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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Gyéri [télétabla a dr. Benke Laszlo tigyvéd altal képviselt felperesnek a Szendreiné dr.
Vanyiska Dora jogtanacsos altal képviselt alperes ellen szerzddés érvénytelenségének
megallapitasa €s jarulékai irdnt meginditott perében a Gyér-Moson-Sopron Megyei Birdsag
2008. szeptember 26. napjan kelt G.20.362/2008/10. sorszam alatti itéletével szemben a
felperes altal 11. sorszam alatt el6terjesztett fellebbezés folytan megtartott targyalas alapjan
meghozta a kdvetkezd

itéletet:

Az itélotabla a megyei birdsag itéletét részben megvaltoztatja, a felperes altal fizetendd
feljegyzett kereseti illeték Osszegét 350.000,- (Haromszazotvenezer) Ft-ra szallitja le, ezt
meghaladdan az elséfoku itéletet helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy a Magyar Allamnak az illetékiigyben eljaré hatésag kiilon
felhivasara fizessen meg 350.000,- (Haromszazotvenezer) Ft le nem roétt fellebbezési
illetéket; fizessen meg tovabba az alperesnek 15 napon beliil 50.000,- (Otvenezer) Ft
masodfoku perkodltséget.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas:

A felperes modositott keresetében - egyrészt - 720.415,-Ft és jarulékai jogalap nélkiil
kifizetett bérleti dij megfizetésére kérte kotelezni az alperest. Masrészt tévedés (Ptk.210.§. 1.
bekezdés) jogcimén megtamadta az alperessel 2003. junius 13. napjan kotott adasvételi
szerz6dést, melynek jogkovetkezményeként a szerzddés érvényessé nyilvanitasaval (Ptk.
237. §. (2) bekezdés) kérte kotelezni az alperest az ellenszolgaltatds nélkiill marado
5.833.652,-Ft vételar, valamint annak a 2003. oktober 6. napjatol a kifizetés napjaig jaro
késedelmi kamata megfizetésére.

Keresetében eldadta, hogy az alperes bérbeadoval 2003. marcius 5. napjan kotott
helyiségbérleti szerz6dés alapjan 2003. marcius 1. napjatol bérléként hasznalta a .... szam
alatti Uizlethelyiséget, melynek alapteriiletét a bérleti szerzdédés 380 m2-ben tlintette fel. A



felek a bérleti dijat szintén ezen térmérték alapulvételével hataroztak meg. Az iizlethelyiség
vételére az alperes altal 2003. 4prilisban kiildott ajanlat alapjan a felperes a 2003. janius 13.
napjan kelt adasvételi szerzddéssel megvasarolta a bérleti szerzédés alapjan mar hasznalt
iizlethelyiségnek megfeleld, soproni 1 és 2 hrsz-t ingatlanokat 32.600.000,-Ft nettd
vételarért. Az adasvételi szerz6dés - egyezden a tulajdoni lappal - a 1 hrsz-U ingatlan
térmértékét 184 m2-ben, mig a masik hrsz-u ingatlan térmértékét 196 m2-ben (egyiitt: 380
m2) hatdrozta meg.

Az alperes 2008. marcius 19-ére hirdette meg a felperes altal megvasarolt helyiségekkel
azonos tarsashazban 1évo, 68 m2 alapteriiletli, 242/A/2 hrsz-u ingatlan arverését. A felperes
érvelése szerint ekkor ismerte fel azt a tévedését, hogy az altala megvasarolt 1 hrsz-u
ingatlan - az adasvételi szerzddésben megjelolttel szemben - nem 184 m2, hanem csupan 116
m?2 alapteriiletli, azaz a teljes lzlethelyiség csak 312 m2-es. A tényleges térmérték
ismeretében pedig a helyiségbérleti szerzédést, illetve az adéasvételi szerzodést vagy nem
kototte volna meg; avagy nem az azokban kikotott dijjal, illetve vételaron.

Az alperes ellenkérelmében a bérleti dij visszafizetése iranti keresetet elismerte, ezen tul a
keresetet kérte elutasitani. Védekezése szerint a felperes az altala ismert, bérléként hasznalt
ingatlant vasarolta meg, igy észlelnie kellett a tényleges, valamint a szerzOdésben (és az
ingatlan-nyilvantartdsban) feltlintetett térmérték eltérését. Ramutatott, hogy a felperesre
atruhazott ingatlanok vételére 2003. 4prilis 7. napjan a felperes részére vételi ajanlatot
kiildott, melyben a 1 hrsz-0 ingatlan térmértéke helyesen, 116 m2-ben megjeldlve szerepelt.
Az ingatlan-nyilvantartasban feltlintettel szembeni helyes térmértékrél az ingatlan
értékesitésére beszerzett értékbecsléi véleményekbdl értesiilt, melyeket a felperes is
megtekinthetett volna. Egyébirant az értékbecsloi véleményeken alapulo ajanlati vételar nem
a tévesen megjelolt, hanem a valds térmértéken alapult.

Az els6foku birosag fellebbezéssel tdmadott itéletével a keresetet elutasitotta, egyben
kotelezte a felperest 856.800,-Ft le nem rott kereseti illetéknek az allam részére, valamint az
alperes javara perkoltség viselésére.

Az elséfokt birdsag hatarozata indokoldsa szerint az eljardsa soran azt vizsgalta, hogy a
keresetben hivatkozott térmértékbeli eltérés olyan lényeges tévedésnek mindsiil-e, amely a
szerz6dés eredményes megtamadasihoz vezet. Allasfoglalasa kialakitdsakor mérlegelte (Pp.
206. §. (1) bekezdés), hogy a felperes vételi szandéka az adasvételi szerz6dés megkdtésekor
altala ténylegesen hasznalt ¢és ezért valds térmértékében is ismert vendéglatd-ipari
iizlethelyiség megvasarldsara irdnyult. Kiemelten értékelte a felperes megbizasabdl az
adasvételi szerzddés megkotését megeldzoen eljart tigyvéd tantivallomasat, aki elétt ismert
volt az alperes értékesitést megeldzo eljarasa, az, hogy az ajanlati vételar szakértdi becslésen
alapul, melynek tartalma megismerhetd. Utalt az elséfokl birdsag a tani azon vallomasara
is, mely szerint a felperesnek mindenképpen az volt a szdndéka, hogy megszerezze az
iizlethelyiség tulajdonjogat a k6zolt aron. Az alperes pedig nem okozta a felperes tévedését,
illetve azt fel sem ismerhette (... bekezdés), mivel a felperes részére atadott vételi ajanlat a
valos teriiletnagysagot feltiintette. Igy az elsdfoku birésag a felperes masodlagos keresetét



elutasitotta, mig a 720.415,-Ft bérleti dij €s jarulékai alperes altali visszafizetésére a felek
részegyezséget kotottek.

Hatarozata perkoltség viselésére vonatkozd részében a per targyanak értékét az
érvénytelenségi keresettel tdimadott szerzOdésben kikotott ellenszolgaltatas sszege, valamint
a masodlagos kereseti kovetelés egybeszamitdsaval hatarozta meg. Ehhez mérten a felperes
személyes illetékfeljegyzési joga folytan le nem rott kereseti illetéket 900.000,-Ft-ban, mig a
felperes pervesztességét 90 %-os aranyban hatdrozta meg. A részegyezségre esd 43.200,-Ft
kereseti illeték leszamitasa és mérséklése utan kotelezte a felperest a le nem rétt 856.800,-Ft
kereseti illeték viselésére.

Az elséfoku birdsag itélete ellen a felperes terjesztett eld fellebbezést - elsddlegesen - kérve
az els6foku itélet megvaltoztatdsaval az elséfoku eljarasban fenntartott keresetének helyt
adast ¢és az alperes 5.833.681,-Ft és kamatai megfizetésére kotelezését. Masodlagos
fellebbezési kérelme a fellebbezési eljaras soran eldterjesztett keresetvaltoztatasa alapjan az
allitasa szerint ,talfizetett és ténylegesen megvasarolt" 68 m2 alapteriiletlii helyiség
természetbeni atadasara iranyult. Fellebbezése indokoldsaban vitatta az els6foku birdsag
azon ténymegallapitasat, hogy az alperes altal készitett értékbecslések okiratait
megtekinthette volna. Ramutatott, hogy az helytallo, hogy a felperes jogi képviseldje az
alperes vételi ajanlatat atvette, viszont az adasvételi szerz6désbe nem az alperesi ajanlat
adatai kertiltek feltlintetésre. Az alperes ugyanakkor a Ptk. 367. §. (1) bekezdése alapjan a
szerzOdéskotéskor elmulasztotta tajékoztatni a felperest az atruhdzott ingatlan lényeges
tulajdonsdgardl, azaz az egyik ingatlan teriiletérdl. A felperes az ingatlanok vételarat is azért
tartotta kedvezdnek, mert a szerzodést abban a tudatban irta al4, hogy az egyik helyiség 184
m?2 alapteriiletli, nem pedig 116 m2.

Fellebbezésében az elséfokt eljarasban lefolytatott bizonyitds adatai koziil kiemelte az
alperes alkalmazottja, "A" tanavallomasat, aki eldadta, hogy a szerzOdési okiratot a
foldhivatali tulajdoni lap téves adataval egyezden allitotta ki.

Hivatkozva az ingatlan-nyilvantartasrol szolo 1997. évi CXLI torvény 5. §. (3) bekezdésére
kifejtette, hogy az alperes altal eladasra hirdetett 242/A/2 hrsz-u ingatlan 63 m2-ét egyszer
mar johiszemiien, ellenérték fejében megszerezte.

Fellebbezésében vitatta az elséfoku birdsag altal megallapitott pertargyértéket, és igy az
altala fizetendd le nem rott kereseti illetéket. Allaspontja szerint a per targyanak értékét a
leszéllitott keresete szerint 5.833.652,-Ft-ban kellett volna meghatéarozni.

Az alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku birdsag itélete helybenhagyésat és a
felperes masodfoku perkoltségben marasztalasat inditvanyozta. Vitatta, hogy az alperes altal
elkészitett értékbecslések ne lettek volna megtekinthetdek, e tekintetben utalt az adasvételnél
a felperes nevében eljaro jogi képviseld tantivallomésara. A vételkor a felperes az ingatlan
Iényeges adottsdgaival tisztdban volt, jogi képviseldje vallomasa szerint az ingatlan akkori
allapota és ismeretei alapjdn megfeleldnek és értékaranyosnak tartotta a vételi ajanlatot.
[smételten ramutatott, hogy az adasvételnél a vételi ajanlat vételara a tényleges



teriiletnagysag utan lett megallapitva, igy a felperes nem fizetett tobbet az ingatlanért mint az
valojaban ért.

A fellebbezés - a per fotargya tekintetében - alaptalan.

Az itélétabla megaéllapitotta, hogy az els6foku birdsdg - az érvénytelenségi kereset
tekintetében - a tényallast helytalloan allapitotta meg és a megallapitott tényallasbol
érdemben is helytallo jogkovetkeztetést vont le.

A szerzOdés tévedés (Ptk. 210. §.(1) bekezdés) cimén torténd megtamaddsa akkor
eredményezi a szerz0dés eérvénytelenségét, ha a tévedés 1ényeges koriilményre (a szerzédes
targyanak lényeges tulajdonsagara) vonatkozott ¢és a valos helyzet ismeretében a fél a
szerzOdést nem kototte volna meg (Legfelsébb Birosag Pfv.1/a.21.408/2001/14.szam).

Az ingatlan teriiletnagysdga ugyan az ingatlan atruhdzasara iranyuld adasvételi szerzdésnek
Iényeges adata, de nem 6nmagaban; igy az abban val6 tévedés nem feltétleniil eredményezi a
szerz6dés érvénytelenségét. Csak abban az esetben, ha a felek szerzddéskotési akarata
feltarasaval megallapithatd, hogy a téves szerzOdési adat valamely szerz6ddé felet a
szerzOdéskotési akarata kialakitdsaban befolyasolta, igy a valos térmérték ismeretében a
szerzddést nem kotdtte volna meg.

Keresetében a felperes csupan allitotta, hogy a tényleges adat ismeretében az ajanlati
vételaron nem kototte volna meg az adasvételi szerzOdést, azonban a per soran ez nem
bizonyosodott be. (Pp. 164. §. (1) bekezdés) Eppen ellenkezbleg: az tigyletnél eljaré jogi
képviseldje tanuvallomasa szerint (9.tjk.) a felperes tisztaban volt azzal, hogy a korabban
altala bérelt teriiletnagysadgi helyiségeket vésarolja meg ¢és mindenképpen az volt a
szandéka, hogy megszerezze azok tulajdonjogat. Ezenttl a vételarat az alperes a valds
térmérték alapjan, értékbecslér véleményeket figyelembe véve hatarozta meg, igy e
tekintetben a felperes a vételarban vald tévedésre nem hivatkozhat.

Az ajanlati helyes térmérték kozlése utan az adasvételi szerzOdésben a téves teriiletadat
feltlintetése soran a felek valojaban kozosen tévedtek (Ptk. 210. §. (3) bekezdés), ez a
tévedés viszont - a fentiek szerint - nem Iényeges koriilményre vonatkozott.

A fellebbezésben a felperes az eladot terheld tajékoztatasi kotelezettség (Ptk. 367. §. (1)
bekezdés) elmulasztasara részben azért hivatkozott alaptalanul, mert a szerzOdéskotést
megeldzden az alperes a valds adatrol tijékoztatta. Részben pedig azért, mert az emlitett
torvényhely megsértése karigényt keletkeztet, a felperes azonban ezen a jogcimen keresetet
nem terjesztett elo.

Az ingatlan teriiletnagysadga az ingatlan adata (az ingatlan-nyilvantartasrol szo6ld 1997. évi
CXLI. torvény (Inytv.) 14. §. a.) pont). Az ingatlan-nyilvantartas adataira nézve az Inytv. 5.
§. (6) bekezdése alapjan nem all fenn a kozhitelesség Inytv. 5. §. (1) bekezdésében
szabalyozott vélelme. Ez utobbi csak a bejegyzett jogokra és feljegyzett tényekre
vonatkozik. Az adatok bejegyzésének csupan bizalmi hatalya van. Ugyanakkor a feltiintetett



adatokkal szemben az 5. §. (6) bekezdése alapjan bizonyitéasi kotelezettség az azt vitatod felet
terheli. Az Inytv. fellebbezésben szintén hivatkozott 5. §. (3) bekezdése szintén nem az
adatokra, hanem a bejegyzett jogokra és feljegyzett tényekre vonatkozik, ahhoz kapcsolja a
helyesseég ¢s teljesség velelmet.

Az elséfoku eljarasban a felperes a ,,68 m2 alapteriileti helyiség természetbeni atadésara"
keresetet nem terjesztett eld. Az erre irdnyulo fellebbezési keresetvaltoztatasa igy a Pp. 247.
§. (1) bekezdeésébe iitkozik, mivel az 0 tényeken alapuld 0j keresetnek mindsiil. Ezért az
itélotabla a fellebbezésben eldterjesztett masodlagos kereset érdemi elbirdlasat melldzte.
Csupan megjegyzi, hogy a fellebbezésben a felperes az ingatlan-nyilvantartasi johiszemuség
szabalyara (Inytv. 5. §. (3) bekezdés II. mondat) alaptalanul hivatkozott, mivel a soproni
242/A/2 hrsz-u ingatlan atruhdzasara az elséfoku eljaras sordn nem meriilt fel a felek
tigyletkotési akarata.

Alaposnak itélte viszont a fellebbezést az it¢ldtabla az els6foku birdsag altal megallapitott
perérték és le nem rott kereseti illeték 6sszege tekintetében. Azt ugyan az elséfoku birdsag
helyesen allapitotta meg, hogy a szerzddés érvénytelensége megallapitasa iranti perekben -
altalaban - a perérteket a szerzddésben kikotott ellenszolgaltatas Osszegében kell
megallapitani. Ez az irdnyadd, amennyiben a felperes az érvénytelenség
jogkovetkezményeként a szerzOdéskotés eldtti helyzet helyreallitdsat (Ptk. 237. §. (1)
bekezdés) kéri. A perbeli esetben viszont a felperes a szerzddés érvényessé nyilvanitasaval
(Ptk. 237. §. (2) bekezdés) - az allaspontja szerint - ellenszolgaltatds nélkiil marado
5.833.652,-Ft vételar visszafizetésére kérte kotelezni az alperest. Ebben az esetben az
érvénytelenségi kereset a szerzddésben kikotott ellenszolgaltatast csak részben érintette,
abban a részben, amelyben a felperes az érvénytelenség okat allitotta. gy a perérték az
ellenszolgaltatas ezen részével azonos. (Pp. 24. §. (1) bekezdés)

Az 5.833.652,-Ft illetékalap utan a feljegyzendd kereseti illeték (Itv. 42. §. (1) bekezdés a.)
pontja) pedig 350.000,-Ft.

Ezekre figyelemmel az itél6tabla az els6foku birdsag itéletét részben megvaltoztatta és a
felperes altal fizetendd feljegyzett kereseti illeték Osszegét 350.000,-Ft-ra leszallitotta. A
fellebbezés nem érintette - a szintén perértékhez igazod6 - alperesi perkoltséget, igy az
emlitettet meghaladdan az itéldtabla az elséfoku birosag itéletét helybenhagyta.

A fellebbezés tilnyomorészt eredményre nem vezetett, ezért a Pp. 78. §. (1) bekezdése és az
Itv. 59.§. (1) bekezdése alapjan a felperes viselni koteles a személyes illetékfeljegyzési joga
folytan le nem rott 350.000,-Ft fellebbezési illetéket. Koteles tovabba viselni az alperes jogi
képviseletével a masodfoku eljarasban felmertilt jogtanacsosi munkadijat. Ennek 0sszegét az
itélotabla a Pp. 75. §. (3) bekezdése alapjan 50.000,-Ft-ban hatarozta meg.

Gyodr, 2009. majus 25. napjan
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a tanacs elnoke eléado bird bird
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