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A Kuria a dr. Visontai Csongor ligyvéd 4dltal képviselt I.r., II.r.,
IIT.r., mindhdrman: szdm alatti lakos felpereseknek a Rdényai Ferenc
ligyvéd dltal képviselt I.r., II.r., mindketten: szdm alatti lakos
alperesek ellen 2.223.675 forint megfizetése irant a G6d611461
Vdrosi Birdsdgon 14.P.20.871/2007. szam alatt indult, és a Pest
Megyei Birdsdg 9.Pf.29.524/2010/3. szamu itéletével befejezett
perében a II.r. felperes dltal benyujtott felililvizsgalati kérelem
folytdn - tdrgyalason kiviil - meghozta a kévetkezd

itéeletect

A Kuria a jogerds itéletet hatalyaban fenntartja.

Kotelezi a II.r. felperest, hogy 15 napon bellil fizessen meg az
I.r. és a II.r. alperes részére egyetemlegesen 50.000 (Otvenezer)
forint feliilvizsgdlatl eljardasi kéltséget.

Megdllapitja, hogy a feljegyzett feliilvizsgdlati eljdrdsi illetéket
az allam viseli.

Indokolas

Az I.r. felperes, mint 4allagvevd, a II.r. és III.r. felperesek,
mint haszonélvezeti vevdk 17.000.000 forint vételdrért a 2004.
dprilis 22-én ké6tdtt adasvételi szerzddéssel megvdsdaroltak az
alperesek 1/2-ed, 1/2-ed tulajdondban 1évé ..., ... helyrajzi szdam
alatti ingatlant. A szerzddés megkdtésekor az 1ngatlanon 1évd
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épililet késziiltségi foka 68 % volt. A felperesek az 1ingatlant a

szerzd&déskotést megeldzden megtekintették. Miutan a vevdk az
ingatlan megvdsdrldsdhoz hitelt kivdntak felvenni, a II.r. felperes
megbizta a ... Rt-t az ingatlan értékelésével, aki a 2004. marcius

30-an kelt szakvéleményében régzitette az épiilet miszaki
jellemz&éit, 1igy azt 1is, hogy az épitési engedély modositdsa
sziikséges, mivel a ,terveken l1lépcsbhdz a valodsdgban felvond helye
kialakitott" ,Jelen 4dllapot az engedélyezési tervtdl kis mértékben
eltér". Mivel az alperesek az épitési engedélyezési tervben
foglaltaktol az épitkezés soran eltértek, az épliletben kialakitott
lépcsdhaz alkalmatlan volt arra, hogy abban az épitési



engedélyezési tervben foglaltaknak, valamint a OTEK eldirdsainak
megfeleld 1épcsdt épithessenek ki, ezért a felperesek uj kilsd
lépcsdhazat épitettek, amelyhez kapcsoloddan tereprendezési,
térburkolati, tamfalépitési munkat is végeztettek.

A felperesek a vételdrbol 15.000.000 forintot banki hitelbdl
fizettek meg az alperesek részére. Az alperesek a Vaci VAarosi
Birdsdgon keresetet 1inditottak a felperesek ellen a fennmaradd
2.000.000 forint vételdr megfizetése irant. A Vdci Vdrosi Birdsag
szami, - a - a Pest Megyei Birdsdg ... szamu itéletével
jogerdre emelkedett - itéletével kételezte a felpereseket az
alperesek részére 2.000.000 forint vételdrrészlet megfizetésére.

A felperesek mddositott keresetiikben hibds teljesitésbdl eredd
kdrtérités cimén a Ptk. 310. $-a alapjan 2.223.675 forint és
jdrulékai megfizetésére kérték kdtelezni az alpereseket. Arra
hivatkoztak, hogy az alperesek hibdsan teljesitettek, mivel az
épitési engedélyezési tervtdl eltérden kivitelezték az épliletet, és
a kialakitott 1épcsdhdz alkalmatlan volt arra, hogy abban az
épitési engedélyezési tervben foglaltaknak megfeleld 1épcsdt
épithessenek ki, ezért uj kiilsé lépcsdhdzat kellett épiteniiik.

Az alperesek a kereset elutasitdsdat arra hivatkozva kérték, hogy a
felperesek annak 1smeretében vasdroltdk meg az épliletet, hogy a
lépcsdhdz helyett egy felvoné elhelyezésére alkalmas nyilds keriilt
kialakitdsra, mivel ezt mdr tartalmazta a ... Zrt. altal 2004.
marcius 30-an készitett értékbecsld szakvélemény 1is.

A mdsodfoku birdsdg jogerds itéletével a keresetnek helyt ado
elsdéfoku itéletet megvaltoztatta, és a felperesek keresetét
elutasitotta. A mdsodfoku birdsdg megallapitotta, hogy a felperesek
a ... JZrt. értékbecsld szakvéleményébdl tudomdst szerezhettek
arréol, hogy a lépcsdéhaz helyett felvond kialakitdsa tértént, igy az
dltaluk hivatkozott ,hiba" ismeretében kétStték meg a szerzddést.
Miutdn a felperesek tudtdk, hogy az d4dltaluk vdsdrolandd ingatlan
részben az épitési engedélytdl eltérden épililt meg, az alperesek
részérdl nem tértént hibéds teljesités, igy annak
jogkdvetkezményeként  kdrtérités megfizetésére sem lehet  Jket
kotelezni.

A jogerds itélet ellen a II.r. felperes élt feliilvizsgalati
kérelemmel, a jogerds itélet hatdlyon kiviil helyezését kérte.
Sérelmezte, hogy szerinte a mdsodfoku birdsdg anélkiil egészitette
ki az elséfoku birdsag dltal megdllapitott ténydllast azzal, hogy
az adasvételi szerzddést megeldzden az ingatlant értékeld ... Zrt-t
6 bizta meg a szakvélemény elkészitésével, hogy erre vonatkozdan
bizonyitdst folytatott volna le. Eldadta, hogy az értékbecslést &
nem 1is kapta meg, azt a szerzddés megkdtését, illetve a vételdr
kifizetését megeldzdéen nem 1is ldatta, igy tévesen egészitette ki a



tényalldst a masodfoku birdsdg, és megalapozatlanul jutott arra a
kévetkeztetésre, hogy a hiba ismeretében kotétték meg a szerzddést.

Ervelése értelmében a hibdk nagysdgdrdl és annak anyagi vonzatairdl
a valdsdagban akkor szereztek tudomdst, amikor a kivitelezés soran
jelezték szamukra, hogy Uj terveket kell készittetniiik, és a
lépcsdhdz az ujra tervezés ellenére sem valdsithatd meg, mivel nem
fér el a liftnek kialakitott részben. Szerinte a tényalldas nincs
kellden  felderitve, ezért a jogerds itélet megalapozatlan.
Megjegyezte, hogy felajanlottak volna bizonyitdst az értékbecslés
keletkezésére vonatkozdan, azonban nem kaptak erre vonatkozd birdi
kioktatast.

Az alperesek feliilvizsgalati ellenkérelmiikben a Jjogerds 1itélet
hatdlydban valdé fenntartdsdt kérték.

A felililvizsgdlati kérelem alaptalan.

A Kuria a feliilvizsgdlati eljdrds eredményeként azt d4dllapitotta
meg, hogy a jogerds itélet a feliilvizsgdlati kérelemben irt okbdl
nem jogszabdlysértd.

A II.r. felperes a felililvizsgalati kérelmében a Pp. 270. § (2) és a
Pp. 272. § (2) bekezdésének megfelelden nem jeldblte meg, hogy
dllaspontja szerint a jogerds itélet mely okbdl jogszabdlysértd,
azonban a feliilvizsgdlati kérelembdl megallapithatd, hogy a jogerds
itélet hatdlyon kiviil helyezését azon okbdl kivanta, hogy szerinte
az értékbecslést a szerzddés megkdtését, illetve a vételdr
kifizetését megeldzden nem latta, és tévesen egészitette ki a
ténydalldast az iligyben eljdrt masodfoku birdsdg, valamint a
bizonyitdsi teher tekintetében nem  kapott megfeleld  birdi
kioktatast.

A 2008. janudr 7-én tartott targyaldson a 8. sorszamu
jegyzd8kényvben foglaltan a 4. oldalon az utolsd eldtti bekezdésben
az eljaré biro tajékoztatta a feleket arrdl, hogy 4alldspontja
szerint a bizonyitdsi kételezettség a perben a felpereseket
terheli, és a felpereseknek elsddlegesen azt kell bizonyitaniuk,
hogy a per tdrgydt képezd ingatlanon 1évd felépitmény olyan rejtett
hibadkkal rendelkezett, melyekrdl nem tudtak az adasvétel

iddépontjaban, és ezek a hibdk résziikre tébbletkdltséget
eredményeztek.
A 2007. oktéber 15-én tartott tdrgyaldson az 5. sorszamu

jegyzdkényvben foglaltan a II.r. felperes eldadta, hogy ,nekem
rendelkezésemre dl1lt ez az értékbecslési dllapot felmérési okirat".

A felperesek 6. sorszam alatt csatoltdk az 1ingatlanrdl késziilt
értékbecslést. Felperesek jogi képviseldje a 2009. junius 22-én



tartott tdrgyaldson a 33. sorszdmui jegyzdkényv mdsodik oldala
szerint elmondta, ,az Ugyfelem 4dltal emlitett  értékbecslés
szakvélemény 5. oldaldan a mdsodik bekezdésben vildgosan leirja az
értékbecslé 1is, hogy a tervek szerint 1épcsdéhdz volt, azonban a
valdsdgban a felvond helye lett kialakitva'".

Miutdan az eljdrds sordn a II.r. felperes személyes eldadasa alapjan
nem volt vitds, hogy a felperesek az adasvétell szerzddés megkbtése
eldtt megismerték a ... Zrt. szakvéleményét, ebben a kdrben
jogszabdlysértés nélkiil melldzte a birdésdg bizonyitdsi eljards
lefolytatdsat.

A IT.r. felperes személyes nyilatkozatdbol és a perben
rendelkezésre 4&llo egyéb bizonyitékokbdl jogszabdlysértés nélkiil,
megalapozottan egészitette ki a tényalldst a mdsodfoku birdsdg
azzal, hogy a szakvélemény 5. oldaldn keriiltek régzitésre az éplilet
miszaki jellemzdi, igy az 1is, hogy az épitési engedély modositdsa
sziikséges. Megjeldlésre keriilt tovabbd, hogy a terveken lépcsdhdz,
a valodosdgban felvond hely keriilt kialakitdsra. Az igy kiegészitett
ténydllds alapjdn pedig jogszabalysértés nélkiil adllapitotta meg a
masodfoku birdsdag, hogy a felperesek részérdl ,ismert" volt az
altaluk hivatkozott ,hiba", illetve ,azt 1ismerniiik kellett" az
értékbecslés alapjan. Ha a jogosult a hibat a szerzddéskdtés
idépontjaban médr ismerte, vagy azt ismernie kellett, mert koradbban
azt szakértéd a vétel tdrgydt képezd ingatlan felmérése soran
megdllapitotta, a kételezett mentesiil a szavatossdgi feleldsség
alol.

A felperesek d4dltal csatolt értékbecslés tartalmazza, hogy annak
elkészitésével a II.r. felperes bizta meg a ... Zrt-t, aki a
helyszini szemlén jelen is volt, ezért az értékbecslés
keletkezésének vonatkozdsdban nem meriilt fel bizonyitdsi eljdrds
lefolytatdsanak szikségessége. A felperesek pedig az Jket terheld
bizonyitdsi  teherrdl az elséfoku birdsdg részérdl megfeleld
tajékoztatdst kaptak. Miutdn a II.r. felperes maga is eldadta, hogy
rendelkezésre allt az értékbecslési okirat, alaptalanul hivatkozott
a feliilvizsgalati kérelmében arra, hogy a birdsdgnak kérdést
kellett volna feltennie arra vonatkozdan, hogy az abban foglaltakat
ténylegesen megismerték-e a felperesek.

A kifejtettek értelmében a Kuria a jogerds itéletet a Pp. 275. §
(3) bekezdése szerint hatdlyaban fenntartotta. A Pp. 78. § (1)
bekezdésének megfelelden kdételezte a II.r. felperest az alperesek
részére felililvizsgalati eljardsi kd&ltség megfizetésére, mig a
6/1986. (VI.26.) IM rendelet 14. §-a folytdn a feljegyzett
feltilvizsgdlati eljdrdsi illetéket az dllam viseli.

Budapest, 2012. februdr 02.



Fehér Ferenc s.k. a tandcs elnéke, Dr. Bartal Géza s.k. eldado
biré, Dr. Farkas Attila s.k. bird



