DEBRECENI ITELOTABLA
Pf. I1. 20.437/2012/4. szédm

A Debreceni [tél6tabla a személyesen eljard I.rend(i felperes neve I. rend(i és ILrend(
felperes neve II. rend{ (mindketten cim) felpereseknek, Dr. Zagyva Norbert Istvan ligyvéd
tigyintézése mellett a Zagyva Ugyvédi Iroda (cim) altal képviselt I.rend(i alperes neve I.
rendli és II.rend( alperes neve II. rendl (mindketten cim) alperesek ellen kartérités
medfizetése irant inditott perében a Miskolci Torvényszék 23.P.23.142/2010/24. sorszamu
itélete ellen az alperesek altal 25. sorszam alatt benydjtott fellebbezés folytan - targyalason
kivll - meghozta a kovetkezo

itéletet:

Az itélotabla az els6fokd birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, a
fellebbezett részét részben megvaltoztatja, mell6zi az alperesek kotelezését a felperesek
javara perkoltség megfizetésére. A felperesek az allamnak kilon felhivasra egyetemlegesen
261 600 (KettGszazhatvanegyezer-hatszaz) forint elsdfokd eljarasi illetéket kotelesek
megfizetni. Kotelezi a felpereseket, hogy 15 nap alatt egyetemlegesen fizessenek meg az
alpereseknek, mint egyetemleges jogosultaknak 396 000 (Haromszazkilencvenhatezer)
forint perkoltséget. Az itélotabla az els6fokd birdsag itéletét ezt meghaladdan
helybenhagyja.

Az allamnak kilon felhivasra a felperesek egyetemlegesen 9 670 (Kilencezer-
hatszdzhetven) forint, az alperesek egyetemlegesen 50 769  (Otvenezer-
hétszazhatvankilenc) forint fellebbezési illetéket kotelesek megfizetni. A fellebbezési
koltségeiket a felek maguk viselik.

Ez ellen az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

Indokolas:

A felperesek eladdként a kozos tulajdonukban allé m.-i. ..8/23 helyrajzi szamu ingatlanra
24 500 000 forint vételar kikotésével az alperesekkel 2010. majus 23-an adasvételi
elGszerzOdést kotottek. Az alperesek a vételar megfizetésére Ugy vallaltak kotelezettséget,
hogy 2010. julius 31-ig 2 000 000 forint foglalét, 2010. augusztus 31-ig 10 000 000 forintot
és a végleges szerzodés megkotésekor 12 500 000 forintot fizetnek meg. Az alperesek az
elGszerzOdés alairasaval egyidejlleg az ingatlant birtokba vették, 2010. augusztus elején



500 000 forintot, majd 2010. szeptember 21-én 300 000 forintot fizettek meg a felperesek
részére. Az ingatlant terhel6 6 500 000 forint kdlcsdn havi torleszté részleteit és a
lakasbiztositast tovabbra is a felperesek fizették.

A felek kozott az adasvételi szerzodés megkotésére nem keriilt sor. Az alperesek az
elészerzOdés targyat képez6 m.-i ingatlant 2011. majus 29-én a felperesek birtokaba
visszaadtak. 2010. majus 23. és 2011. majus 29. kozotti idészakra az ingatlan hasznalati
dija 1 693 986 forint volt.

A felperesek a g.-i ingatlanuk atalakitasara és bOvitésére épitési engedélyt kaptak, a
bovitésre 3 500 000 forint hitelt vettek fel.

Az adasvétel meghilsulasa miatt a felperesek keresetiikben az alpereseket
egyetemlegesen tobb cimen kérték marasztalni. Igényt tartottak tovabbi 1 200 000 forint
foglald, havi 170 000 forint lakashasznalati dij, 5 000 000 forint kar, az el6szerz6déssel
lekotott ingatlant terhel6 kolcson altaluk torlesztett részleteire tekintettel 371 070 forint, és
az altaluk kifizetett 22 707 forint biztositasi dij, az el6szerz6désben kikotott 24 500 000
forint vételar utan 2010. szeptember 15-t6l esedékes késedelmi kamatként 2 389 589
forint és az el6szerzOdés létrehozasa érdekében folytatott levelezés koltségeként 3 245
forint, mindosszesen 11 026 111 forint megfizetésére (6. sorszamu beadvany). A
felperesek az eljaras soran a keresetiiket leszallitottak, az 1 200 000 forint foglald, a
lakashasznalati dij, az 5 000 000 forint kar, 2010. szeptember 15-t6l a m.-i ingatlanon
fennalld kolcson havi 52 000 forint torlesztd részletei és havi 3 000 forint biztositasi dij
iranti kovetelésiiket tartottak fenn.

Az alperesek ellenkérelme a kereset részbeni elutasitasara iranyult. A hasznalati dijfizetési
kotelezettségiiket nem, csak annak Osszegszer(iségét vitattak. Az ezt meghalado felperesi
kovetelést valamennyi cimen kérték elutasitani. Védekezésik szerint az eldszerzodés
alapjan altaluk kifizetett 800 000 forint vételar eldleg és nem foglald volt, ennek
visszafizetésére beszamitasi kifogast terjesztettek elo.

Az elsOfokl birdsag itéletében egyetemlegesen kételezte az alpereseket, hogy fizessenek
meg a felpereseknek egyetemlegesen 893 986 forintot, valamint 120 000 forint
részperkoltséget. Ezt meghaladdan a keresetet elutasitotta.

Az els6foku birdsag az itéletének jogi indokoldsa soran a Ptk. 243. §-anak (1) és (2)
bekezdése felhivasaval és a 245. §-ara utalassal ugy foglalt allast, hogy a foglalé jogcimen
érvényesitett 1 200 000 forint Osszeg(i kOvetelés alaptalan, az alperesek altal két
részletben kifizetett 800 000 forint vételar eldleg volt, azzal az adasvételi szerzddés
elmaradasa miatt a felperesek elszamolni kotelesek.

Részben taldlta alaposnak a felperesek lakashasznalati dij cimen érvényesitett kovetelését.
Annak 1 693 986 forint Osszegét a perben kirendelt F. G. igazsagigyi épitész és
ingatlanforgalmi szakértd szoban kiegészitett véleménye alapjan allapitotta meg, amelybe
az alperesek beszamithattak a 800 000 forint elblegként megdfizetett Gsszeget. Igy az
alpereseket a 893 986 forint kiilénbozet megfizetésére kotelezte. Az alperesek altal a
perben csatolt gazdasagi tarsasag szakértdi véleményét az allandd birdi gyakorlatnak
megfelelen az alperesek személyes véleményeként értékelte. Rogzitette itéletének indokai
kozott, hogy az alperesek ugyan tettek inditvanyt mas igazsagiigyi szakértdi bizonyitas
lefolytatasa irant, ugyanakkor ennek koltségeit nem el6legezték meg.



Az elsofokl birdsag a Ptk. 318. §-anak (1) és a 339. §-anak (1) bekezdése felhivasaval
megallapitotta, hogy az adasvételi szerz0dés meghilsulasaval nincs okozati
Osszefliggésben a g.-i hazra felvett hitel, a m.-i ingatlanon fennalld kdlcson torlesztése és
biztositasi dija, és a kikotott vételar utdn esedékes kamat. Az elséfokl birdsag a perkoltség
viselésérdl a felperesek pernyertességének kisebb aranyara figyelemmel a Pp. 81. §-anak
(1) és (2) bekezdése alapjan hatarozott.

Az elsOfoku birdsag itélete ellen az alperesek terjesztettek el6 fellebbezést. Fellebbezési
kérelmlk az els6fokd birdsag itéletének részbeni megvaltoztatasara, marasztalasuk 893
986 forint féosszegének a leszdllitasara, els6foki perkoltségben torténé marasztalasuk
mellozésére, helyette a felperesek perkoltségben marasztalasara iranyult. Alldspontjuk
szerint az els6fokl birdsag itélete alapjaul szolgald szakvélemény nem tartalmazza azokat a
szakért0i mddszereket, amely alapjan a szakértd a hasznalati dijat megallapitotta. Nem
szerzett be 0sszehasonlitdé adatokat a helybeli ingatlanokra vonatkozoan. Ezzel ellentétben
az altaluk csatolt szakértéi vélemény pontosan megjelolt szakértdi modszer és
dsszehasonlitd adatok felhasznalasaval a perbeli ingatlan hasznalati dijat az adott id6szakra
958 500 forint, havi 78 400 forintban allapitotta meg. Tulnyomdrészt pernyertességiik
miatt vitattdk a perkoltségben marasztalasukat, a felpereseket kérték perkoltség fizetésére
kotelezni.

A felperesek fellebbezési ellenkérelme az elsé foku itélet helybenhagyasara iranyult. Erveik
szerint az elsofokl birdsag altal kirendelt szakértd a véleményét megvédte, mig az
alperesek altal csatolt vélemény értékelhetetlen, szamszakilag és szakmailag is hibas. Az
alperesek a perben masik szakért6 kirendelésének a lehetdségével nem éltek.

Az alperesek fellebbezése az Oket perkoltségben marasztald itéleti rendelkezés
tekintetében alapos.

Az itélétabla nem érintette az els6foku birdsag itéletének nem fellebbezett, a keresetet
tulnyomorészt elutasitd és az alpereseket 958 500 forint lakashaszndlati dijra és a
beszamitasra figyelemmel 158 500 forintban marasztald rendelkezéseit. Az itél6tabla az
elsofoku birdsag altal megallapitott tényallast itélkezése alapjaul elfogadta, egyetértett
érdemi dontésével és annak jogi indokaival egyarant. Nem osztotta azonban az alpereseket
perkoltségben marasztald rendelkezéseit és annak indokait.

A fellebbezési kérelmek iranya miatt az itélétablanak eldszor abban a kérdésben kellett
allast foglalnia, hogy megalapozottan hatarozott-e az els6fokd birdsag az altala perben
kirendelt szakértd véleménye alapjan a haszndlati dij Osszegszerlisége kérdésében. A
szabad bizonyitas rendszerén bellil a birdsag az altala sziikségesnek tartott bizonyitast
folytatja le, és ennek soran a Pp. 177. §-anak (1) bekezdése alapjan olyan jelentds tény,
vagy egyéb koriilmény megallapitasahoz vesz igénybe szakértét, amelynek megitéléséhez
olyan kilonleges szakértelem sziikséges, amellyel a birésag nem rendelkezik. Jelen
esetben a lakashasznalati dij megallapitdsa a perben szakértGi bizonyitast és olyan
szakértdi véleményt igényelt, amelynek aggalytalan voltdhoz kétség nem fér. Ezért az
els6foku birdsag a szakértdi bizonyitas korében is koteles volt vizsgdlni, hogy az altala
kirendelt szakértd véleménye meggy0z0 és megalapozott-e. Ha a birdsagi eljarasban



szakértot kell alkalmazni, a szakértd kirendelésénél a perrendtartas szerinti fokozatossagot
meg kell tartani. A szakvélemény esetleges fogyatékossagainak megsziintetését elsdsorban
a szakvélemény kiegészitésének elrendelésével, a szakértd meghallgatasaval kell
megkisérelni. A Pp. 182. §-anak (3) bekezdése alapjan mas szakérté kirendelésére csak
abban az esetben keriilhet sor, ha a szakvélemény fogyatékossagait ily mddon nem lehet
megsziintetni. Itt mutat ra az itélétabla annak a garancidlis jelentéségére, hogy a mas
szakértd kirendelése feltételeként eldirt, az alperesek altal a fellebbezésiikben hivatkozott,
az altaluk felkért szakértd véleményével fennalld ellentét csak abban az esetben all fenn,
ha a szakért6i vélemény meghatarozott eljarasi rendben késziilt. Ilyennek mindsil a
perben a birdsag altal a Pp. 177. §-anak (1) bekezdése alapjan kirendelt szakértd, a Pp.
207. §-a szerinti, a birdsag el6tt a pert megel6z6en vagy annak folyamatban léte alatt
lefolytatott el6zetes bizonyitas, és az egyes kbzjegyz6i nemperes eljarasokrol szold 2008.
évi XLV. térvény 17-20. §-ai szerinti, valamint az igazsagiigyi szakérté nemperes eljarasban
torténd kirendelésérdl szold 2005. évi XLVIII. torvény alapjan beszerzett szakértoi
vélemény.

Ennek el6rebocsatasa utan az alperesek fellebbezési érvei ellenében mutat ra arra az
itélétabla, hogy a jelen perben az els6foku birdsag altal a bizonyitasi eljaras soran szakértoi
vélemény adasara kirendelt F. G. épitész-ingatlanforgalmi igazsagiigyi szakérto
véleményén kivil az els6foku birdsag altal mas, bizonyitékként figyelembe vehetd szakértoi
vélemény nincs, mint ahogy arra az elséfokd birdsag is helyesen utalt. Nem vitatja azt az
itélétabla, hogy a peres felek nincsenek elzarva annak lehet0ségétél, hogy akar a per
meginditdsa elott, akar a per soran szakértdt keressenek meg. Az igy készitett
szakvélemény azonban nem éri el az igazsagiigyi szakértGi vélemény bizonyitd erejét, a
birdsag szabadon mérlegelheti azt, hogy a véleményt bizonyitékként figyelembe veszi-e, s
ha igen, annak milyen bizonyité er6t tulajdonit. Az alperesek altal peren kiviil megbizott
szakértd véleményét a perben ezért az elséfoku birdsag helyesen értékelte az alperesek
allaspontjaként. Erre tekintettel intézkedett a Pp. 182. §-anak (1) bekezdése alapjan a
szakértd személyes megjelenése Utjan irasbeli véleményének kiegészitése, részletesebb
kifejtése végett.

A perszakért6 véleményét itélkezése alapjaul az itél6tabla is elfogadta. Ennek indokaként a
kovetkezOkre mutat ra: A perszakérté véleményét a felek elOzetes értesitése mellett, a
jelenlétiikben megtartott helyszini szemle, annak soran az ingatlan felmérése, a készitett
fényképfelvételek és az illetékhatosag altal rendelkezésére bocsatott Osszehasonlitd
ingatlanforgalmi adatok alapjan adta. A perbeli ingatlan forgalmi értékébdl kiindulva a
bérleti dijat ugy hatarozta meg, hogy annak 15 éves Osszege megegyezzen a forgalmi
értékkel. Az alperesek altal az irasbeli észrevételeik alatdamasztasara csatolt vélemény a
felek elozetes értesitése nélkiil és tavollétében az ingatlan kilsé helyszini
szemrevételezésén, a perszakértd véleményén és a perben a felperesek altal csatolt 2008.
augusztus 26-i forgalmi értékbecslésen alapult. A vélemény 6sszehasonlitd adatként m.-i
bérleti dij adatokat rogzitett, azonban azok forrasat nem jeldlte meg. A perbeli ingatlan igy
megallapitott 173 068 forint fajlagos bérleti dijaval szemben - 55 % korrekcidt alkalmazott,
az igy korrigalt 6sszeget allapitotta meg havi 78 400 forint bérleti dijként. A korrekciot az
Osszehasonlitd adatokhoz képest elhelyezkedés, hasznosithatosag, esztétikai allapot,



miszaki allapot és extrak cimeken anélkil alkalmazta, hogy azokat tényadatokkal
alatamasztotta volna.

Az alperesek bizonyitasi inditvanya (20. sorszam) a perszakérté személyes meghallgatasara
iranyult. F. G. igazsagligyi szakért6 személyes meghallgatasakor magyarazat hianyaban a -
55 % korrekciot érthetetlennek tartotta. Hianyolta az 6sszehasonlitd adatok forrasanak a
megjelolését. Ramutatott, hogy a korrekcié nélkiil megallapitott bérleti dij az altala
megallapitotthoz kozelitd. Az alperesek ezt kovetéen Uj szakértd kirendelését
inditvanyoztak, vallaltdk a koltségek elOlegezését. Az elséfokd birdsag azzal a
figyelmeztetéssel hivta fel az alpereseket a koltségek megel6legezésére, hogy annak
elmulasztasa esetén tovabbi szakértGi bizonyitast nem foganatosit és a rendelkezésre allo
adatok alapjan dont. Az alperesek a koltségeket nem el6legezték meg és a targyalas
berekesztését megel6zGen tovabbi bizonyitasi inditvanyuk hianyardl nyilatkoztak.

A Pp. 76. §-anak (1) bekezdése utolsé mondataban foglalt rendelkezés értelmében a
szakértd kirendelésének feltétele a szakértdi dij megelblegezése, mig a Pp. 164. §-anak (1)
és (2) bekezdése értelmében a bizonyitas elrendelésének feltétele a fél perre iranyuld
perbeli inditvanya. Ezért a szdban kiegészitett perszakértéi vélemény a szakmai
szempontok sziikségességén tul egyben elégséges és alkalmas volt a hasznalati dij
megallapitasara. A perszakérti vélemény bizonyitékként nem volt mell6zhet6, annak
megdontésére az alperesek altal peren kiviil beszerzett szakvélemény nem volt alkalmas.
Az els6foku birdsag a perszakértGi véleményt indokoltan fogadta el és az arra alapitott
itélete kellden megalapozott.

Tévedett azonban az elsOfokl birdsag akkor, amikor a perkoltségben az alpereseket
marasztalta. A felperesek kartéritési keresetét teljes egészében elutasitotta, igy az elsofoku
birdsag altal felhivott Pp. 81. §-anak (2) bekezdése nem volt alkalmazhatd. Az altala
helyesen felhivott Pp. 81. §-anak (1) bekezdése rendelkezéseivel azonban az alperesek
perkoltség viselése nem indokolhaté. A peres felek pernyertességének és
pervesztességének aranya kozott szamottevd kilonbség volt, a felperesek
pernyertességének aranya 8 % (893 986 forint/11 026 611 forint).

Az Itv. 41. §-anak (2) bekezdése szerint az eljaras targya értékének a felek altal térténd
leszallitasa esetén az illetékalap mérséklésének nincs helye. Az elsofoku eljarasban a
felperesek altal elblegezendd illeték az Itv. 42. §-a (1) bekezdésének a) pontja szerint a 11
026 611 forint 6 %-a, azaz 661 600 forint volt. Ehhez képest a felperesek 400 000 forint
kereseti illetéket el6legeztek meg. A Pp. 253. §-anak (3) bekezdése szerint a masodfoku
birosag a fellebbezési (csatlakoz6 fellebbezési) kérelem és a fellebbezési ellenkérelem
korlataira tekintet nélkil hataroz a le nem rétt illeték, valamint az allam altal eldlegezett és
meg nem térilt koltség megfizetésérdl. Ennek megfelelden az itélotabla kotelezte a
felpereseket egyetemlegesen az allam javara 261 600 forint els6foku eljarasi illetékhiany
medfizetésére.

A felperesek igy el6legeztek 661 600 forint kereseti illetéket, a szakért6i bizonyitas soran
150 570 forint szakért6i és 33 600 forint jelenléti dijat, O0sszesen 845 770 forint
perkoltséget. A perben csak az alperesek jartak el jogi képvisel6vel, 10 132 625 forint
kereseti kovetelés erejéig pernyertesek lettek, az (gyvédjik munkadija a
32/2003.(VII1.22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés a) és b) pontja szerint 503 980 forint. A
pernyertesség-pervesztesség aranyaban az alperesek 463 662 forint felmerilt tgyvédi
koltség, mig a felperesek 67 662 forint altaluk perben el6legezett koltség megtéritésére



tarthattak igényt. A kett6 kozotti kilonbozet eredményeként a felperesek tartoztak az
alpereseknek 396 000 forint perkoltséget megfizetni.

A fent kifejtettekre tekintettel az itél6tabla - a fellebbezést a Pp. 256/A. §-a (1)
bekezdésének f) pontja alapjan targyalason kivil elbiralva - az els6fokl birdsag itéletét a
Pp. 253. §-anak (2) bekezdése alapjan részben megvaltoztatta, mellézte az alperesek
perkoltségben marasztalasat, a Pp. 253. §-anak (3) bekezdése alapjan hatarozott a le nem
rott illeték megfizetésérol és a felpereseket marasztalta az alperesek javara perkoltségben.
Egyebekben az els6fokl birdsag itéletét helybenhagyta.

Az alperesek altal fellebbezett érték 755 486 forint volt, fellebbezésiik 120 000 forint
erejéig vezetett eredményre. A felek ebben az aranyban kételesek megfizetni a Pp. 81. §-
anak (1) bekezdése és a 6/1986.(VI.26.) IM rendelet 13. §-anak (2) bekezdése alapjan a
meg nem fizetett, az Itv. 46. §-anak (1) bekezdése szerinti 60 439 forint fellebbezési
illetéket. Az alperesek fellebbezése 516 000 (120 000 és 396 000) forint perkoltség erejéig
vezetett eredményre, 635 486 (755 486 - 120 000) forint erejéig alaptalannak bizonyult. A
masodfoku eljarasban emiatt a felek pernyertességének és pervesztességének aranya
kozott nem volt szamottevd kilonbség. Ezért az itélotabla a fellebbezési koltségek
tekintetében a Pp. 81. §-anak (1) bekezdése alapjan ugy hatarozott, hogy sajat koltségét
mindegyik fél maga viseli.

Debrecen, 2012. szeptember hé 12.

Dr. Csiki Péter s.k. a tanacs elnoke, Dr. Kocsis Ottilia s.k. eléadd bird, Dr. Veszprémy
Zoltan s.k. biré

A kiadmany hiteléil:
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