Févarosi [télétabla
9.P1.20.473/2008/5.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi itélétabla a Jutasi és Tarsai Ugyvédi Iroda (ligyintézé: dr. Jutasi Gyorgy
ligyvéd) altal képviselt felperesnek - a Dr. Vagi Julianna Ugyvédi Iroda (dr. Vagi
Julianna (igyvéd) altal képviselt Budapest Févaros Xlll. Keriileti Onkormanyzata
(1139 Budapest, Béke tér 1.) alperes ellen szavatossagi jog érvényesitése irant
inditott perében a Foévarosi Birosag 2008. januar 30. napjan meghozott
9.G.40.001/2007/8. szamu itélete ellen a felperes 9. sorszamon elbterjesztett
fellebbezése folytan meghozta a kdvetkez6

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birosag itéletét részben megvaltoztatja, az alperes
viszontkeresetét elutasitja, és kotelezi az alperest, hogy fizessen meg a felperesnek
15 (tizenét) napon belil 5.492.187 (6tmillié-négyszazkilencvenkettbéezer-
szaznyolcvanhét) forintot és ennek 2004. majus 15. napjatol a kifizetésig jaro, az évi
koltségvetési torvényben irt mértékld kamatat.

A felperest a perkéltség és az eljarasi illeték megfizetése aldl mentesiti. Kbtelezi az
alperest, hogy fizessen meg a felperesnek egylttes els6-, masodfoku- és
felllvizsgalati eljarasi koltségként 1.991.600 (egymillio-kilencszazkilencvenegyezer-
hatszaz) forintot.

Ezt meghalad6an az els6foku birdsag itéletét helybenhagyija.

Az alperes altal le nem rott fellebbezési és felllvizsgalati eljarasi illeték az allamot
terheli.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas:



A megismételt eljarasban fenntartott keresetében a felperes 5.492.187 Ft vételar és
annak 2004. aprilis 29-t6l jar6 késedelmi kamata megfizetésére kérte kotelezni az
alperest (Ptk. 305. § (1) és (3) bekezdés, 306. § (1) bekezdés b) pont).

Az alperes a megismételt eljarasban fenntartott ellenkérelmében a kereset
elutasitasat kérte, egyben viszontkeresetet terjesztett el a fellilvizsgalati eljarasban
hatalyon kivil helyezett joger6s itélet alapjan teljesitett 7.367.727 Ft és annak 2006.
julius 1-t6l a kifizetés napjaig jaré késedelmi kamata megfizetése irant (Ptk. 361. §
(1) bekezdés).

Az elsbéfoku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta. Kotelezte a felperest, hogy
fizessen meg az alperesnek 15 napon belll 7.367.727 Ft-ot €s annak 2006. julius 1-
t6l a kifizetés napjaig jaro, az évi koltségvetési torvényben irt mértékli kamatat,
valamint 680.000 Ft perkoltséget, mig az allamnak kulén felhivasra 659.000 Ft
eljarasi illetéket.

itéletének indokolasaban régzitette, hogy a felek eléadasa, a perben csatolt okiratok
szerint meghatarozott tények alapjan, és a megismételt eljarasban kihallgatott tanu
vallomasat alapul véve allapitotta meg, hogy a peres felek kdzott |étrejott, a Pik.
365. § (1) bekezdésével nevesitett szerz6dés szerinti szolgaltatasat az alperes ugy
teljesitette, hogy a felperest bizonyitottan vele szemben a Ptk. 306. § (1) bekezdés
b) pontjaval biztositott jog a vételar egy részének visszakdvetelésére - a
felllvizsgalati birésag hatarozatabdl kovetkezéen - nem illeti meg.

Valé ténykeént allapitotta meg: a felek a szerzédésuk targyat ugy hataroztak meg,
hogy annak Iényeges tulajdonsagaként nevezték meg értelemszerlien az ingatlan
terlletének nagysagat, amit a négyzetméter szammal fejeztek ki. A felperes vételi
ajanlatabdl kitlinéen ez a piaci érték meghatarozasanal is viszonyitasi alap lehetett
az ajanlatot tevd részérdl. Az alperes a szolgaltatds teljesitését olyan
tulajdonsagoknak megfelel6 dologra vallalta, amiket az ingatlan-nyilvantartasbdl
eredben a szerz6dés maga is nevesitett. Az alperes teljesitett szolgaltatasa
azonban eltért a szerz6désben meghatarozott tulajdonsagoktol, kisebb alaptertletd
ingatlan tulajdonjogat ruhazta at a felperesre. A felllvizsgalati birosag utasitasara
folytatott targyalason kihallgatott tanu vallomasa alapjan tényként allapitotta meg azt
is, hogy a felperes tobb alkalommal tekinthette meg ugy az ingatlant, egy esetben
tobb napig tartdan, hogy ezzel az alperes mindent megtett azért, hogy a masik fél az
ingatlan minden tulajdonsagat megismerhesse. Az alperes ugyanakkor arrol maga
sem tudott, hogy lehet-e - és ha igen, milyen - eltérés a 160 m?-es
terliletnagysaghoz képest.

Az alperes az adasvételi szerzédés teljesitése soran ugy jart el, ahogy az elvarhato.
Nem titkolta azon ismeretbéli hianyat a masik fél elétt, ami a valés térmértékre
vonatkozott. Ezért foglalta szerz6désbe azt a jognyilatkozatat, mely szerint a
terlletmértékért szavatossagot nem vallalt. Az alperes minden - a masik fél altal
igénybe venni kivant - lehetbséget biztositott az adasvétel targyanak
megvizsgalasara. Az alperes az ingatlant egydsszegl vételarért hirdette meg, az
adasvételi szerz6désben sem négyzetmeéterre vetitett szorzészammal szamitottak ki
a vételar dsszegét. Az ajanlatokhoz képest aralku utan alakitottak ki a végleges



vételarat, a vételar 6sszegének szamitdsaban ugyanakkor nem az nyilvanult meg
bizonyitottan, hogy a felek barmelyike tudott volna az eltér6 négyzetméter szamrol.
Az a tény, hogy a felperes a piaci érték szadmitasdnak alapulvételével az
egyodsszegl vételarat négyzetméterre bontotta le, igy tartotta fenn ajanlatat, még
nem jelentheti azt, hogy az alperes a szerzddéskotéskor a négyzetmétert tekintette
volna az értékszamitas lényeges meghatarozdjanak. A kihallgatott tanu vallomasa
és a felperes torvényes képviseldjének elbadasa alapjan tényként azt allapithatta
meg, hogy a felperesnek kell6 gondossaggal eljarva szamitania kellett volna a
terllet nagysaganak eltérésére. Az alperes teljesitésének allitott hibajara
hivatkozassal - a felllvizsgalati birosag hatarozatabdl kovetkezGen - jogot
eredményesen nem érvényesithet, ezért keresetét az alperessel szemben
elutasitotta.

Miutdn a felperes a hatalyon kivil helyezett itéletre alapitva pénzintézet utjan az
elutasitott kdvetelés szerinti pénzésszeghez meégis hozzajutott, a pénz maganal
tartasara azonban polgari joga nincs, a pénzt jogalap nélkili birtokosként tartja
maganal, a pénz kiadasara koteles. A felperes a jogalap nélkili birtokos jellege
alapjan felel a pénz wutan szamithatd haszonért is, ami kamatfizetési
kotelezettségben nyilvanul meg. A kamat mértékét a szerz6déskotés idépontjaban
hatalyos Ptk. 301. § (1) bekezdése alapjan jogosult felszamitani az alperes. Ennek
megfeleléen marasztalta a felperest az alperes viszontkeresetében. A perkdltség és
az alperes személyes illetékmentessége folytan le nem roétt eljarasi illeték fizetéseérol
a Pp. 78. § (1) bekezdése és a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése
alapjan hatarozott.

Az itélet elleni fellebbezésében a felperes az itélet telies megvaltoztatasat és
keresetének teljesitése mellett a viszontkereset elutasitasat kérte.

A Legfels6bb Birdsag Polgari Kollégiumanak a hibas teljesités egyes jogértelmezési
kérdéseirdl szold vélemeényével kapcsolatban elséként arra utalt, hogy a perbeli
nagysagu ingatlannal a 12,5 %-nyi eltérés szabad szemmel nem észlelhetd, vagyis
semmiképpen sem tekintheté olyan ,nyilt hibanak”, melyet a felperes az ingatlan
atvizsgalasat kévetden kell6 gondossaggal felismerhetett volna. Ezt alatamasztja a
becsatolt alaprajz is, amelybdél kitlinik, hogy az ingatlan szabalytalan alaku,
szamtalan helyiséggel tagolt, és ez végképp lehetetlenné teszi mar az ingatlan
pontos teriletének a megbecslését is. A térmérték kaldnbségének a megismerése
csak ugy lehetséges, ha az ingatlant felmérik. Felvetddik tehat az a kérdés, hogy ez
a felmérés mennyire varhato el egy vevotél. Ezzel kapcsolatban mar a felllvizsgalati
ellenkérelmében is kifejtette azt a véleményét, hogy senkitdl sem varhat6é el az
ingatlan-nyilvantartasban feltlintetett adatok minden ok nélkili kétségbevonasa, az
ingatlan tertletének felmérése. Ez az adott helyzetben altalaban nem varhaté el egy
vevétél, a felperest tehat ennek elmaradasa miatt joghatrany nem érheti. Ugy tinik,
az elséfoku birésag tényként fogadta el, hogy az alperes tajékoztatta a felperest a
tényleges és az ingatlan-nyilvantartasban feltlintetett térmérték kozotti eltérés
lehetbségérél. A perben meghallgatott tanu vallomasanak ezzel kapcsolatos
allitdsat azonban a felperes ugyvezetdje egyértelmiien cafolta, emiatt pedig
egyaltalan nem tekinthetd bizonyitottnak az alperes allitasa, és ebben a korben a
bizonyitasi teher az alperesre harult.



A szerzddé6 feleket a szerz6dés megkdtése soran egyuttmiikddési kotelezettség
terheli. A megismételt targyalason az derlt ki az alperes altal el6adottakbdl, hogy a
térmérték esetleges eltérésére vonatkozd tajékoztatast lényeges kérdésnek
tekintette. Ebb6l kdvetkezGen az alperes akkor jart volna el az adott helyzetben
elvarhaté modon, ha ezt a figyelmeztetést irasba foglalja. Ehelyett azonban csak azt
rogzitette a szerz6désben, hogy a térmeértékért felelésséget nem vallal. Az alperes
tehat az, aki a tdjékoztatasi kotelezettségét nem megfeleléen teljesitette, és
minthogy jogellenesen jart el, erre jogot nem alapithat. Ezt a felel6sséget kizard
klauzulat nem lehet a térmérték eltérésének a lehetéségérdl valo tajékoztatasként
értékelni. Az adasvételi szerz6dés 6. pontjaban szerepl6 kitétel a Ptk. 314. § (2)
bekezdésébe (tkdzik, és ezért semmis. Az els6foku birdosadg allaspontjanak
elfogadasa végsd soron azt jelentené, hogy az alperes tulajdonképpen minden
jogkovetkezmény nélkil oly médon zarhatta ki a szavatossagi felelésségét, hogy az
ezzel jar6 hatranyt semmilyen elénnyel nem egyenlitette ki. Ez az értelmezés pedig
jogellenes, hiszen nem teszi lehetbvé a Ptk. 314. § (2) bekezdésében foglalt kogens
szabaly érvényeslilését.

Fellebbezési ellenkérelmében az alperes az elséfoku itélet helybenhagyasat kérte.
Allaspontja szerint az elséfoku birésag a megismételt eljarasban a feliilvizsgalati
bir6sag iranymutatasanak megfeleléen teljeskorien feltarta a tényallast, és ennek
alapjan hozta meg érdemben helyes dontését. A felperes szerint a térmérték
eltérését nem lehet nyilt hibanak mindésiteni. A Legfels6bb Birésag Polgari
Kollégiuma véleményének felperes altal idézett szovege azonban folytatodik, és
ennek szellemében a felperesnek az ingatlan-nyilvantartasban feltiintetett terilet
emlitésénél azt is figyelembe kéne vennie, hogy nemcsak az adasvételi szerzédés,
hanem az alperes képviseletében eljard tanu is felhivta a figyelmét az alaptertlet
eltérésének lehetdségeére. A felperesi érveléssel szemben altalaban az elado6tol sem
varhatd el, hogy négy alkalommal is lehetévé tegye a vevdnek az ingatlan
megtekintését. A felperes szamara biztositott tébbszéri megtekintési lehetdség
soran a felperes elmulasztotta, hogy kell6 korultekintéssel és gondossaggal
megvizsgalja a perbeli ingatlant, holott erre modja és alkalma lett volna. A felperes
fellebbezésében arra is hivatkozik, hogy az alperes nem tett eleget egyuttmikodési
kotelezettségének, ugyanakkor azt mar elismeri, a szerz6désben, vagyis irasban
rogzitésre keralt, hogy az alperes a térmértékért nem vallal felelésséget.
Nyomatékosan utalt arra, hogy a felllvizsgalati birdbsag megallapitdsa szerint a
bizonyitasi teher mindvégig a felperes oldalan volt, ehhez képest bizonyitani semmit
nem tudott, és kizarélag az alperesi bizonyitékokat cafolta érdemi alatamasztas
nélkul.

Az els6foku birdésag itéletének nem volt a Pp. 228. § (4) bekezdése szerint
fellebbezés hianyaban jogerére emelkedett rendelkezése, ezért az itéletet a
masodfoku birdsag egészében biralta felll.

A fellebbezés tulnyomo részében alapos.



Az els6foku birosag érdemi dontésével a masodfoku birdsag a kdvetkezé indokok
miatt nem értett egyet.

Az alperes az elséfoku birosag 2005. junius 7-én meghozott 9.G.40.696/2005/4.
szamu végzése alapjan elbterjesztett érdemi védekezésében harom koériimény
miatt kérte a kereset elutasitasat. Egyrészt arra hivatkozott, hogy az ingatlan-
nyilvantartas és a tarsashazi alapitd okirat adataiban bizva koététt szerzédést a
felperessel, ezek pedig 160 m? alapteriletiiként tlintették fel az ingatlant.
Masodikként hivatkozott arra, hogy a szerz6désnek nem volt sem tartalma, sem
lényegi szempontja a terilet nagysaga, ezt a tényt a szerz6dés kellékeként nem
hataroztdk meg. Harmadik okként adta el6, hogy szavatossagi felel6sségét a
szerzOGdés 6. pontjaban kizarta. Az alperes tehat a Pp. 139. § szerinti ellenkérelme
eléterjesztéserdl sz6l6 felhivasra ugyan irdsban benyujtotta érdemi védekezését, de
a védekezése alapjaul szolgaloé konkrét tényeket mar nem adta el6. Ugyanakkor 5.
sorszamu beadvanya mellékleteként négy okiratot csatolt, mégpedig a felperes
szavatossagi igényét elutasito, a hibas teljesités tényét tagado valaszat, a felperes
2004. marcius 9. napjan hozza érkezett ajanlatat, az dnkormanyzat képvisel6-
testlletének hatarozatardl készitett masolatot, és a felperes 2004. marcius 22-én
tett, vételar elfogadasardl sz6l6 nyilatkozatat.

Az alperes az elséfoku birdsag itélete elleni fellebbezésében is azt allitotta, hogy a
terllet nagysaganak meghatarozasa nem volt |ényeges tartalmi szempontja a
szerz6désnek, az alapitd okirat mellékletét képezd miszaki leirasban feltlintetett
adatok a valdésagnak megfelelnek, és fenntartotta azt a védekezését is, hogy az
alapterilet vonatkozasaban szavatossagi felel6sségét kizarta, ezért az adasvételi
szerz6désben rdgzitett és a tényleges allapot kdzotti esetlegesen fennalld eltérés
esetén sem allhat fenn szavatossagi felel6ssége.

A joger0s itélet elleni felllvizsgalati kérelmében hivatkozott arra, hogy szavatossagi
feleléssége kizardsanak megfelel6 ellentételezését adta, amikor a korabban
megjeldlt vételarat kb. 4.000.000 Ft-tal leszallitotta, és ekkor allitotta el6sz6r azt is,
hogy a felperes azoknak a nyilt hibaknak az ismeretében kotdtte meg vele a
szerzbdést, amelyeket kell6 gondossag mellett felismerhetett.

Az alperes a megismételt eljarasban 5. sorszamon elbterjesztett érdemi
védekezésében adta el6, hogy a felek szerz6déses akarata eleve hibas dolog
szolgaltatasara iranyult, a felperes a dolog hibajanak ismeretében kototte meg a
szerzbdést. Az e védekezés alapjaul szolgalo tényallitasait is e beadvanyaban
jeldlte meg. Erdemi ellenkérelmének Iényege ekkor mar az volt, hogy a felperesnek
modja volt a dolog megvizsgalasara, ezt kelld koriltekintéssel és gondossaggal
kellett volna megtennie, és minthogy ennek elmulasztdsa nem réhatdé az alperes
terhére, ezért nem all fenn szavatossagi feleléssége.

Az alperes perben tett nyilatkozatainak tartalma alapjan a masodfoku birosag
megallapitotta, hogy az alperes korabbi érdemi védekezésében ugyan a keresetben
allitott szerzOdésszegését tagadta, de a felperesi kbvetelés alapjaként megjelolt
lényeges tényt, az ingatlan valds terlletének keresetben meghatarozott nagysagat
mar nem vitatta, masrészt arra hivatkozott, hogy szavatossagi felel6sségét kizarta,
de az ellentételezés tényét el6szér a felllvizsgalati eljarasban allitotta. A



megismételt eljarasban ettél az érdemi védekezésétdl azonban eltért, és mar nem a
hibas teljesités tényét vitatta, vagyis azt, hogy az ingatlan terlletének nagysaga
nem egyezett a szerz6désben meghatarozott és az ingatlan-nyilvantartasban is
feltintetett adattal, hanem - a perben érdemi védekezésként, és az allitott tényekre
is kitérve el6szor - azt allitotta, hogy szavatossagi felelésségét a hiba felperesi
ismerete zarta Ki.

Az alperes tehat valojaban a megismételt eljarasban valtoztatta meg a Ptk. 305/A. §
(1) bekezdése szerintire a korabbi Ptk. 305. § (1) bekezdésén nyugvd érdemi
védekezéset, és tette ezt anélkul, hogy a felperes a keresettel érvényesitett jogat
vagy az annak alapjaul szolgalé tényallitasait az eljarasban barmikor megvaltoztatta
volna, vagy hogy a felek jogviszonyat érintd barmely koriimény idokdzben modosult
volna, vagy netdn ennek a védekezésének a megfeleld idében torténd
elbéterjesztésében barmiféle, a személyén kivil es6 objektiv kdriilmény akadalyozta
volna. A masodfoku birosag allaspontja szerint azonban az alperesnek érdemi
védekezése ily modon térténé megvaltoztatasat a polgari perrendtartas egyetlen
rendelkezése sem tette lehetové, és emiatt erre az alperest a birosdg sem
jogosithatja fel. Ezért az érdemi védekezés és az annak alapjat képezd tények
elbterjesztését szabalyozo Pp. 139. §-aba és a Pp. 141. § (2) bekezdésébe 1tk6z6
joggyakorlas a Pp. 8. § (1)-(2) bekezdése szerint rendeltetésellenesnek és
rosszhiszemlinek mindsalt, és mint ilyet a birosagnak kotelessége volt
megakadalyozni. Mindezekre figyelemmel a masodfoku birosdg megallapitotta,
hogy e szabalyok megfelel6 alkalmazasaval - az érdemi dontés Pp. 215. §-aban
meghatarozott korlatai és a Pp. 141. § (6) bekezdésében foglaltak miatt is - a
kereset és a Pp. 139. §-nak megfeleléen elbterjesztett védekezés keretei kozott
kellett érdemi hatarozatot hozni.

Az alperes fellebbezési ellenkérelmében irtak okan a masodfoku birosag kiemeli,
hogy a Legfels6bb Birdsag hatalyon kivil helyez6 végzésében a megismételt
eljarasra adott utasitasban semmilyen médon nem jeldlte meg, hogy melyek azok a
felek altal konkrétan megjelolt tények, amelyeknek perbeli bizonyitasa még
szlkseéges, és ezeket a peres felek kdzul kinek kell bizonyitania, mint ahogyan arra
sem tért ki, hogy a peres feleknek melyik, az eljarasban mar elbterjesztett, de
mell6zOtt  bizonyitasi inditvanyat kell az els6foku birosagnak a megismételt
eljarasban teljesiteni. Az pedig az eljaras egyetlen szakaszaban sem mertiilt fel, és
ezt még a Legfelsébb Birdosag utasitasa sem tartalmazta kifejezetten, hogy a
birosagot a jelen perben a Pp. 164. § (2) bekezdésében irt, azaz a hivatalbali
bizonyitas kotelezettsége terhelné. Kdvetkezésképpen minden ténybeli és jogi
alapot nélkiléz az alperesnek az az allitasa, hogy a Legfels6bb Birésag a
felllvizsgalati eljarasban megallapitotta volna, hogy a bizonyitasi teher mindvégig a
felperes oldalan volt, és azt is alaptalanul allitotta, hogy ehhez képest a felperes
semmit sem bizonyitott, kizardlag az alperesi bizonyitékokat cafolta érdemi
alatamasztas nélkdl.

Az alperes a megismételt eljarasban a hibas teljesités tényét mar semmilyen médon
nem vitatta. Arra pedig még a megismételt eljarasban sem tett semmilyen



bizonyitasi inditvanyt, és ennek elmaradasa miatt nem is bizonyitotta, hogy a nem
vitas szerz6désszegéssel okozott hatranyt a felperes altal is felismerhetéen és
tudottan konkrétan mikor, milyen elénnyel egyenlitette ki. Minthogy az utébbi tény
bizonyitdsa az alperes érdekében allt volna, e bizonyitas elmaradasanak
jogkdvetkezményét neki is kell viselni (Pp. 164. § (1) bekezdés, 3. § (3) bekezdés).
Az alperes tehat a szavatossagi felel6sségét a Ptk. 314. § (2) bekezdése szerint
nem zarhatta ki, és szerz6désszegése kdvetkeztében a felperest a Ptk. 305. § (1)
bekezdésére és 306. § (1) bekezdés b) pontjara alapitott igény megilleti a 2004.
aprilis 29. és majus 15. kodzétti idészakra érvényesiteni kivant kamatkovetelés
kivételével, a vételar 2004. majus 14-i megfizetésének ténye miatt ugyanis a
jarulékos kovetelésnek ez a része nem volt teljesithetd.

A masodfoku birosag érdemi dontésének elébbi indokai mellett is rdmutat arra, hogy
a Ptk. 305/A. § (1) bekezdése a kotelezett szavatossagi felel6ssége aldli
mentesulésérdl szol, ezért ennek az ellenkérelemnek az elbiralasa esetén a Pp.
164. § (1) bekezdése értelmében az alperest terhelte volna a szavatossagi
felelésség aloli mentesulését eredményezd tények perbeli bizonyitasa. A Pik.
305/A. § (1) bekezdése alapjan pedig az alperesnek azt kellett volna bizonyitania,
hogy a felperes a hibat a szerz6déskotés idépontjaban ismerte, vagy azt ismernie
kellett.

Az alperes a megismételt eljarasban 5. sorszamon elbterjesztett érdemi
védekezése |. pontjaban adta el6 az ingatlan megtekintésével kapcsolatban allitott
tényeket, és e beadvanya lll. pontjaban allitotta azt is, hogy a felperest tajékoztatta
szavatossagi felel6ssége kizarasanak konkrét okardl is. A felperes az I. ¢) pontban,
tovabba a lll. pontban megjeldlt tényt kifejezetten vitatta, ezt a nyilatkozatat a 6.
sorszamu targyalasi jegyzOkényv tartalmazza. Az alperes a felperes altal vitassa tett
tények bizonyitasara vagyonkezelési tarsasaga alkalmazottjat kérte tanuként
meghallgatni, mert azt allitotta: ez a tanu tud nyilatkozni arrdl, hogy a térmértékkel
kapcsolatos tajekoztatdas mikor €s hogyan tortént. A 2007. aprilis 24-én tartott
targyalason tényallitasat azzal egészitette ki, hogy a felperes tajékoztatasa két
szerzbdéstervezet atadasaval és az ekkor szdban tortént tajékoztatas utjan tortént
oly mddon, hogy a tanu kdzldlte a szavatossagi feleldsséget kizaré rendelkezés
indokat a felperessel.

Ehhez képest a targyalason a tanu kifejezetten a kdvetkezbket adta eld: ,Kozdblte a
felperes képviselGjével, nem biztos, hogy a megjeldlt négyzetméterszam a
tényleges tertilet, és mondta neki, hogy az alapitd okiratban, illetve a tulajdoni lapon
szerepl6 mérték szerint adjak el az ingatlant, de ezért nem tudjak vallalni a
szavatossagot, mert nem tudjak szavatolni, hogy az okiratokban rdgzitett térmértek
megfelel-e a valésagnak. Az alapitd okiratok készitése démpingszerlien zajlott, és
nem lehetett tudni, hogy azok az alvallalkozdk, akik ezt végezték, helyesen mérték-
e fel a terlletet. Ez hangzott el ténylegesen a felperesi képviseld felé. Nem tudja
azonban felidézni hatarozottan azt az alkalmat, amikor elhangzott ez a tajékoztatas,
de az biztos, hogy a szerz6déskotést megel6zben ez legalabb két alkalommal
elhangzott. O ugy értelmezte, a szerzédésbe irt az a mondat, hogy a térmértékért
felelésséget nem vallalnak, ez jelenti azt, hogy utaltak arra, nem tudtak ellenérizni,



hogy az helyesen felmért-e vagy sem.” (6. szamu jegyz6kdnyv 3-4. oldal). A tanu
vallomasaval szemben azonban a felperes térvényes képviselbje tagadta, hogy az
alperestdl a térmértékrél szdlo szobeli tajékoztatast kapott volna. Allitotta, hogy a
szerzGdés alairasakor arrol tajékoztattak szoban, hogy minden egyes esetben ilyen
tartalommal irjdk ala a szerzb6dést, ettdl eltérni nem tudnak. Amikor a szerzédés
aldirasakor rakérdezett, hogy mit jelent a szerz6désben az a mondat, hogy a
térmértékért felelésséget nem tudnak vallalni, akkor kapta azt a valaszt, hogy ez
minden esetben igy van, ettdl nem tudnak eltérni.

Ezzel a védekezéssel kapcsolatban a masodfoku birosag nyomatékosan kiemeli,
hogy a peres felek nem vitdsan adasvételi szerz6dést kotdttek, €s ebben a
szerzb6désben az alperes vallalt szerz6déses kotelezettséget az ingatlan
tulajdonjoganak atruhazasara. A Ptk. 205. § (3) bekezdése szerint a felek a
szerz6dés megkotésénél egyuttmikddni kotelesek, és figyelemmel kell lennilk
egymas jogos eérdekeire. A szerz6déskotést megel6zben is tajekoztatniuk kell
egymast a megkdtendd szerzédést érinté minden lényeges korllményrdl. Az
adasvételi szerzddést koto felek jogait és kotelezettségeit szabalyozo Ptk. 367. § (1)
bekezdése ezen kivll kifejezetten az elad6 kotelezettségéveé teszi azt, hogy a vevét
a dolog Iényeges tulajdonsagairdol és a dologgal kapcsolatos fontos
kovetelményekrdl tajékoztassa, kdteles tovabba az ilyen kdrilményekre vonatkozo
okiratokat a vevonek atadni. E § (2) bekezdése még azt is rogziti, hogy az eladd
viseli az atadassal és az ingatlan-nyilvantartasban feltlintetett allapot rendezésével
kapcsolatos koltségeket. Az ingatlan-nyilvantartasrél szélé 1997. évi CXLI. térvény
(Inytv.) 2. § (1) bekezdésébdl, 8. §-abdl és 14. § a) pontjabdl az is egyértelmiien
kovetkezik, hogy az ingatlan térmértékét meghataroz6 adatok kézott az ingatlan
terlletének a nagysaga az az adat, amelyet a jogalkotd olyan fontosnak,
lényegesnek mindsitett, hogy az ingatlan-nyilvantartasban térténd feltiintetését is
kotelezben elbirta. A Ptk. adasvételi szerz6dés megkdtésére vonatkozo altalanos és
specialis térvényi rendelkezései, és az Inytv. felhivott szakaszai alapjan
egyértelmien megallapithato, hogy ingatlan tulajdonjoganak atruhazasara iranyuld
szerz6dés megkdtésekor az ingatlan Iényeges tulajdonsagairdl, és ezek kdzott az
ingatlan teruletének nagysagarol kifejezetten az eladénak kell tajékoztatni a vevét,
és ezen kivil még az ingatlan terlletét igazolo6 okiratot is at kell adnia.

A perbeli szerz6dés az atruhazott ingatlan terlletének nagysagat 160 m2-esnek
tinteti fel, és ez az adat egyezett az ingatlan-nyilvantartasban is feltintetett
alapterilettel. Amennyiben tehat az alperesnek tudomasa volt arrél, hogy az
atruhazott ingatlan terllete nem felel meg az ingatlan-nyilvantartasban feltiintetett
adattal, akkor errdl kifejezetten tajékoztatnia kellett volna a felperest, ez azonban a
perbeli esetben nem toértént meg. Az alperes megismételt eljarasban tett
nyilatkozatai alapjan csak azt lehetett volna megallapitani, hogy az alperes még
ekkor sem tudta megjeldlni azokat a konkrét tényeket, amelyeknek valésaga esetén
az lett volna megallapithatd, hogy tajékoztatta a felperest a szerzddés targyat
képezb ingatlannak az ingatlan-nyilvantartasban feltlintetett adattol eltérd valds
tertletérdl, és igy a felperes a hibat a szerzédéskotéskor ismerte, raadasul ilyen
tényeket a meghallgatott tanu vallomasa sem bizonyitott.



Az alperes arra is hivatkozott, hogy a felperesnek a hibat kell6 gondossag mellett fel
kellett ismernie, hiszen az ingatlant négy alkalommal is megtekintette. Alapvetden
téves azonban az az érvelés, hogy az ingatlan-nyilvantartasban feltlintetett adattal
szemben a felperest terhelte volna az atruhazni kivant ingatlan lényeges
tulajdonsagat képezd terllet nagysadganak barmiféle kideritése, ilyen kotelezettsége
ugyanis a vevonek a mar ismertetett torvényi rendelkezések alapjan nincsen. Ezzel
Osszefliggésben azonban a masodfoku birésag azt is megjegyzi: mikdzben az
alperes lényegében azt allitotta, hogy a laikus felperes az eltérést kell6 gondossag
mellett felismerhette volna, éppen az inditvanyara meghallgatott tanu mondta el a
perben, hogy a felperesnek adott tajékoztatasa szerint a szavatossagi felel6sseég
kizarasanak az volt az oka, hogy a felmérést elvégz6 alvallalkozok, vagyis az ezzel
megbizott szakemberek mérésének helyességében nem tudtak megbizni.

Az alperes tehat a szavatossagi feleléssége aldli mentestilését eredményezd
tényeket egyaltalan nem bizonyitott, ezért még érdemi védekezése jogszerl
megvaltoztatasa esetén sem hivatkozhatott volna alappal a Ptk. 305/A. § (1)
bekezdésére.

Az alperes viszontkeresetet terjesztett el6 a megismételt eljarasban, mégpedig
anélkil, hogy a viszontkereset elbterjesztésének Pp. 147. § (1) bekezdésében
meghatarozott feltétele fennallt volna. Az alperes koveteléese nem a felperes
keresetével azonos vagy azzal 06sszefliggd jogviszonybol ered, az igény
elGterjesztésére ugyanis azért kerllt sor, mert az alperes jogerds itéleten alapuld
Onkéntes teljesitése utan a Legfels6bb Birésag a jogerds itéletet hatalyon kivil
helyezte. E tények alapjan az alperes még a kereset megalapozatlansaga esetén is
csak a Vht. 56. § (2) bekezdése szerinti mddon, vagyis visszvégrehajtasban
érvényesithetné igényét, a masodfoku birosag ezért a viszontkeresetet az
elbterjesztés torvényi feltételeinek fennallasa hianyaban utasitotta el.

Mindezekre tekintettel a masodfoku birésag a Pp. 253. § (2) bekezdése
alkalmazasaval az els6foku birdsag itéletét tulnyomo részében megvaltoztatta, mig
a kamatkovetelés egy részét elutasitd rendelkezését helybenhagyta.

A felperes fellebbezése a jarulékos kovetelés egy részének kivételével teljes
egészében megalapozott volt, igy pernyertessége alapjan az alperes koételes a
felperes elsd-, masodfoku és felllvizsgalati eljarasban felmerllt, a keresetlevélre
lerott 329.600 Ft és a fellebbezésre lerott 442.000 Ft illetékbdl, tovabba kereseti
kérelme pertargyértékéhez igazodé 340.000 Ft elséfoku, 340.000 Ft egylttes
masodfoku és felllvizsgalati eljarasban felmerilt Ggyvédi munkadijbdl, valamint a
viszontkereset pertargyértékéhez igazoddé mértékék( 180.000 Ft és 360.000 Ft
ugyvédi munkadijbol allo, 6sszesen 1.991.600 Ft-os egylttes perkoltséget a
felperesnek megfizetni (Pp. 78. § (1) bekezdés). Az illetékmentes alperes altal le
nem roétt fellebbezési és felllvizsgalati eljarasi illeték viselésérdl a masodfoku
bir6sag a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 14. §-a szerint rendelkezett.
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