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A Kuria a jogerds itéletet a feliilvizsgalattal tdmadott részében hatalyon kiviil helyezi, az
els6foku itéletet részben megvaltoztatja és kdtelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen
meg az . rendu és II. rendi felperesek mint egyiittes jogosultak részére 1.500.000 (egymillio-
Otszazezer) forintot, ezt meghalad6an az els6foku itéletet helybenhagyja.
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Kotelezi az 1. rendii és II. rendli felperest, hogy 15 napon beliil egyetemlegesen fizessenek
meg az alperes részére 125.000 (szazhuszonétezer) forint egyiittes elsd- és masodfoka
perkoltséget, valamint feliilvizsgalati eljarasi koltséget.

Kotelezi az 1. rendt és II. rendi felperest egyetemlegesen 49.000 (negyvenkilencezer) forint,
az alperest 21.000 (huszonegyezer) forint meg nem fizetett feliilvizsgalati eljarasi illetéknek
az esedékesség napjaig, az allamnak — az 4llami ado- €és vamhatosag illetékbevételi
szamldjara torténd — megfizetésére.

Az illetékfizetési kotelezettség e hatarozat jogerdre emelkedését kovetd 60. napon valik
esedékessé.

Az itélet ellen feliilvizsgalatnak nincs helye.
Indokolas
A feliilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas
[1] Az alperes és jogelddje 1/2 — 1/2 aranyu tulajdonat képezte a cim6, belteriilet szam

helyrajzi szamon felvett, cim7 szam alatti tarsashazi ingatlan, amely az ingatlan-nyilvantartas
adatai szerint 90 m? nagysagu. A tarsashazi alapito okirataban a lakas ,,mérete” 90,3 m?.

[2] Az alperes ¢s jogelddje mint eladok a felperesek mint vevék 2013. oktdber 10-én
eldszerzodést kotottek, amelyben megallapodtak a fenti tarsashazi ingatlanra 2013. oktober
31-ig adasvételi szerz6dés megkdtésében 41.000.000 forint vételaron.

[3] A felperesek az eldszerz6dés megkdtését megeldzéen harom alkalommal
megtekintették az ingatlant, az eldszerzodés alairasat kovetden alperesi hozzéjaruldssal
atalakitasi, feljitdsi munkalatokat kezdtek, ennek keretében — egyebek mellett —
melegburkolatot tettek le a nappaliban €s a szobakban.

[4] A felek 2013. oktdber 28-an megkototték az adasvételi szerzddést, amellyel a
felperesek 41.000.000 forint vételarért megvasaroltak az ingatlant, és a felperesek az ingatlant
2013 karacsonya eldtt birtokba vették, a vételarat teljes egészében kifizettek.

[5] A felperesek a 2014. aprilis 28-an kelt leveliikben szavatossagi igényt jelentettek be,
amelyben arleszallitas cimén 4.860.743 forint megfizetésére hivtak fel az alperest és
jogelddjét, arra hivatkozva, hogy a lakés tényleges alapteriilete a szavatolt mértékhez képest
csak 78,16 m2.

[6] Az alperes és jogelddje a 2014. majus 8-i valaszlevelében eldadta, hogy nem tortént
jogsértés, az ingatlan alapteriiletét az ingatlan-nyilvantartds adatai alapjan hataroztdk meg,
ezen tal a felperesek megtekintett és megismert allapotban vasaroltak meg azt.

[7] A lakodingatlan hasznos alapteriilete 76,89 m?, netto alapteriilete 78,73 m?2, bruttd
alaptertilete 93 m?, a terasz 10.8 m?, a tarol6 4,75 m?, a garazs 26 m? alapteriileti.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

[8] A felperesek modositott keresetiikben az alperes ¢és jogelddje 4.860.743 forint
megfizetésére kotelezését kérték arleszallitas cimén, hivatkozva arra, hogy nem a szerzddés
szerinti ingatlant szolgaltattak.
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[9] Az alperes ¢és jogelddje ellenkérelmében — eléviilési kifogason tal — érdemben is
vitatta a szavatossagi feleldsség fennalltat. Arra hivatkoztak, hogy az adasvételi szerzodéssel
az ingatlan-nyilvantartdsban ¢és az alapitd okiratban rogzitett mértékkel egyezden
értékesitették az ingatlant; annak méretét mint I1ényeges tulajdonsagot nem hataroztdk meg a
szerz6désben, ezért az esetleges eltérésért nem felelnek. Hangsulyoztak, a vételarat nem m? ar
alapjan hataroztdk meg, ezért az arleszallitds Osszegének felperesek altali levezetése sem
helytallé. Allitottdk, hogy az esetleges szavatossagi feleldsség alél mentesiilnek, mivel
felperesek a szerzddéskotést megeldzOen tobbszor jartak az ingatlanban, adottsagait
megismerhették, ennek tudataban szerzddtek.

Az elso- és masodfoku itélet
[10] Az els6foku birdsag a keresetet a 9.P.I111.21.578/2015/21. szamu itéletében elutasitotta.

[11] A masodfoku birésag 43.P£.633.914/2016/4. szamu kozbensd itéletével
megallapitotta, hogy a felpereseket megilleti a perbeli adasvételi szerzdés vonatkozéasaban az
arleszallitas kovetelésének joga.

[12] A Kuria a Pfv.V.22.431/2016/6. szamu végzésében a jogerds kozbensd itéletet
hatadlyon kiviil helyezte, és az elséfoku birdsagot 0 eljarasra és 0 hatdrozat hozataldra
utasitotta.

[13]  Hatarozata indokoldsaban eldirta egyrészrol azt, hogy a megismételt eljarasban az
elséfoku birésagnak — a felek kozotti szerzOdés értelmezésével, az ingatlan valosagos és
nyilvantartott méretei eltérésének korében mar addig rendelkezésre 4ll6 eldadasok,
bizonyitékok mérlegelésével €s az e korben esetlegesen lefolytatandd tovabbi bizonyitassal —
allast kell foglalnia arr6l, hogy az ingatlan valdsagos (hasznos) alapteriiletét a felek
Iényegesnek tekintették-e az tigylet megkotésekor. Vizsgalni kell tovabba, hogy az ingatlan
tobbszori megtekintése, majd a részleges birtokbavétel és az ingatlanon folytatott atalakitasi
munkdk eredményeként a felperesek ismerték-e, vagy ismerniiik kellett-e az ingatlan
nyilvantartott és valosagos alapteriiletének eltérését. Amennyiben a hibas teljesités igazolt, és
kimentésre sem keriil sor, ugy az arleszallitasi igény Osszege tekintetében sziikséges tovabbi
szakért6i bizonyitast lefolytatni. Miutan az egyértelmiien megallapithatd, hogy nem m? arhoz
kotott vételar meghatarozas tortént az adasvételi szerz6dés 1étrejotténél, igy pusztan a m?
eltérés a felperesi arleszallitasi igény Osszegét nem alapozza meg, e kérdésben szakértdi
bizonyitassal sziikséges tisztazni, hogy a nyilvantartottol eltéré valdsdgos hasznos alapteriilet
az adasvételi szerzodésben kikotott vételarhoz képest a hibas teljesités stulyara és az eset
koriilményeire is figyelemmel milyen mértékii arleszallitasi igényt alapoz meg.

[14] A megismételt eljarasban hozott itéletével az elséfokt birdsdg a keresetet ismét
elutasitotta.

[15] A szerzddést szerkeszté Tligyvéd (név3) tantvallomdsa alapjan nem tartotta
megallapithatonak, hogy a 90 m? hasznos alapteriiletet a felperesek kifejezetten Iényegesnek
tartottdk volna a szerzddés megkdtésekor. Az elséfoku birdsag a Polgari Torvénykonyvrol
szolo 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban. rPtk.) 305/A. § (1) bekezdésére utalva
hangsulyozta, hogy a (végleges) szerz6déskotést megelézden a felperesek harom alkalommal
tekintették meg az ingatlant, az eldszerzddést kovetden a kulcsokat megkaptdk, igy az
ingatlan hasznos alapteriiletét akar mar a harom megtekintés, akar a részleges birtokbaadast
kovetden ellendrizhették volna.

[16] A felperesek fellebbezése folytan eljart masodfoku birdsag az els6foku birdsag itéletét
megvaltoztatta, és kotelezte az id6kozbeni jogutddlas folytan a perben egyediil maradt
alperest a felperesek mint egyetemleges jogosultak részére 3.182.781 forint és jarulékai
megfizetésére. Ezt meghaladoan a keresetet elutasitotta.
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[17] A masodfoku birosag indokolasadban a Kuria végzésében foglaltakra utalva rogzitette,
hogy a megismételt eljaras soran vizsgalandé volt:

- a felek szerzddésiikben a tényleges hasznos alapteriiletet mint az adasvétel targyat képezo
ingatlan tulajdonsagat kifejezetten meghataroztak-e,

- a tobbszori megtekintés mellett az eldszerz6dés alapjan torténd részleges birtokbavétellel és
az adasvételi szerzodés megkotését megeldzéen végzett, a térmérték felmérésével is jaro
munkalatok végzésével felperesek meggydzddhettek-e a megvasarolni szandékozott ingatlan
tényleges, hasznos alapteriiletérol,

- az alperes kimentette-e a magat a hibas teljesités alol.

[18] Az elsddleges kérdés tekintetében a masodfoku birdsag kifejtette, hogy az emberi
maganélet tevékenységeihez kapcsolodo ,.elettér” iranti igény sziikségszeriien lakds irdnti
sziikségletet ébreszt, melynek szempontjabol kizarolag a lakas hasznos alapteriilete a
lényeges, minden mas, egyéb lakasteriilet mérték érdektelen. Erre tekintettel nem igényel
bizonyitast az, hogy az ingatlan vevdje szdmara lényeges kérdés az ingatlan alaptertilete, mely
alatt azon ¢lettér értendd, ahol tevékenységeit ténylegesen kifejteni tudja.

[19] A masodik kérdéskor tekintetében az rPtk. 283. § (1) bekezdésére utalva ramutatott, e
jogszabalyhely a teljesités megfeleloségérdl valé meggydzodésre hivja fel a jogosultat, olyan
kotelezettségrol azonban, miszerint a vevd koteles lenne a majdan megkotendd szerzodés
alapjan nyujtandod szolgaltatast eldzetesen megvizsgalni, sem e jogszabalyhely, sem a
maganjog nem szol. Igy ilyen kotelezettség a felpereseket sem terhelte, a lakés alapteriileteit
lemérni nem voltak kotelesek, nem kellett ellendrizniiik, hogy a lakas hirdetdje igazat allitott-
e. Nyomatékkal hangstlyozta: az rPtk. 205. § (3) bekezdés masodik mondata értelmében a
megkotendd szerzddést érintd 1ényeges koriilményrdl a feleknek egymast tdjékoztatniuk kell.
A majdani adasvétel targyat képezo dolog tulajdonsagairdl tajékoztatast az elado tud nyujtani.
Ingatlan adasvétele esetén a kifejtettek szerint annak alapteriilete 1ényeges kérdés, amelyre
vonatkoz6 valés adatot az eladonak kozolnie kell. A bizalom — mint a johiszemiiség és
tisztesség maganjogi alapelvének [rPtk. 4. § (1) bekezdés] egyik fundamentuma — alapjan a
kozlés valosagtartalmanak ellenérzése a majdani vevotél nem elvart. A hibat tehat a
felpereseknek ismernie nem kellett, azt pedig az alperes nem bizonyitotta, hogy ennek
ellenére ténylegesen ismerték a lakas alapteriiletét. E korben arra utalt, sem a tobbszori
megtekintés, sem egyes burkoldsi munkdk elvégzése nem jelenti a lakds hasznos
alapteriiletének felmérését, ekként annak ismeretét.

[20] A harmadik kérdéskort illetden a masodfoku birdsag a felperesek hibas teljesitésen
alapulo kereseti kérelmére figyelemmel kiemelte: a hibas teljesités objektiv szerzodésszegés,
kimentésnek helye nincs. A perbeli ingatlan szerz8déses tulajdonsagaként a szerzédésben az
keriilt meghatarozasra, hogy az all egy 90 m? alapteriiletti lakasbol, az alapitd okirat szerint
hozzatartozé helyiségekbél, valamint 17 m? alapteriiletii teraszbol, az ingatlanhoz tartozik egy
15,7 m? alapteriileti gépkocsibealld és tarold. A felperesek keresetiikben allitottak, és a
perben szakértdi véleménnyel bizonyitottak, hogy az ingatlan részét képezd lakas alapteriilete
mindGssze 78,73 m2. Ekként az eladok nem szolgaltattak a szerz6dés szerinti tulajdonsaggal,
90 m? alaptertilettel rendelkezd lakast, teljesitésiik tehat hibas.

[21] A maésodfoku birdsag a felperesek arleszallitas iranti igényét az rPtk. 306. § (1)
bekezdés a) és d) pontjara tekintettel megalapozottnak itélte. Ramutatott, az arleszallitas
mikéntjét, modjat, illetve mértékét az rPtk. nem hatdrozza meg, ezért a kiindulopont a
maganjog azon alapvetd feltevése kell legyen, miszerint szerzOdéskotésre gazdasagi
sziikséglet kielégitése érdekében kerlil sor. Gazdasagi sziikségletet pedig értékaranyos
szerz6dés tud kielégiteni. A megkotott szerzOdést tehat akként kell tekinteni, mint amit a
felek maguk értékaranyosnak fogadtak el (azaz alperesnek ezen az 4ron megérte eladni,
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felpereseknek ezen a vételaron megérte venni). A szerz6dést tehat az abban kikotott
ellenérték mellett a felek értékaranyosnak tekintették, a piac egyéb szerepldinek értékitélete
ebben a relacidban kozombos.

[22] A masodfoku birosag kiemelte: a felek a kikotott vételarat — az értékaranyossag szem
eldtt tartasaval — hibatlan dolog figyelembevételével kalkulaltdk. Azaltal, hogy az alperes
hibas dolgot szolgaltatott, az értékegyensily felborult, a felperesek nem kaptdk meg azon
értékli szolgaltatast, mely értékre figyelemmel sajat ellenszolgéltatdsukat nyudjtani vallaltak,
abban a hiszemben, hogy annak értékével azonos ellenértékii szolgéltatashoz jutnak. Az
egyensuly akként allithato vissza, hogy az alperes a tulajdonjog szolgaltatasan feliil pénzbeni
szolgaltatassal hozza 1étre azt a vagyoni értéket, melyet a hibatlan dolog felperesi vagyonba
integralasa eredményezett volna (arleszallitas).

[23] Az éarleszallitas mértékének meghatarozasdhoz a masodfokt birdsag allaspontja
szerint elséként az volt vizsgalandd, mennyi az ingatlan hibamentes, a piaci kereslet és kinalat
altal kialakitott forgalmi értéke, illetve mennyi az ingatlan hibéaval terhelt forgalmi értéke,
majd ezen értékeket, illetdleg az ezek adta aranyt kell a felek altal kikotott vételarra vetiteni.

[24]  Levezetése értelmében

a) amennyiben a hibamentes forgalmi érték megegyezik a kikotott vételarral, agy az
arleszallitds mértéke a hibamentes és a hibaval terhelt forgalmi érték kiilonbozete;

b) amennyiben a hibamentes forgalmi érték magasabb a kikotott vételarnal (azaz a felek
valoban piaci érték alatt szerzddtek, talalva szolgéltatdsukat maguk szamara mégis
értékaranyosnak), avagy éppen ellenkezéleg, magasabb (azaz a felek a piaci értéknél
dragabban szerzddtek, taldlva szolgaltatasukat maguk szamara mégis értékaranyosnak), gy a
kikotott vételar és a hibamentes forgalmi érték hanyada adja azon szorzdszamot, mellyel a
hibaval terhelt forgalmi értéket megszorozva kaphatdé meg azon Osszeg, melyet a felek altal
hibatlan dologra kikotott vételarra tekintettel a hibas dolog a felek altal kikotott vételarra
figyelemmel képvisel. Az arleszallitas 0sszegét ez esetben a kikotott vételar és az eldbbi
mivelet eredményeként kapott érték kiilonbozete adja. A masodfoku birdsdg szerint e
szamitasi metodika figyelembe veszi a piac itéletét a hiba forgalmi értékre gyakorolt hatasat
(annak mértékét) illetden, de a felek vételar megallapodasanak a forgalmi értéktdl valo
esetleges eltérést is.

[25] A masodfokl birdsag rogzitette, hogy a hibamentes €s a hibaval terhelt forgalmi érték
meghatarozasa szakkérdés, ezért szakértét rendelt ki. név4 2021 oktdberében 16. sorszam
alatt adott szakértdi véleményében a fajlagos m? arat 460.000 forintban hatarozta meg. Bar
utobb ezt elirdsnak mindsitette, a szakértéi vélemény és azok kiegészitése egybevetése
alapjan a masodfokl birdsag leszogezte, elirds nem tortént, az utdbb 497.600 forintban
torténé m? ar meghatarozas volt olyan, amely a szakértd sajat korabbi megallapitasat
figyelmen kiviil hagyta: a 16. sorszam alatti szakért6i vélemény 7. oldalan a fajlagos m? ar
meghatarozasakor a szakértd rogzitette, hogy a NAV llletékosztalya altal szolgaltatott adatok
alapjan szamitva a fajlagos atlagar 497.600 forint/m?. A szakérté azonban a KSH ingatlan
adattarabol is szerzett be adatokat, melyek alapjan a kornyékbeli lakasok atlagos m? arat
figyelembe véve a szords kozépsd tartomanyaban hatirozta meg az ez alapjan szémitott
fajlagos m? arat. Végiil Osszevetette a NAV Illetékosztalyanak adatai és a KSH ingatlan
adattara adatai alapjan szamitott két fajlagos m? ar értéket, és azok alapjan 460.000 forint/m?
arat hatarozott meg. Ezt a kisebb alapteriilet esetén +5 %-os fajlagos arndveléssel vette
figyelembe. Lévén ugyanakkor a 16. sorszam alatti szakértéi vélemény figyelmen kiviil
hagyta, hogy a lakéshoz az alapit6 okirat szerint tovabbi helyiség is tartozik, sziikkségessé valt
a szakértéi vélemény kiegészitése, melyet a szakértd a 2022. januar 22-i, 26. sorszam alatti
nyilatkozataban tett meg. Itt azonban egyrészt tévesen 497.600 forint fajlagos m? arral
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szamolt, masrészt szamitasi hibat is vétett: a kozolt Osszeg még a magasabb m? ar
figyelembevétele mellett is szdmszakilag hibas.

[26] A masodfoku birosdg mindezek ellenére ugy itélte meg, hogy jol kdvethetd volt a
szamitasi metodika azzal, hogy a garazsokat a becsléi gyakorlat a hasznos lakotér aranak 1/3-
ra redukalt értékében veszi figyelembe, ezért nem latta akadalyat, hogy a helyes szamitast
maga végezze el.

[27] Az igy elvégzett szamitasa szerint: a 460.000 forint fajlagos m? ar 1/3-a: 153.333
forint. Ennek alapulvételével 15,7 x 153.333 = 2.407.328 forint a gardzs forgalmi értéke,
melyet hozzaszamitott a 16. sorszamu szakértéi véleményben helyesen kiszamitott
lakasforgalmi értékhez, ezaltal a perbeli ingatlan forgalmi értékét 90 m2-rel: 41.400.000 forint
+ 2.407.328 forint = 43.807.328 forintban hatarozta meg mint hibamentes forgalmi értéket,
mig 78,73 m?-rel szamolva: 38.000.000 + 2.407.328 forint = 40.407.328 forintban mint
hibaval terhelt forgalmi értéket.

[28] Szamitasa kovetkezd 1épésében a masodfoktl birdsdg a szerzodésben kikotott
41.000.000 forint vételarat elosztotta a hibamentes forgalmi értékkel (43.807.328 forint),
ennek eredményeként 0,9359 aranyszamot kapott. Ennek kapcsan azt rogzitette, hogy az 1-
nek tekintett forgalmi érték ,,0,9359-edén” szerzddtek a felek. A hibaval terhelt forgalmi
értékre vetitve ezen aranyt (40.407.238 forint x 0,9359) kapta meg azt az Osszeget,
amennyiért alldspontja szerint a felek 41.000.000 forintban értékaranyosnak tekintett
hibamentes szerzodése mellett a hibaval terhelt ingatlan képviselt: ez 37.817.218 forint. A
felek megallapodéasabdl (a szerzddés szerinti 41.000.000 forint 6sszegli vételarbol) kiindulva
tehat a felperesek altal megvasarolt hibas ingatlan értéke ezen utodbbi Osszeg, 37.817.218
forint, melyet levonva a megfizetett 41.000.000 forint vételarbol, 3.182.781 forint adddik,
amennyihez a felpereseknek még hozza kell jutniuk ahhoz, hogy az alperes hibatlan dolog
szolgaltatasa esetén a vagyonukba integralodott vagyoni értékhez hozzajussanak.

[29] A masodfokil birosdg e ponton hangsulyozta azt is, a felperesek az ingatlan
vonatkozasaban igényt kizarolag a lakds nem megfeleld alapteriilete miatt értékesitettek, igy
kozombosnek tekintette, ha egyébként a garazs, tarold és/vagy a terasz szolgaltatott
alapteriilete sem egyezik meg a szerzddésben vallalttal. Ezért a szakértd altal 2022. februar
15. napjan kiegészitett véleményt teljes egészében figyelmen kiviil hagyta.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[30] A jogerds itélet ellen az alperes terjesztett el6 feliilvizsgalati kérelmet, annak hatalyon
kiviil helyezése és elsddlegesen az elséfoku itélet helybenhagyisa, méasodlagosan az elsé-
vagy masodfoku birosag uj eljarasra és uj hatarozat hozatalara utasitasa érdekében.

[31] Megsértett jogszabalyhelyként az rPtk. 207. § (1) bekezdését, 305. § (1) bekezdését,
305/A. § (1) bekezdését, ,,308. § (1) bekezdését” [helyesen 306. § (1) bekezdését, illetve 318.
§ (1) bekezdését], 325. § (1) bekezdését, 365. § (1) bekezdését, 277. § (4) bekezdését,
valamint az rPp. 163. § (1) bekezdését, 164. § (1) bekezdését, 206. § (1) bekezdését, 239. §-at,
253. § (2) bekezdését €s 275. § (5), (7) bekezdését jelolte meg.

[32] Feliilvizsgalati kérelmében az alperes kiemelte, hogy a masodfoku eljarasban
beszerzett szakvélemény szerint az alapitd okiratban 15,7 m? alapteriiletii gépkocsibealld
ténylegesen 25,5 m?, a garazsbol nyilo tarold alapteriilete 5,8 m2. A szakértd megallapitotta,
hogy a perbeli ingatlan szerzédéskotéskori forgalmi értéke — ugy, hogy a tarolo alapteriiletét a
szakértd az érték megallapitisa soran figyelmen kiviil hagyta — a lakas funkcidja rész 90 m?
tertilettel valo megallapitasa esetén 47.384.000 forint, 78,73 m? teriilettel valo megallapitas
esetén 43.750.000 forint. E két érték figyelembevételével — hangstlyozva, hogy a perbeli
kifogasat fenntartva a tarold értékének figyelmen kiviil hagydsa a szakértd részérdl
megalapozatlan volt — nincs olyan forgalmi értékti szolgaltatas részérdl a fizetett vételarhoz
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képest, amely a felperesek arleszallitds iranti keresetének jogalapot adna, tekintettel arra,
hogy a felperesek elve kevesebbet fizettek az ingatlanért, mint annak forgalmi értéke.

[33] Kifogasolta, hogy — 0Osszevetve a Kuria hatdlyon kiviil helyezésében adott
irdnymutatds egyes pontjait a jogerds itéletben e korben idézettekkel — a méasodfokl birosag
szinte teljes egészében melldzte a Kuria altal adott kotelez6 utasitasok végrehajtasat.

[34] Az elsédleges iranymutatas tekintetében sérelmezte a masodfoku birosag
kiindulopontjat, miszerint az ingatlan hasznos alapteriilete minden esetben lényeges kérdés,
ebbdl kovetkezden nem igényel bizonyitast e korben a felek szerzddési akarata, az, hogy a
hasznos alapteriiletet 1ényeges feltételnek tekintették-e, ami miatt a masodfoku birdsag
valojaban a felek szerzédését nem értelmezte.

[35] A masodfokt birosag azt sem vizsgalta, hogy a felek ismerték-e, vagy ismerniiik
kellett-e az ingatlan valésadgos ¢és nyilvantartott alapteriiletének eltérését, e korben
elmulasztotta az el@szerz6dés alapjan tortént birtokbaadés, és a felujitdsi munkélatok
értékelését, tovabba nem vette figyelembe az elséfokil eljarasban lefolytatott bizonyitas
eredményét sem.

[36] Az iranymutatds harmadik kérdéskorét illetden az alperes ramutatott, a masodfoki
birdsag azt sem vizsgalta, hogy a nyilvantartott és valosagos hasznos alapteriilet az adasvételi
szerzddésben kikotott vételarhoz képest a hibds teljesités sulyara és az eset Osszes
koriilményére figyelemmel milyen mértékii arleszallitasi igényt alapoz meg.

[37]  Allaspontja szerint e korben vizsgalni kellett volna legalabb azt, hogy a lakdshoz mint
albetéthez — még ha nem is lakds funkcioval, de az ingatlan részeként — gépkocsibealld és
tarolo, valamint terasz teriilet tartozik. E teriiletek az alapitd okirat egyértelmi rendelkezései
szerint nem a tarsashazi kozos tulajdonba tartozo ingatlanrészek, hanem az albetét részeként a
felperesek tulajdonaba keriiltek. Igy a 78,73 m? lakasfunkcié mellett a legalabb 15 m?
alaptertiletti garazs, és az 5,8 m? alapteriilet(i tarolé alapteriilete is tulajdonukba keriilt, azaz
Osszesen legalabb 99,53 m? teriilet tulajdonjogat ruhazta at a felperesekre.

[38] Az alperes a megismételt eljarasban lefolytatott bizonyitas és a perben rendelkezésre
allt adatok alapjan hangsulyozta: a masodfoku birosag a jogerds itéletében konkrét alperesi
kozlésre nem hivatkozott, csupan arra utalt, eladoként arrol tajékoztattak a felpereseket, hogy
a lakas alapteriilete 90 m?. Az alperes hangsulyozta, a peradatok alapjan eladoként egyetlen
nyilatkozatuk volt az adasvételi szerz6dés 1. pontjaban foglaltak szerint: ,,Az eladdk
kijelentik és szavatoljak, hogy — egymas kozott 1/2-1/2-ed aranyban felosztva — kizarolagos
tulajdonukat képezi a foldhivatal altal cim8 szam1 helyrajzi szam alatt nyilvantartott, 2 egész
szobabol és 1 félszobabol 4llo ,,lakas” megnevezésti 90 m? alapteriiletii ingatlan ...”. Szerinte
e szerzOdéses rendelkezés értelmezése alapjan kizarolag azt jelentették ki és szavatoltak, hogy
az ingatlan-nyilvantartisban 90 m? alapteriilettel nyilvantartott ingatlan a tulajdonukban all.
Nem tettek olyan kijelentést, hogy az ingatlan 90 m? alapteriiletii, vagy ebb6l a masodfokt
birosag altal relevansnak értékelt ,.élettér” fogalmanak megfeleld teriilet 90 m2. A szerzédés
csupan azt rogzitette, hogy az ingatlan-nyilvantartasi adatok alapjan az ingatlan alapteriilete (a
szerzédésben kiilon lakas alapteriiletr6l nincs sz6) 90 m?2.

[39] Kitért arra is, az els6foku birésag helyesen értékelte a szerz0dést szerkesztd ligyved
(név3) tant meghallgatasa alapjan szerzett bizonyitékot, miszerint nincs adat arra
vonatkozoan, hogy a felperesek Iényegesnek tekintették volna a 90 m? hasznos alapteriiletet.

[40] Ugyancsak az elsddleges vizsgalati szempont korében kifogéasolta az alperes, hogy a
masodfokl birdsag figyelmen kiviil hagyta az adasvétel targyat: nevezetesen azt, hogy az
adasvétel targya nem ,¢lettér” volt, hanem az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tarsashazi
albetét ingatlan, amely a masodfoki birdsdg altal kdzponti kérdésnek tekintett ,.Elettér”
teriilete mellett magaban foglalta a nem lakas funkcidju, de értelemszertien az adasvétellel a
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felperesekre atruhazott, a masodfoku eljarasban beszerzett szakvélemény alapjan legalabb
tovabbi 20,8 m? teriiletet. Erre is tekintettel pedig szolgaltatasuk megfelelt a szerz6désben
meghatarozott tulajdonsagnak (az ingatlan-nyilvantartis szerint 90 m? alapteriilet(i ingatlan
tulajdonjoga atruhazasanak), ezért a joger6s itélet sérti az rPtk. 305. § (1) bekezdését.

[41] Az rPtk. 305/A. § (1) bekezdésébe iitk6zOnek tartotta tovabba a jogerds itéletet a
mentesiilés korében is. E korben vitatta, hogy 6 és jogelddje mint eladok adatot kozoltek
volna a felperesekkel, e megallapitast iratellenesnek tartotta. Hangsulyozta, a felperesekkel az
ingatlan-nyilvantartasi adat keriilt kozlésre, emellett nem lett volna figyelmen kiviil hagyhatd
— a mar fentebb irtaknak megfeleléen — a szakért6i vélemény 4altal is alatamasztott, egyéb,
szerzOdéssel atruhazott ingatlanrészek alaptertilete.

[42] Ugyancsak a mentesiilés korében kifogasolta, hogy a masodfokt birdsag figyelmen
kiviil hagyta az el0szerzddés megkotésének tényét, valamint azt, hogy a felperesek az
ingatlant az adasvételi szerz6dés megkotését megelézéen birtokba vették, ott felujitasi
munkalatokat végeztek. Ezen el6zmények figyelembevételének melldzése szerinte ugyancsak
megalapozatlannd tette a jogerds itéletet, amely ezaltal az rPp. 206. § (1) bekezdését is sérti.

[43] Az alperes hangsulyozta: a hibas teljesités szempontjabol a végleges adasvételi
szerzOdés teljesitését kell megitélni, csak az jar az adasvétel targyat képezd ingatlan
atruhdzasaval, azaz az ingatlan szolgéltatdsaval. Az eldszerzddés alapjan a feleket csak
szerzOdéskotési kotelezettség terhelte, az eldszerzddés vonatkozasaban teljesités elvileg sem
meriilhet fel. Ténykérdés azonban, hogy az elészerzodés alapjan a részleges birtokbaadas,
tovabba a felperesek altali felujitasi, atalakitdsi munkalatok elvégzése megtortént, ezek
figyelmen kiviill hagyésa csak jogszabalysértden torténhetett. Erre tekintettel — amint arra az
els6foktl birésag utalt indokolasaban — az ingatlan legalabb harom alkalommal tortént
felperesi megtekintése, ¢és a felujitdsi munkalatok elvégzése kapcsan a felperesek
ellendrizhették volna az ingatlan hasznos alapteriiletét, igy az rPtk. 305/A. § (1) bekezdés
helyes alkalmazasaval csak az lett volna megallapithat6, hogy a felpereseknek az allitott hibat
ismerniiik kellett volna.

[44] Az alperes vitatta a masodfokt birdsag altal alkalmazott szamitdsi moédszert is.
Onmagaban helytelennek tartotta azt a kiinduldsi alapot, miszerint — miutdn az rPtk. az
arleszallitdis modjat nem hatdrozza meg — az értékaranyossag alapjan kellene megitélni az
arleszallitas 6sszegét, amire figyelemmel a megkotott szerzodést tigy kell tekinteni, mint amit
a felek maguk értékaranyosnak fogadtak el. Szerinte a méasodfokt birdsag figyelmen kiviil
hagyta az rPtk. 201. § (1) bekezdésének a feltlinden nagy értékkiilonbséggel mint
megtamadasi okkal kapcsolatos szabalyat. Hangsulyozta, az altala elfogadott szakértdi
vélemény szerint a felperesek altal teljesitett 41.000.000 forint vételarral mint
ellenszolgaltatassal szemben a tarolo értékének figyelmen kiviil hagyasa mellett is 43.750.000
forint volt az altala nyujtott szolgaltatds értéke, amihez képest éppen az ezen feliil a
masodfokl birosag altal megallapitott marasztalasi 0sszeg (3.182.781 forint) arleszallitasként
tortént figyelembevétele boritja fel a szolgéltatas és ellenszolgaltatds aranyossagat, mert igy
az ennek levonasaval adodo 37.817.219 forint felperesi ellenszolgaltatassal szemben az 6
43.750.000 forint értékii szolgaltatasa all.

[45] Hangsulyozta, az arleszallitds 6sszegét az objektiv adatok alapjan kell megitélni az
rPtk. 306. § (1) bekezdés a) pontja figyelembevételével, miszerint szavatossagi igény
érvényesitése soran a szolgaltatott dolog hibatlan allapotban képviselt értékét kell figyelembe
venni, ¢és ugyanezen jogszabalyhely b) pontja szerint megfeleld arleszallitds igényelhetd.
Kifejtette, az arleszallitds akkor lehet megfeleld, ha az helyredllitja az tigylet vagyoni
egyensulyat, azaz olyan helyzetbe hozza a szavatossagi jog jogosultjat, hogy vagyonaban ne
keletkezzen a kotelezett szerzodésszegése folytan csokkenés. Erre utal a hibas teljesitésnek a
szerz6désszegés korében tortént elhelyezése és az rPtk. 318. § (1) bekezdése alapjan a
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szerzOdésen kiviili kartérités szabalyaira utalas is. Utobbival Osszefliggésben hangsulyozta,
hibas teljesités kovetkeztében sem borulhat fel a vagyoni egyensuly, az arleszallitas folytan
sem ndvekedhet a szerz8dés szerint vallalt szolgaltatas értékéhez képest a jogosult vagyona.

[46] Az alperes vitatta tovabba, hogy a szakértdi vélemény a masodfoku birdsag altal
itéletében kifejtettek szerint szamszakilag hibas lett volna. Ramutatott, a szakérté a 16.
sorszamu alapszakvéleményében 460.000 forint fajlagos m? arral szamolt, kiegészitésében
mar 497.600 forint/m? Gsszeggel. A 2022. februar 15-én kelt kiegészitése 2. oldalan pedig
rogzitette a szakértd, hogy az alperesi észrevétel helytalld volt, az alapszakvéleményben
tortént eliras, a helyesen megallapitott 497.600 forint/m? arat a szakértd a szamitasi sorban
elirta és ott 460.000 forint/m? arral szamolt. Erre tekintettel javitotta ki a szakértd a
szamitasat, és rogzitette egyértelmiien, hogy 90 m2-rel szamolva 47.384.000 forint, 78,73 m?-
rel szamolva 43.750.000 forint a szerzdédéskotéskori forgalmi érték. E szamitasi modszertdl a
masodfoktl birdésag oOnkényesen nem térhetett volna el, ezért szamitdsa nemcsak elvi
modszerében, de szamszaki alapjai tekintetében is jogszabalysérto.

[47] Az alperes arra is kitért, hogy a méasodfoku birdsag a feliilbiralati kotelezettségét is
megsértette, az rPp. 239. §-a alapjan 6t terheld kotelezettséget nem vette figyelembe, teljes
mértékben figyelmen kiviil hagyta az els6foku itéletet, annak a bizonyitas eredményét rogzitd
megallapitasait nem mérlegelte feliil. Ezaltal a masodfoku birosag jogerds itéletében — eltérd
tényallas megallapitasa nélkiil — kizardlag eltérd, a hivatkozott anyagi jogszabalyokat sértd,
valamint a Kuria altal adott utasitasoknak eleget nem tévo jogi allaspontra helyezkedett Ggy,
hogy a feliil nem biralt tényallasbol az ligy megitélése szempontjabdl 1ényeges, meghatarozé
tényallasi elemeket egyszertien mell6zott mindenfajta indokolas nélkiil, illetve olyan logikai
levezetéseket végzett, amelyek semmilyen Osszefiiggésben nincsenek a feliil nem biralt és
nem bizonyitott tényallassal. Erre tekintettel a jogerds itéletet iratellenesnek, az abban foglalt
kovetkeztetést kirivoan okszeriitlennek, ellentmondasosnak tartotta, amelyek miatt a jogerds
itélet az rPp. 206. § (1) bekezdését ebben a tekintetben is sérti.

[48] A felperesek feliilvizsgalati ellenkérelmiikben elsddlegesen az alperes feliilvizsgalati
kérelmének hivatalbdli elutasitasat kérték, mert allaspontjuk szerint az alperes nem jeldlte
meg pontosan, egyértelmilien azt a hatarozatot, amely ellen feliilvizsgélati kérelme iranyult,
tovabba azt sem, miként kéri az eljart bir6sdgok Uj eljarasra és Uj hatarozat hozatalara
utasitasat, igy kérelme nem felel meg az rPp. 272. § (2) bekezdésének.

[49] Masodlagos ellenkérelmiik a jogerds itélet hatalydban torténd fenntartasat célozta. E
korben — egyebek mellett — kiemelték, hogy a masodfokl birdsdg nem hagyta figyelmen kiviil
az adasvétel targyanak vizsgalatat. Utalva az elOszerz6dés 1. pontjdban, valamint az
adasvételi szerzddés 1. pontjaban irtakra, egyértelminek tartottak, hogy az eladok kifejezetten
a lakas alaptertiletét jelolték meg 90 m? nagysagban. Ekként mindkét szerzodésben rogzitették
a lakas alapteriiletét, azaz azt lényeges elemként szerepeltették. Ehhez képest a nem vitatott
szakvélemény alapjan tény, hogy 90 m? alapteriiletii lakas helyett 78,73 m? lakast
szolgaltattak, azaz teljesitésiik hibas volt.

[50] Vitattdk, hogy az alapteriilet eltérésben mutatkoz6 hibat ismerték vagy ismerniiik
kellett volna. E korben utaltak a perben tett nyilatkozatukra és arra, ennek ellenkezdjét az
alperes sem bizonyitotta az eljaras sordn. Nem volt olyan koételezettségiik, hogy a
szerzOdéskotés elott felmérjék az ingatlant. A részleges felujitas soran a burkolatokat
szakember tette le, ¢és csak a lakas egy részében, igy akkor nem, csak a tényleges
bekoltozéskor és az akkor elvégzett méréskor szembesiiltek a m? eltéréssel. E korben is
helytallonak tartottdk a masodfoku birdsag allaspont;jat.

[51] A felperesek allaspontja szerint a masodfokl birdsag a szakértd szamszaki elirasat és
szamitasi hibajat helyesen korrigalva vilagosan és alapvetd matematikai miiveletekkel vezette
le éallaspontjat az Aarleszéllitas mértéke tekintetében is, igy nem tett mast, mint a
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szakvéleményt alapulvéve szadmolta ki annak mértékét, kovethetéen és szamszakilag
helyesen.

[52] Kifejtették azt is, nem helytallo az az alperesi feliilvizsgalati allaspont, miszerint a
masodfoku birosag figyelmen kiviil hagyta volna a hatdlyon kiviil helyezésben irt kuriai
utasitasokat. Hangsulyoztdk, a Kuaria a méasodfokt birésag részére nem fogalmazott meg
utasitasokat, irdnymutatdsai az elséfoku birdsdg megismételt eljarasat céloztak. Az, hogy a
masodfokt birésag a Kuria altal feléllitott kritériumokat vizsgélva az elséfoku birdsagétol
eltérd kovetkeztetéseket vont le, nem jogszabalysérto.

A Kuria dontése és jogi indokai

[53] A felperesek elsddleges feliilvizsgalati ellenkérelmére tekintettel a Kuria
mindenekeldtt rogziti, hogy az alperes feliilvizsgalati kérelme 1. oldalanak bevezetd
bekezdésében egyértelmiien megjeldlte, hogy a 43.Pf.633.793/2021. szamu {iigyben 33.
sorszamon hozott itélet ellen terjesztette eld feliilvizsgalati kérelmét. Erre tekintettel az, hogy
feliilvizsgalati kérelme 7. oldal utols6é bekezdésében ,.kdzbensd™ itéletnek nevezte a jogerds
hatérozatot, nyilvanvalo — a korabbi eljaréasi szakasz tekintetében értelmezhetd — elirds volt. A
konkrét kereseti kérelem (petitum, feliillvizsgalati kérelem 7. oldal utols6 bekezdés) is
megfelelden megfogalmazott volt az alperes részérdl mind az elsddleges, mind a masodlagos
kérelem tekintetében, igy ennek hianya miatt sem volt ok a feliilvizsgalati kérelem hivatalbol
torténd elutasitasara. Erre tekintettel a feliilvizsgalati kérelmet érdemben lehetett és kellett
elbiralni.

[54] Ugyanakkor az alperes jogi képviseldjének a feliilvizsgalati kérelemben és a
feliilvizsgalati targyaldson eldadott nyilatkozatara tekintettel a Kuria eldljaroban rogziti a
feliilvizsgalati eljaras jogi természetét és annak korlatait.

[55] A feliilvizsgalati eljaras nem a per folytatasa, hanem szigoru eljarasi szabalyok
szerinti rendkiviili perorvoslat. Targya a jogerds itélet [rPp. 270. § (2) bekezdés], amelynek
jogszabalysérto voltat a Kuaria az rPp. 275. § (2) bekezdése alapjan kizardlag a feliilvizsgalati
kérelem, valamint — ha el6terjesztettek — a csatlakozo feliilvizsgalati kérelem keretei kdzott
vizsgalhatja, ¢s kizardlag az rPp. 272. § (2) bekezdésében szabalyozott tartalmi
kovetelményeknek mindenben megfeleld hivatkozasok tekintetében.

[56] A Kuria — egyéb hatarozatai mellett — a Pfv.V.21.336/2020/5., P{v.V.20.066/2021/8.,
Pfv.V.20.130/2021/5., Pfv.V.20.561/2022/8. szdmu hatarozataiban irtaknak megfeleléen
alkalmazando, a feliillvizsgalati kérelem hivatalboli elutasitdsanak egyes kérdéseirdl szo6lo
1/2016. (II.15.) PK véleményben (a tovabbiakban: PK vélemény) foglaltak szerint a
felilvizsgalati kérelem egymassal szorosan Osszefiiggd kotelezd tartalmi kellékei a
jogszabalysértés és a megsértett jogszabalyhely megjeldlése, valamint annak kifejtése, hogy a
fél a hatarozat megvaltoztatasat milyen okbdl kivanja. Ezen egyiittes torvényi feltételeknek a
fél akkor tesz eleget, ha egyrészt a megsértett jogszabalyhelyt konkrétan megjeloli, masrészt a
hivatkozott jogszabalysértést tartalmilag is koriilirja, az arra vonatkozé jogi allaspontjat
kifejti, vagyis, ha a jogszabalysértésre valo hivatkozéasa indokait is ismerteti (PK vélemény 3.
pont). Ha a fél a feliilvizsgalati kérelmében tobb egymastdl elkiiloniild jogszabalysértésre
hivatkozik, valamennyi hivatkozasdnak rendelkeznie kell az el6z6 pontban meghatarozott
tartalmi kovetelményekkel (PK vélemény 4. pont). Lényeges tovabba, hogy az rPp. 273. § (5)
bekezdése els6 mondata értelmében a feliilvizsgélati kérelmet megvaltoztatni (igy
kiegésziteni) nem lehet.

[57] A fentieknek az adott iigyben tobbiranyu jelentdsége volt.

[58] Egyrészrol a masodfoka birésag — tévesen rogzitve a felperes tobbszori perbeli
nyilatkozataban valtozatlanul fenntartott, eredeti keresetében kamatfizetésre is iranyulo6 és e
tekintetben az eljaras egyik szakaszdban sem visszavont keresetét — nem itélt meg kamatot a
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felperesek részére a marasztalasi 0sszeg utdn, azonban a felperesek ezt sem 06nallo, sem
csatlakozo feliilvizsgalati kérelemben nem sérelmezték, igy a kamat kérdésével a Kuria a
feliilvizsgalati eljaras keretében nem foglalkozhatott.

[59] Masrészrol nem vehette figyelembe az alperesnek a kizardlag a jelen feliilvizsgalati
eljaras targyalasan a jogban vald tévedéssel Osszefiiggésben eldadott érvelését, mert az nem
képezte a megeldz0 eljarasok targyat, tovabba a feliilvizsgalati kérelem tekintetében meg nem
engedett kiegészitésnek mindsiil a fentebb irtak szerint. Ennek azonban az iigy érdemét
illetéen — az alabb kifejtettekre figyelemmel — nem volt jelentdsége.

[60] Az igy meghatarozott feliilvizsgalati keretek kozott eljarva, a feliilvizsgalat
eredményeként a Kuria azt allapitotta meg, hogy a joger0s itélet egyrészrdl az rPtk. 306. § (1)
bekezdés b) pontjat, masrészrél — az ligy érdemére kihatéan — az rPp. 206. § (1) bekezdését
sérti, ezért a feliilvizsgalati kérelem alapos.

[61] A Kiuria Pfv.V.22.431/2016/6. szaml végzésének [32]-[33] pontjaiban adott
iranymutatas szerint a megismételt eljarasban elsddlegesen azt kellett vizsgalni, hogy a felek
a perbeli adasvételi szerzOdés megkdtésekor, illetve az azt megeldzd targyaldsok és az
elészerzodés megkotésekor lényegesnek tekintették-e az ingatlan valosagos alapteriiletét.

[62] A masodfoku birésag e korben adott, a bizonyitas jelentdségét melldzd, a megfeleld
Helettér” sziikségletbdl levezetett, a valds alapteriiletet minden esetben és az altalanossag
szintjén evidens elvarasként megfogalmazott indokolasat {jogerds itélet [6]-[8] pontok} a
Kiria teljes egészében melldzi. Ezzel Osszefiiggésben ramutat: az egyes adasvételi (valamint
a tulajdonjog atruhazasat célzdé mas) szerzddések egyedi jogiigyletek, a szerz6dd felek
szerzOdési érdekei, motivacidi nem altaldnosithatok, ezért az, hogy adott felek mit tekintenek
Iényeges szerzddési feltételnek (tartalomnak) tényallasfiiggd kérdés, €s mint ilyen, minden
tigyben onalldan vizsgalandd. A masodfokl birosag altalanositd kijelentésének nincs polgari
(anyagi) jogi alapja.

[63] A vizsgalandd kérdést illetben a megismételt elséfoku eljarasban lefolytatott
tanibizonyitas nem jart értékelhetd eredménnyel, az okiratszerkesztd ligyvéd vallomasa e
téren a tényallas felderitését nem segitette eld. Ugyanakkor nem allt rendelkezésre olyan
peradat sem, miszerint az alapteriilet k6zombos lett volna a felperes vevok szdmara. Az
okirati bizonyitékként figyelembe vehetd eloszerzodés és a végleges adasvételi szerzodés
egyezd tartalmat értékelve (kiillondsen az utobbi 1. pontjadban foglaltakat, miszerint ,,Az
eladok kijelentik €s szavatoljak, hogy — egymas kozott 1/2-1/2-ed aranyban felosztva —
kizarolagos tulajdonukat képezi a fOldhivatal altal cim8 szaml helyrajzi szam alatt
nyilvantartott, 2 egész szobabol és 1 félszobabdl allo ,,lakas” megnevezésti 90 m? alapteriileti
ingatlan ...”), az volt megallapithatd, hogy az alperes és jogelédje mint eladok egy 90 m?
alapteriiletli lakas — és a tarsashazi alapitdokirat szerint hozza tartozo, kizarolagos hasznalatu
teriiletek (terasz, tarold, gépkocsibealld) — szolgaltatasat vallaltak. Ehhez képest nem vités, és
szakértéi véleménnyel is bizonyitott tény, hogy a lakas tényleges alapteriilete kisebb a
szerzOdésben meghatarozott alapteriiletnél, kovetkezésképpen a szolgéltatds (mennyiségi)
hibas. Erre figyelemmel az alperes és jogelddje szerzodésszegése megallapithato.

[64] Erdemben helytdllo a masodfoka birdsag 4allaspontja az alperes szavatossagi
felelosség aloli mentesiilésének hianyat illetéen. A perben feltart koriilményekbdl okszertien
nem volt kovetkeztetés vonhatd arra, hogy a valos és a szerzddésben rogzitett alapteriilet
eltérésérél a felperes vevok tudtak, illetve tudniuk kellett. Ennek megéllapitasara
onmagukban, tovabbi konkrét bizonyitékok hianydban sem a haromszori eldzetes
megtekintés, sem a végleges adasvételi szerzddés alairasa el6tti birtokbavétel, sem a —
részleges — feltjitasi munkak ténye nem ad alapot. Ebbdl kdvetkezden az alperes mentesiilése
a hibas teljesités tekintetében nem volt megallapithato, igy a felperesek szavatossagi igénye
alapos, az alperes objektiv felelossége fenndll. A felperesek az rPtk. rendszerében a
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szavatossagi jogok masodik Iépcsdjébe tartozd Aarleszéllitasra — az elsélépcsds jogok
érvényesithetdségének kizartsdga miatt — igényt tarthattak.

[65] Az arleszallitds irdnti igény mértékének meghatirozasa kapcsdn ugyanakkor a
masodfoku birosag jogerds itélete meghozatalakor teljes mértékben figyelmen kiviil hagyta a
Kuria korabbi hatalyon kiviil helyezd végzésében adott irdnymutatast, amely — a felperesek
allaspontjaval szemben — nem csupan a megismételt els6fok eljarasban volt iranyado.

[66] A Kuria tobb hatarozatdban (Pfv.V.20.977/2016/10., megjelent: BH 2017.225.,
Pfv.V.21.145/2018/9.), a Legfelsobb Birosag korabbi, hasonlo targyt iigyben kifejtett
allaspontjaval (Legf.Bir. Gf.IV.30.504/1984., megjelent: BH 1985.394.1.) egyezben rogzitette
¢s adott irdnymutatast az arleszallitds iranti igények kapcsan vizsgalandd szempontokrol,
mely hatdrozataiban kimunkalt kovetkezetes gyakorlatot a Kuria a jelen iigyben is
iranyadonak tekintette, attol eltérésre okot nem latott.

[67] A megismételt eljarasban eljart els6fokt birosag — eltérd jogi allaspontja miatt — az
arleszallitds mértékének kérdésével nem foglalkozott. A masodfokll birdsag a jogalap (a
szavatossagi feleldsség fennallta és a mentesiilés hidnya) korében érdemben helytalld jogi
allaspontot foglalt el, majd egy aranyositason alapuld szdmszaki megoldéssal vezette le az
arleszallitas altala helyesnek tartott mértékét. Melldzte azonban egyrészrél a hatdlyon kiviil
helyezd végzésben irt iranymutatast, masrészt a fentebb jelzett hatdrozatokban az rPtk.
alapjan kialakult kovetkezetes birdi gyakorlatot.

[68] Az arleszéllitas mértékének meghatirozasa tekintetében a Kuria az aldbbiakra mutat
ra:

- Az darleszallitas mértékének meghatarozasa korében a kiindulopont a szolgaltatas
ellenértéke (vagy a szerzodésben kikotott osszeg).

- Azt kell vizsgélni, hogy a kikotott arhoz (ellenértékhez) viszonyitva a hiba milyen
értékcsokkenést okozott.

- Nem a szolgaltatas piaci (forgalmi) értéke képezi az arleszallitas alapjat, és az arat nem is
a hibas szolgaltatas piaci értékére kell leszallitani; a piaci (forgalmi) érték helyesen csupan az
arleszallitdis mértéke meghatdrozasanak egyik — bar kétségkiviil alapvetd — szempontjat
jelenti.

- Mindezek alapjan a vételarat (ellenszolgaltatast) annak megfeleld aranyban kell
csOkkenteni, amilyen ardnyban a hibatlan szolgaltatds piaci értéke a szerzddéses ar
meghatarozasara iranyado idOpontban (a szerzddéskotéskor) allt a hibas szolgaltatas
értekével.

- Az, hogy a hiba mennyire sulyos, csupan a hiba értékcsokkentd hatdsa mérlegelésének
egyik szempontja.

- Az arleszallitds mértékének meghatdrozasa mindig egyedi mérlegelés eredménye,
melynek soran az eset Osszes koriilményét értékelni kell, igy kiilonosen: a hiba jellegét,
mértékét, a hasznalhatdsagra gyakorolt hatasat.

[69] Az adott ligyre vetitve: abbdl kell kiindulni, hogy a felperesek 41.000.000 forint
Osszegli vételarat fizettek a perbeli ingatlanért (azaz a lakést, teraszt, garazst, tarolot is
magaban foglalo ingatlanegységért), ez volt annak a piaci (forgalmi) ara. Ezt az arat kell

csokkenteni arra figyelemmel, hogy a lakés valdsagos alapteriilete a szerzodésben vallaltnal
kisebb.

[70] Lényeges, egyuttal az adott iigy egyedi tényallasi eleme tovabba, hogy — amint arra a
Kuria hatalyon kiviil helyez6é végzésének [33] pontjdban ramutatott — a felek altal nem m?
arhoz kotott vételar meghatarozas tortént. Az adott ligyben tehat nem volt elegendd egy
aranyszamra vetitett — végso soron a ,,hibatlan” és a ,,hibas” szolgaltatasok forgalmi értékének
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Osszemérésén nyugvo — matematikai modszer alkalmazéasa. A masodfoku birdsag altal jogerds
itéletének [16] pontjaban adott levezetése azért nem felelt meg a fentebb irt aranyositasnak,
mert nem a kikotott vételarra vetitve vizsgalta az érdeksérelem mértékét (amit a két forgalmi
érték ardnya mutat), hanem a vételarat a ,hibatlan” forgalmi értékhez viszonyitva, az igy
kapott hanyadost vetitette a ,,hibas” forgalmi értékre, igy egyfajta ,hibas vagyoni értékre
vetitett vételarat” kalkulalva.

[71] A perbeli lakds valodi és a szerzbdéses alapteriilete (78,73 m?, illetve 90 m?)
ténylegesen eltér.

A valddi és a szerzddéses alapteriiletre adodo forgalmi értékek aranya megallapithato. Ezt az
aranyt azonban nem a ,,hibas” értékre, hanem a kikotott vételarra kell vetiteni, ilyen aranyban
kell (elsé 1épésben) azt csokkenteni. A felpereseket ért érdeksérelem mértékének
megallapitdsahoz azonban nem ez az egyetlen szempont.

[72] A perben rendelkezésre alltak tovabbi olyan adatok, koriilmények, amelyeket a
mérlegelés soran figyelembe kellett venni. igy az alapteriilet — egy lakas tekintetében jelentds
- térbeli eltérését (11,27 m?. Nem hagyhat6é azonban figyelmen kiviil, hogy akkor, amikor a
felperesek — még az eldszerzodés megkotése elott — tobbszor megtekintették az ingatlant,
akkor azt az akkori igényeiknek (sziikségleteiknek) megfelelének itélték. Ezt igazolja az
eloszerzodés megkdtése, azt kovetden a birtokbavétel, tovabba a részleges felujitasi munkak
elvégeztetése.

[73]  Lényeges tovabba, hogy a felperesek nem pusztan a lakést vasaroltdk meg, hanem az
ahhoz az ingatlan-nyilvantartas €s a tarsashdazi alapitd okirat szerint tartozo6 teraszt, tarolot,
gépkocsibeallot (ezek kizarolagos hasznalati jogat), amelyek eladok altali szolgaltatisa a
kikotott vételar ellenében tortént, és amelyek léte, teriilete, hasznalati értéke, funkcidja
nyilvanvaldan szintén megfelelt a szerzOdéskotéskor a felperesek szerzddési érdekeinek. A
lakasnak a szerzddésben irtakhoz képest kisebb alapteriiletét — az arleszallitas mértékének
meghatdrozdsa soran — a szerz6dés targyat képezd ingatlan egészének hasznalhatdsaga
szempontjabol mindezekre tekintettel kell értékelni.

[74] A Kdria arra is ramutat, hogy a megismételt eljards soran beszerzett, kiegészitett
szakértdi vélemény (16. és 30. sorszam) alapjan — helyesen a szakértd altal a szakvéleménye
kiegészitésében pontositott 497.600 forint fajlagos m? arral szamolva — a 78,73 m? valds
alapteriiletti lakast, a garazs tekintetében ,,1/3” ar figyelembevételével a korabeli forgalmi
értéke alatt (,,aron alul”) vasaroltak meg a felperesek.

[75] Mindezen szempontokat az rPp. 206. § (1) bekezdése szerint egyenként ¢és
Osszességében mérlegelve az darleszallitds indokolt mértéke 1.500.000 forintban volt
megallapithato.

[76] A kifejtettekre figyelemmel a Kuria az rPp. 275. § (4) bekezdése alapjan a jogerds
itéletet a feliilvizsgalattal tamadott részében hatdlyon kiviil helyezte, az els6foku itéletet
részben megvaltoztatta, és kotelezte az alperest a fentiek szerinti mérlegelés utjan
meghatarozott Osszegli arleszallitds felperesek mint egyiittes jogosultak részére torténd
megfizetésére, mig ezt meghaladdan az elséfoku itéletet helybenhagyta.

Az alkalmazott jogszabalyok és az alkalmazott joggyakorlat

[77] A Polgari Torvénykdnyvrol szolo 1959. évi IV. torvény (rPtk.) 306. § (1) bekezdés b)
pontja

A polgari perrendtartasrol sz6l6 1952. évi II1. torvény (rPp.) 206. § (1) bekezdése
A dontés elvi tartalma
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[78] Az arleszallitds mértékének meghatarozasa mindig egyedi mérlegelés eredménye.
Ennek sordn az eset Osszes koriilményét értékelni kell, igy kiilonosen: a hiba jellegét,
mértékét, a hasznalhatosagra gyakorolt hatasat. A kiindulopont a szolgaltatas ellenértéke
(vagy a szerzddésben kikotott Osszeg). Azt kell vizsgéalni, hogy a kikotott arhoz
(ellenszolgaltatashoz) viszonyitva a hiba milyen értékcsokkenést okozott, azt annak megfeleld
aranyban kell csokkenteni, amilyen ardnyban a hibatlan szolgaltatas piaci értéke a szerzodéses
ar meghatarozasara iranyadd iddpontban (a szerzddéskotéskor) allt a hibas szolgaltatas
értekével.

Zaro rész

[79] Az alperes feliilvizsgalati kérelme a fentiek szerint alaposnak bizonyult, amely
kihatott a pernyertesség/pervesztesség aranyanak valtozasara is. Ezt az eredeti keresethez
(4.860.743 forinthoz) képest a felperesekre terhesebb 30-70 % aranya pernyertességi
aranyként lehetett meghatarozni.

[80] A Kuria a felperesek oldalan perkoltségként az alabbi tételeket vette figyelembe: az
altaluk lerott 291.600 forint kereseti illetéket, a szintén lerott 388.900 forint fellebbezési
illetéket, az alapeljarasban altaluk eldlegezett 204.356 forint szakértéi dijeldleget, a
megismételt masodfoku eljarasban altaluk eldlegezett 179.200 forint szakértdi dijeldleget. E
mellett tigyvédi munkadijként az alap elsé- és masodfoku eljarasra, a megismételt els6- és
masodfoktl eljarasra, tovabbad az elsé feliilvizsgalati eljardsra megallapitott Osszeg
alapulvételével Osszesen 560.000 forintban hatdrozta meg (afa nélkiil) a felpereseket
megilletd tligyvédi munkadij 0Osszegét. A jelen feliilvizsgalati eljaras tekintetében a
pernyertességi/pervesztességi aranyt egyezonek tekintette, ezért arra egyik félnek sem
allapitott meg tligyvédi munkadijbol all6 feliilvizsgalati eljarasi koltségelemet. Erre
figyelemmel 0Osszesen 1.624.056 forintban allapitotta meg a felpereseket megilletd
perkoltséget, melynek 70 %-a Oket terheli, igy a kiilonbozet 487.216 forint illetné meg Sket.

[81] Az alperes perkoltségei korében a Kuria figyelembe vette: ligyvédi munkadijként
(ugyancsak afa nélkiil) az alap elsé- és masodfoku eljarasra, tovabba a megismételt elso- és
masodfoku eljarasra, valamint az elsd feliilvizsgalati eljarasra dsszesen ugyancsak 560.000
forintot (azzal, hogy a jelen feliilvizsgalati eljarasban az egyezd pernyertességi/pervesztességi
aranyra tekintettel az alperesek javara sem szamitott ligyvédi munkadijbol allo feliilvizsgalati
eljarasi koltséget), valamint a jelen feliilvizsgélati eljaras soran az alperes altal ler6tt 318.278
forint 0sszegl feliilvizsgalati eljarasi illetéket. E Osszesen 878.278 forint, aminek 30 %-at
viseli az alperes, igy a kiilonbozet 614.795 forintot kellene a felpereseknek szdmara
megfizetni.

[82] Az alperes altal a felpereseknek, illetve a felperesek altal az alperesnek fizetendd
Osszegzett eljarasi koltségek kiillonbozeteként adodott a rendelkezd rész szerint a felperesek
altal az alperesnek fizetendd egyiittes elsé- ¢s masodfoku perkdltség, valamint feliilvizsgalati
eljarasi koltség Osszege.

[83] A megeldzo feliilvizsgalati eljards soran meg nem fizetett, dsszesen 70.000 forint
feliilvizsgalati eljarasi illetékbdl — a polgari €s kozigazgatasi birdsagi eljaras soran meg nem
fizetett illeték és allam altal eldlegezett koltség megfizetésérdl szo616, 2023. januar 1. napjatol
modositott 30/2017. (XI1.27.) IM rendelet 3. § (1)-(3) bekezdései alapjan — a fentebb rogzitett
pernyertességi/pervesztességi aranyra tekintettel az 1. rendli és II. rendll felperes
egyetemlegesen 49.000 forint, az alperes 21.000 forint illeték megfizetésére koteles,
amelynek esedékességével kapcsolatos, a jelen hatarozat rendelkezd részében adott
tajékoztatas az illetékekrdl szolo 1990. évi XCIIL. torvény (Itv.) 78. § (4) bekezdésén alapul.

[84] A Kuria tajékoztatja a felpereseket €és az alperest, hogy az dket terheld feliilvizsgalati
eljarasi illetékrészt a Nemzeti Ad6- és Vamhivatal 10032000-01070044-09060018 szamu
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illetékbevételi szamldjara kell megfizetnilik, és a megfizetés soran kdzleményként fel kell

tiintetniiik: a Kuria megnevezését, a Kuria e hatarozatanak szamat és a fizetésre kotelezett
felperesek, illetve alperes addéazonositd szamait.

[85] A Kuria a feliilvizsgalati kérelmet az rPp. 274. § (1) bekezdésének megfelelden az
alperes kérelmére targyalason biralta el.

[86] Az itélet elleni feliilvizsgalatot az rPp. 271. § (1) bekezdés e) pontja zarja ki.

Budapest, 2023. janius 7.

Dr. Bartal Géza s.k. a tanacs elndke, Dr. Cseh Attila s.k. el6ado bird, Dr. Csesznok Judit Anna
s.k. biro, Dr. Puskas Péter s.k. bird, Szolnokiné dr. Csernay Krisztina s.k. bird



