Févarosi itéldtabla
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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi [télétabla a dr. Palvolgyi Tamas ligyvéd (1122 Budapest, Krisztina korut
7. 11./10.) altal képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek dr. Kulcsar Gabor
jogtanacsos (1051 Budapest, Sas utca 19.) altal képviselt Budapesti 1. szamu
Korzeti Foldhivatal (1111 Budapest, Budafoki ut 59.) alperes ellen kdzigazgatasi
jogkorben okozott kar megtéritése irant inditott perében a Févarosi Birésag 2008.
aprilis 8. napjan kelt 18.P.23.859/2006/15. szamu itélete ellen az alperes altal 16.
sorszam alatt benyuijtott fellebbezés folytan meghozta a kdvetkezé

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét megvaltoztatia, és a felperes
keresetét elutasitja.

Az alperest a felperesnek fizetendé elséfoku perkdltség téritése aldl mentesiti, és a
felperest kotelezi, hogy fizessen meg 15 nap alatt az alperesnek 90.000
(Kilencvenezer) forint egyulttes els6- és masodfoku perkoltséget, valamint téritsen
meg az allamnak - kilén felhivasra - 74.800 (Hetvennégyezer-nyolcszaz) forint le
nem rott fellebbezési illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes keresetében kérte, hogy a birésag kotelezze az alperest 1.247.963 forint
és ezen 0sszeg utan 2006. majus 23. napjatol a kifizetés napjaig jard térvényes
mértékl késedelmi kamat és perkdltség megfizetésére a Ptk. 349. §-anak (1) és
339. §-anak (1) bekezdése alapjan.

El6adta, hogy a felperes 1997. majus 8. napjan kelt adasvételi szerz6déssel
vasarolta meg a b-i ingatlant. A tulajdoni lap és a szerz6dés szerint is az ingatlan 53
nm alapterileti volt. A lakast 2003. oktober 24-én kelt adasvételi szerzé6déssel - a
hasznalati jog jogosultjaval egyltt - eladta Sz. S. vevOnek a tulajdonjog fenntartasa
mellett. A szerz6désben a lakas alapteriletét a tulajdoni lap alapjan 53 nm-ben
hataroztdk meg. A vételar teljes kifizetés utan tértént meg a lakas birtokba adasa.



Ezt kdvetben a vevd megallapitotta, hogy a lakas ténylegesen csak 50 nm-es, ezért
felszolitotta a felperest a hibas teljesitésbdél ered6 igénye megtéritésére, majd ennek
eredménytelensége folytan igényét perben érvényesitette. A FOvarosi Birdsag
56.Pf.29.458/2005/4. szamu itéletével a felperest - ott |. rendl alperest - kételezte
889.151 forint és 2003. oktdber 30. napjatdl jaré torvényes mértékli kamat és
108.500 forint perkoltség megfizetésére. A felperes a joger6s itélet alapjan Sz. S.
részére 1.247.963 forintot kifizetett. A felperes allaspontja szerint a tarsashazi
alapité okirat, és a tarsashazat bejegyz06 hatarozat a perbeli ingatlan teriletét
helyesen tartalmazza, igy nem volt olyan foldhivatali hatarozat, amellyel szemben
jogorvoslattal lehetett volna élni. Az alperes a tulajdoni lapon azonban - vélhetbleg
eliras folytan - az ingatlan tertletét 50,1 nm helyett 53 nm alaptertlettel tartotta
nyilvan. A jogerds itélet alapjan teljesitett 0sszeg a felperes kara, amelyet az alperes
okozott, mert az ingatlan-nyilvantartas szerkesztése soran téves adatokat tlntetett
fel a tulajdoni lapon. Erre figyelemmel a Ptk. 349. §-anak (1) bekezdése szerinti
felelésség megallapitasahoz sziikséges valamennyi feltétel megvaldsult. Késedelmi
kamatot a tényleges teljesités idépontjatdl igényelt. Alldspontja szerint a
karenyhitési kotelezettség elmulasztdsa a felperes terhére nem allapithatd meg,
mert a bejegyzési engedély benyujtasa utdn érkezett Sz. S. levele, amelyben a
vételar egy részét visszakOvetelte, ezzel a kar bekdvetkezett, elharitasa érdekében
a felperes semmit nem tehetett.

Az alperes els6dlegesen a kereset elutasitdsat, masodlagosan a felperesre
terhesebb 90-10 %-o0s karmegosztas alkalmazasat kérte.

El6adta, hogy P. Gy. és felesége eladok a felperessel 1997. aprilis 25-én ko6tott
adasvételi szerz6désben a perbeli lakas alaptertletét kb. 53 nm-esnek tlintették fel.
Ennek oka lehetett, hogy az eladok az 1976. januar 28-an kelt tarsashazi alapitd
okiratot is alairtak, amely szerint a lakas 50,1 nm. A felperes viszont ennek a
koérdlménynek akkor nem tulajdonitott jelentdséget, igy a lakds nagysaga mindveégig
bizonytalan volt. E bizonytalansag ellenére a felperes és P. Gy.-né altal kotott
adasvételi szerz6désben is a lakast 53 nm nagysagunak tlintették fel. A vevd Sz. S.
a tulajdonjog fenntartassal tortént eladas tényének bejegyzését 2003. oktober 27-én
kérte, amikor mar tudta, hogy a lakas a szerzddésben feltiintetettnél kisebb. A
tulajdonjog bejegyzési kérelem 2003. november 11. napjan tértént benyujtasaig
azonban a szerzfdeést kotd felek semmit nem tettek annak érdekében, hogy az
alapterilet nagysagat pontositsak, illetve a vételarat leszallitsak. Az 1997. évi CXLI.
torvény (a tovabbiakban Inytv.) 18. §-anak (1) bekezdésére figyelemmel az ingatlan-
nyilvantartas része nem csak a tulajdoni lap, hanem az ingatlan-nyilvantartasi
térkép és az okirattar is. Az ingatlan-nyilvantartds kdzhitelessége nem csak a
tulajdoni lapra, hanem az ingatlan-nyilvantartds egészére vonatozik. Az okirattar
megtekintése elvarhatd lett volna a felektél, amelynek alapjan az adasvétel
szerz6dést modosithattdk volna, és a tulajdonjog bejegyzési kérelem benyujtasaig
kérhették volna az alapterilet médositasat is.

Az alperes allaspontja szerint a Ptk. 349. §-dnak (1) bekezdésére alapitott
felelésség megallapitdsahoz sziikséges feltételek kdzll hianyzik a kar elharitasara
alkalmas rendes jogorvoslat igénybe vétele, az okozati 0sszefliggés és a kar is. A
kar hidnyat arra alapitotta, hogy a tulajdonjog bejegyzési kérelem benyujtasaig lett



volna id6 a jogvitat peren kivil rendezni. Hivatkozott arra is, hogy a felperes nem
tett eleget a Ptk. 340. §-dnak (1) bekezdésében foglalt karenyhitési
kotelezettségének sem, mert a téves adatrogzités felismerése utan sem a vevével,
sem az alperessel szemben nem az elvarhaté modon jart el, a Ptk. 205. §-anak (4)
és a Ptk. 4. §-anak (1) bekezdése alapjan 6t terhel6 egylttmikodési
kotelezettségének nem tett eleget, mert mar 2003. november 3-an tudott az
alapterilet eltérésérdl, a féldhivatalba mégis csak az elséfoku itélet megsziletése
utdn ment be az eltérés tisztazasa érdekében. A kar bekdvetkezése ezért a felek
felrbhatdé magatartdsanak és nem az alperes téves adatrogzitésének
kovetkezménye. A felperes igénye azeért is megalapozatlan, mert a Ptk. 4. §-anak
(4) bekezdésére figyelemmel sajat felrbhaté magatartasara elonydk szerzése
érdekében nem hivatkozhat.

Az els6foku birdsag itéletében kotelezte az alperest, hogy 15 napon belll fizessen
meg a felperesnek 1.247.963 forintot és ezen dsszeg utan 2006. majus 23. napjatdl
a kifizetés napjaig jaro a késedelemmel érintett naptari félévet megel6z6 utolso
napon érvényes jegybanki alapkamattal megegyez6 mértéki kamatot és 72.000
forint perkoltséget. Feljogositotta a felperest, hogy az APEH Kbzép-magyarorszagi
Regionalis lgazgatdsagatdl 75.000 forint illetéket visszaigényeljen.

Az els6foku birosag az alperes felel6sségét a Ptk. 349. §-anak (1) bekezdése és
Ptk. 339. §-anak (1) bekezdése alapjan vizsgalta. Megallapitotta, hogy a tarsashaz
alapito okirat és birtoklap tartalmaval szemben az alperes az ingatlan-nyilvantartas
szerkesztésekor téves adatrogzitést veégzett, amely jogellenes és felrohatd
magatartas.

Az elséfoku birésag nem fogadta el azt az alperesi védekezést, hogy a felperesnek,
illetve jogelddjeinek tudniuk kellett volna, hogy milyen alapterilet van feltiintetve az
alapitdo okiratban és azt sem, hogy 1976-ig visszamenbleg meg kellett volna
tekintenilk az okirattarban fellelhet iratokat. A felperesnek illetve jogelédjének nem
volt a kar elharitasara alkalmas jogorvoslat igénybe vételére lehet6sége, mert a
bejegyzésrdl sz6ld hatarozat helyesen tlintette fel az ingatlan alapteriletét, a hiba a
szerkesztés soran tortént. Azt sem fogadta el, hogy a P.-ék és a felperes altal kotott
szerz6désben alkalmazott kb. 53 nm megjeldlés arra utalna, hogy a lakas nagysaga
bizonytalansagi tényez6 lett volna az adasvételi szerz6dés megkotése soran.
Megjegyezte, hogy a szerz6dés tartalma egyébként sem menti ki az alperes hibajat.
Azzal sem értett egyet, hogy a felek egyuttmikodési kotelezettségének ki kellett
volna terjednie a kdz6s foldhivatali eljarasra, mert mind a két fél kiilén-kulon eljart az
alperesnél, és ennek eredményeként a nyilvantartott adat kijavitasra is kerilt. A
szerz6dés moddositdsara nem volt lehetéség, mert a szerzddést kotd felek jogi
allaspontja eltért abban, hogy a vételar meghatarozasa természetben megtekintett
lakasra vonatkozott, vagy alapterllet alapjan tértént-e. A felperes a karenyhitési
kotelezettségének eleget tett azzal, hogy a perben a természetben megtekintett
lakasra vonatkozo vételar meghatarozasra vonatkozé allaspontot képviselte. Tény
viszont, hogy a jogerds itélet szerint a forgalmi érték (helyesen az ar) kialakitasanal
az ingatlan alapteriletének meghatarozo jelentésége van. Azt az alperesi
védekezést is sulytalannak tekintette, hogy nem kellett volna teljesiteni a



szerz6dést, amig az alapterilet nem tisztazédik, mert a vevd a teljes vételar
kifizetése utan szerzett tudomast az alapterilet eltérésérdl. A felperes vevdje felé
szavatossaggal tartozott, amely kotelezettségének az alperes jogellenes
magatartasa folytan nem tudott eleget tenni. A felperes a teljesités tényét igazolta,
ezért az els6foku birdosag a Ptk. 349. §-anak (1) bekezdése alapjan az alperest a
kereseti kérelem szerint marasztalta.

Az els6foku birdsag itélete ellen az alperes fellebbezett, amelyben elsddlegesen az
els6foku itélet megvaltoztatasat és a felperes keresetének elutasitasat, valamint
perkoltségben t0rténd marasztalasat kérte. Masodlagosan az els6foku itélet
megvaltoztatasat karmegosztas alkalmazasaval ugy kérte, hogy a kovetelt 6sszeg
90 %-a, azaz 1.123.167 forint a felperest, mig 10 %, azaz 124.794 forint az alperest
terhelje.

Sérelmezte, hogy az elséfoku birésag az alperesi ellenkérelem egyetlen allaspontjat
sem fogadta el, ezért az els6foku eljaras soran felhozott valamennyi kifogasat
megismételte és erre hivatkozassal kérte az els6foku itélet megvaltoztatasat.

A Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag itéletét teljes terjedelemben vizsgalta fellil,
mert annak fellebbezéssel nem tamadott, elsé fokon jogerére emelkedett
rendelkezése nem volt (Pp. 228. § (4) bekezdés).

Az alperes fellebbezése - a benne foglalt okoktdl fliggetlenil - érdemben alapos.

Az elséfoku birésag a tényallast helyesen allapitotta meg, a Févarosi itél6tabla
érdemi dontésével nem, jogi indokaival csak kisebb részben értett egyet.

Azt az elséfoku birdésag is helyesen allapitotta meg, hogy az alperes felelésségét a
Ptk. 349. §-anak (1) és 339. §-anak (1) bekezdése alapjan kell vizsgalni. Az a
megallapitas is helytallo, hogy a felperesnek a kar elharitdsara alkalmas rendes
jogorvoslat igénybe vételére lehetésége nem volt. A perben az nem volt vitas, hogy
a 2003. oktober 24-én megkotott adasvételi szerzédés idépontjaban a tulajdoni lap
a perbeli lakast 53 nm nagysagunak tlntette fel. Az alperes azt maga sem tette
vitassa, hogy az alapitoé okirattdl és a bejegyzé hatarozatban megjeldlt térmértéktol
eltér6 alapterulet feltintetése a tulajdoni lapon jogellenes magatartas.

A tulajdoni lapon feltiintetett téves térmérték azonban semmiféle okozati
Osszefuggésben nincs a felperes altal karként megjeldlt 6sszeggel, a vételar
visszafizetett része nem mindsul karnak.

Ingatlan tulajdonjogdnak megszerzéséhez az sziikséges, hogy a felperesnek
érvényes adasvételi szerz6dése, jogcime legyen és tulajdonjogat az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyezzék (Ptk. 117. § (3) bekezdés). A felperes altal P. Gy. és P.
Gy.-né eladdkkal 1997. aprilis 25-én kotott adasvételi szerz6désben a perbeli lakas
kb. 53 nm alaptertlettel szerepel, de a lakas ténylegesen akkor is csak 50,1 nm volt.
Mindez azt jelenti, hogy az adasvételi szerz6désben és a tulajdoni lapon megjeldlt
terllet ellenére a felperes csak 50,1 nm tertlet tulajdonjogat szerezte meg. Abbdl a
koralménybdl, hogy a felperes nem tudta: a lakas alapterilete kisebb csak az
kovetkezik, hogy az eladaskor johiszemdien jart el. A kellékszavatossag azonban



objektiv, fliggetlen a fél johiszem(iségétél. Mindez azt jelenti, hogy a felperes a Sz.
S.-sel kotott adasvételi szerz6désben eleve magasabb vételarat kapott, mint ami
50,1 nm alapterilet tulajdonjoga alapjan megillette volna. A jogerés itéletre
figyelemmel felperes nem tarthatta meg a vételar azon részét, amihez jogalap nélkiil
jutott. A jogalap nélkll felvett vételar visszafizetése a Ptk. 355. §-anak (4)
bekezdésére figyelemmel nem kar, mert az nem a felperes vagyonaban
bekovetkezett értékcsdkkenés. A felperes altal a vevbnek visszafizetett vételar csak
akkor mindésulhetne karnak, ha a felperes bizonyitani tudta volna, hogy a
tulajdonaban allé6 50,1 nm alapteriletl lakasért is az eredeti vételarat kapta volna
meg. Ezt azonban a joger0s itélet kizarja, mert annak lényege, hogy a vev6 az
alapterilet alapjan megallapitott vételarat fizetett. Mivel a visszafizetett vételar nem
mindsul karnak, a tovabbi jarulékos koltség semmilyen okozati 6sszefliggésben
nem all az alperes jogellenes magatartdsaval. A visszafizetett vételar tekintetében
tehat a kar, a jarulékos perkoltség vonatkozasaban pedig az okozati dsszefliiggés
hianyzik, ennek folytan az alperes felelésségének megallapitdsara nem kerllhet
sor.

A kifejtettekre figyelemmel a Févarosi itélétabla az elséfoki birésag itéletét
megvaltoztatta, és a felperes keresetét elutasitotta. A kereset elutasitdsara
figyelemmel a felperes pervesztes lett, ezért a Pp. 78. §-anak (1) bekezdése alapjan
koteles az alperes perkoltségének medfizetésére. Erre figyelemmel az alperest
mentesiteni kellett a felperes javara téritendd perkdltség megfizetése aldl, és az
itélétabla a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. §-anak (3) valamint (5) bekezdése
alapjan a felperest koételezte az alperes - afa nélkili - els6 és masodfoku
perkoltségének megfizetésére.

A felperes keresetének elutasitasa folytan a le nem rott fellebbezési illeték
megfizetésére az illetékrdl sz6lé 1990. évi XCIIl. térvény 74. §-anak (3) bekezdése

folytan alkalmazando 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. §-anak (2) bekezdése alapjan
a felperest kellett kotelezni.

Budapest, 2008. november 27.

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

Vilaghyné dr. Bécskei Terézia s.k. Dr. Szabé Klara s.k.
eléado bird bird
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