli iratokkal, az adasvételi szerz6dés adataival
Osszhangban - abbdl indult ki, hogy a vételarként kikotott Gsszeg redlis volt, megfelelt a korabeli
forgalmi- és értékviszonyoknak, illetve hogy az ingatlan beépitettsége 5706,80 m2, ami az ingatlan-
nyilvantartds szerinti telekméret 30,34 %-a, a 719 m2-rel csokkentett (18.090 m2) tényleges
teleknagysagnak viszont a 31,55 %-a. A perbeli ingatlannak az elvileg beépithetd teriiletnagysaga
- az ingatlan-nyilvantartasi adatokhoz képest - 9.405 m2-rél 9.045 m2-re csokkent.

Egyértelmii, logikai ellentmondasoktol mentes és aggalytalan egyrészt az a szakértdi megallapitas,
ami a perbeli ingatlan telekteriiletének 719 m2 nagysagl eltérése miatt a kikotott vételar fajlagos
egységaranak meghatarozasaval szamitotta ki a vételarcsokkentés megfeleld Osszegét. Helyes és
aggalytalan tovabbd a szakérté moddszere és véleménye abban a korben is, ami a csokkent
beépithetéség tényén alapult. A szakértd szerint a 719 m2 nagysagu teriiletcsokkenés 360 m2-rel
csOkkentette az ingatlan beépithet0ségét, ami harom szintre szamolva 1.080 m2 teriiletveszteséget
jelent. Megalapozott és megfelelden indokolt az a szakértdi szamitas €s modszer is, ami a csokkent
beépithetdség miatti forgalmi értékcsokkenést egyrészt az €pitési beruhazas becsiilt koltségének
(10.910.000,- Ft), masfeldl az 1.080 m2 nagysagli beruhdzas eredményének a kikotott vételar
fajlagos értékével valé meghatarozasaval adta meg (57.888.000,- Ft, az elveszett haszon 2006. évre
meghatarozott 10 %-a 5.890.000,- Ft), a két Osszeg atlagaként 8.400.000,- Ft-ban, figyelemmel az
eladasi arban megtériilld beruhdzasi koltségre, az értékcsokkenés mogott allo elveszett haszon
tényére.

Helyesen, az irdnyad6 birdsagi gyakorlatnak is megfelelden jart el a szakértd az értékcsokkenés
meghatarozasanal a terlleteltérés, illetve az annak kovetkezményeként jelentkezd csokkent
beépithetdség miatt, amikor figyelembe vette a felek kozti adasvételi szerzodésben kikotott vételar
Osszegét, fajlagos egységar képzésével mind a telek, mind a felépitmény tekintetében.

Utal a masodfoka birosdg az irdnymutatd birosagi gyakorlat alapjan arra is, hogy a felperes
vételarcsokkentésre iranyulo jogszerl igényét nem érintette a korforgalommal érintett teriiletrészre
folytatott targyalasok eredménye a beruhazéval. Annak volt egyediil jelentdsége a perben, hogy a
felek kozti adasvételi szerzOdésben irtak ellenére - az abban kikotott vételarért - az alperes nem
korlatozasmentes tulajdonjogot ruhazott at a felperesre. A felperes a Ptk. 370. §-dban szabalyozott
igényérvényesitési rendnek megfeleléen valasztotta a teher atvallalasat ¢és az arleszallitast az
alperessel szemben. A kotelmi jogviszony kotelezettje nem hivatkozhat sikerrel a teher atvallalasa
utan, annak megsziinésére sem. A korlatozasmentes tulajdon atruhazasara vonatkozo kotelezettségét
nem teljesitd eladd nem mentesiilhet jogszavatossagi felelossége alol a vele szerz6do vevo felé,
amennyiben nem részEérdl tortént meg a tehermentesités (BH 2007/235).

Megalapozottan hivatkozott ugyanakkor az alperes a fellebbezésében arra, hogy a Pp. 81. § (1)
bekezdése alapjan a pernyertesség-pervesztesség aranyainak meghatarozasakor a legmagasabb
kereseti kovetelés volt az irdnyadd. A felperesnek az elséfoku eljarasban eldterjesztett
91.256.155,- Ft Osszegl kereseti kovetelése €és az els6foku itélet szerinti marasztalasi Osszeg



(11.840.000,- Ft) szembeallitasaval a felperes 13 %-o0s aranyl pernyertessége allapithaté meg, ezért
az altala eldlegezett 478.300,- Ft szakértéi dijbol és a 900.000,- Ft kereseti illetékbdl Osszesen
179.179,- Ft-ra tarthatott szamot az alperessel szemben. Az alperest pernyertességének aranyaban
2.000.000,- Ft + afa tigyvédi munkadjij illette meg a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. §-a alapjan.

Mindezekre tekintettel a Fovarosi [tél6tabla az elséfoka birdsag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése
szerint részben megvaltoztatta, és a felperes altal az alperesnek fizetendd perkoltség Osszegét
felemelte, egyebekben az els6foku birosag itéletét helybenhagyta.

Az alperes fellebbezése érdemben nem vezetett eredményre, ezért a masodfoku birdésag a Pp.  239.
§-a szerint alkalmazand6 Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kotelezte az alperest a felperes ligyvédi
munkadijbol allé mésodfoku koltsége megfizetésére, annak mértékét a 32/2003. (VIIL. 22.) IM
rendelet 3. § (5)-(6) bekezdései alapjan mérlegeléssel allapitotta meg.

Budapest, 2015. év februar ho 26. napjan

. Mika Agnes s.k.
a tanacs elnoke

. Gaspar Monika s.k. . Kurucz Zsuzséanna s.k.
eléado bird bird

A kiadmany hiteléiil:

birosagi tisztviseld



