Pfv.V.20.375/2012/4.

A Kuria a dr. Gulyads I1diko iligyvéd 4altal képviselt felperesnek a
dr. Kovdcs Laszlo iligyvéd altal képviselt I.r., és II.r., valamint a
dr. Simon Tiinde iligyvéd 4dltal képviselt III.r. alperes ellen
szavatossdgi igény érvényesitése irdnt az Esztergomi  Varosi
Birésdgon 7.P.20.051/2010. szam alatt folyamatban volt, és a
Komdrom-Esztergom Megyei Birdsdg 2.Pf.20.576/2011/7. szamu
itéletével befejezett perében a felperes d4dltal eldterjesztett
feliilvizsgdlati kérelem folytdn megtartott nyilvdnos tdrgyalason
meghozta a kévetkezd

itéelet¢tedt

A Kuria a jogerds itéletet hatalyaban fenntartja.

Kételezi a felperest, hogy fizessen meg 15 nap alatt az I.r. és a
IT.r. alperes mint egyetemleges  jogosultak részére 100.000
(Egyszdzezer) forint felililvizsgdlati eljardsi kdltséget.

Megdllapitja, hogy a le nem rott feliilvizsgdlati eljdrdsi illetéket
az dllam viseli.

Ez ellen az itélet ellen felililvizsgdlatnak nincs helye.

Indokolas

A felperes és az I.r. és a II.r. alperes kdézoétt 2003. majus 08-dn
addsvételi szerzddés jott 1létre, amelynek alapjan az alperesek
6.000.000 forint vételar ellenében értékesitették a ... hrsz-u
lakohdzas ingatlant a felperes részére. 2004. év elején a
lakoépiilet falai tébb helyen megrepedtek, a tetdszerkezet pedig
elmozdult.

2007-ben a felperes szabad felhasznaldsu jelzdlogkdlcsdnt vett fel
a III.r. alperestdl. A koOlcsénszerz8dés biztositdsdra a III.r.
alperes javdra a perbeli ingatlanra 16.774 CHF és jarulékai erejéig
jelzdalogjogot jegyeztek be.

A felperes modositott keresetében elsddlegesen a hibak
kijavitdasdra, masodlagosan pedig eldlldasa alapjan a 6.000.000
forint vételdr visszafizetésére kérte az I.r. és a II.r. alperest
kételezni. Kérte tovabbda, hogy a birdsdag kdételezze a III.r.



alperest az eredeti dllapot helyredllitdsanak tilrésére.

Az alperesek érdemi ellenkérelme a kereset elutasitdsdra irdnyult.
Az I.r. és a II.r. alperes tagadtdk, hogy az addsvételi szerzddést
hibdsan teljesitették.

Az elsdbfoku birdsdag a keresetet elutasitotta, a masodfoku birdsdg
pedig az elsdéfoku itéletet helybenhagyta.

A Jjogerds itélet indokoldsa szerint a lefolytatott szakértdi
bizonyitds eredményeként megallapithatd, hogy az alperesek a
perbeli adasvételi szerzddést hibdsan teljesitették. A lakdépiilet
hibdi azonban a szakértdk megdllapitdsa szerint gazdasdgosan nem
javithatok, ezért az I.r. és II.r. alperesnek a hibdk kijavitdsdra
térténd kotelezésére nem keriilhetett  sor. Az eldllasi  jog
gyvakorldsanak a Ptk. kordbban hatdalyban volt, de a jelen esetben
irdanyadé 306. § (3) bekezdése szerinti feltételei ugyanakkor
fennalltak. Mivel azonban a felperes az 1ngatlant 1ddékdzben
megterhelte, a III.r. alperes javdra bejegyzett jelzdlogjog
térlésére pedig nincs térvényes lehetdség, a szerzddéskotést
megeldzd allapot a perbeli esetben nem dllithato helyre. A felperes
erre irdnyuld masodlagos kereseti kérelmét ezért szintén el kellett
utasitani.

A jogerds itélet ellen - annak hatdlyon kiviil helyezése, és
elsédlegesen az elsdfoku Iitélet megvaltoztatdsa és a keresetének
helyt adé doéntés meghozatala, mdsodlagosan pedig az elsdfoku
birdsdg uj eljdrdsra és Uj hatdrozat hozataldra utasitdsa irdnt - a
felperes élt feliilvizsgdlati kérelemmel.

Kifejtette, hogy a jogerds itélet sérti a Ptk. 305-309. $-ait,
valamint 367. §$-dt. A beszerzett szakértdi vélemények alapjdn
ugyanis egyértelmien megdllapithatd, hogy az I.r. és II.r. alperes
az adasvételi szerzddést hibdsan teljesitették. Az pedig, hogy a
hibdk jelenleg gazdasdgosan mdr nem javithatdk, azért kovetkezett
be, mert az alperesek a javitdst kelld iddében nem végezték el. Erre
figyelemmel a birdsdgnak az I.r. és a II.r. alperest a véleménye
szerint a hibdk kijavitdsdra kellett volna koteleznie.

Ervelése szerint tévesen dllapitotta meg a birésdg azt is, hogy a
IIT.r. alperes jelzalogjogdnak torlésére nincs térvényes lehetdség.
Az eredeti 4allapot helyreallitdsdval egyidejileg ugyanis &t -
tekintet nélkiil arra, hogy az ehhez sziikséges pénziigyi fedezettel
egyébként nem rendelkezik - a jelzdlogjogosult kévetelésének
teljesitésére is kételezhették volna, illetdleg a birdsdag az I.r.
és a II.r. alperest akként 1is marasztalhatta volna, hogy eldébb a
jelzdalogjogosult kdvetelését egyenlitsék ki, majd a fennmaradod
O0sszeget fizessék meg a részére.



A felperes eltulzottnak mindsitette az alperesek részére megitélt
perkéltség dsszegét is.

Az I.r és a II.r. alperes feliilvizsgdalati ellenkérelme a jogerds
itélet hatalydban vald fenntartdsdra irdnyult.

A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.

A Kuiria a feliilvizsgdalati eljards eredményeként megdallapitotta,
hogy a jogerds itélet a feliilvizsgdlati kérelemben megjeldlt okbdl
nem jogszabdlysértd.

A mdsodfoku birdsdg a Ptk. 305. § (1) bekezdésének alkalmazdsaval
megdllapitotta, hogy az I.r. és a II.r. alperes a perbelil
addsvételi szerzddést hibdsan teljesitették. Hibds teljesités
esetén pedig a jogosult a Ptk. kordbban hatdlyban volt, de a jelen
esetben irdanyado 306. § (1), (2) és (3) bekezdései, valamint 307. §
(1) bekezdése alapjdn Otféle szavatossdgi jogot érvényesithet.
Elsédlegesen kijavitdst vagy megfeleld adrleszallitdst kérhet (Ptk.
306. § (1) bekezdés), ha pedig a szerzddésben a dolgot fajta és
mennyiség szerint, illetve, ha a termeldi vagy kereskedelmi
forgalomban az egyébként helyettesithetd dolgot elkiilénitéssel vagy
kivdlasztdssal hatdroztak meg, kérheti a dolog kicserélését 1is,
kivéve, ha a hiba révid 1idé alatt értékcsbkkenés nélkul
kijavithato, és a kijavitds a jogosult érdekeinek sérelme nélkiil
lehetséges (Ptk. 306. § (2) bekezdés). Abban az esetben, ha a
kotelezett a dolog kijavitdsat megfeleld hatdriddére nem vallalija,
vagy nem végzi el, a jogosult a hibdt a kételezett kbéltségére maga
kijavithatja, vagy mdssal kijavittathatja, és a kijavitdsi koltség
megtéritését kévetelheti (Ptk. 307. § (1) bekezdés). Ha pedig a
hibds teljesités miatt a jogosultnak a teljesitéshez filiz6dd érdeke
megszint - igy kiilénbésen, ha a hiba nem javithatd, a kotelezett a
hiba kijavitasdt nem vadllalja, vagy a hiba kijavitdsa roévid idd
alatt értékcsbkkenés és a jogosult érdekeinek sérelme nélkiil nem
lehetséges -, a jogosult eldllhat a szerzddéstdl.

E  szavatossdgi jogok  kéziil a perbeli esetben a felperes
elsddlegesen kijavitadsra tartott igényt, masodlagosan pedig
eldllasi jogdra hivatkozdssal a szerzddéskbtést megeldzdS allapot
helyredllitdsat kérte. Az éplilet hibdi azonban a beszerzett
szakértdi véleményekbdl kitinden gazdasdgosan nem javithatdk. Az
I.r. és a II.r. alperes kijavitdsra kételezését ezért a birdsdg
jogszabdlysértés nélkiil melldézte. A polgdri jogok gyakorldsa és a
kbételezettségek teljesitése sordan ugyanis a felek a Ptk. 4. § (1)
bekezdése értelmében a johiszemilség és a tisztesség
kévetelményeinek megfelelden, kbélcsénésen egylittmikdédve kdtelesek
eljdrni. A Jjogosult ezért megalapozottan nem kdvetelheti olyan
szavatossdgi igény teljesitését, illetve a birdésdg olyan
szavatossdgi jogot nem itélhet meg, amely a kotelezett szdmdra mds



szavatossdgi igény teljesitésével 6sszehasonlitva ardnytalan
terhet, tébbletkéltséget jelentene. A szerzd8dés tdrgyadt képezd
dolog értékét jelentdsen meghaladd kdltségen elvégezhetd javitdsra
ezért a kdételezett - a birdsdg helyes 4dlldaspontjdanak megfelelden -
nem kételezhetd.

A Ptk-nak a felek k&z6tti addsvételi szerzddés megkdtésének
iddépontjaban hatdlyban volt 306. § (3) bekezdése szerint abban az
esetben, ha a hibds teljesités miatt a jogosultnak a teljesitéshez
flizdd8 érdeke megszint - igy kiiléndsen, ha a hiba nem javithato ki,
a kotelezett a hiba kijavitdsdt nem vallalja, vagy a hiba
kijavitdsa roévid 1dd alatt értékcsdOkkenés és a jogosult érdekeinek
sérelme nélkiil nem lehetséges - a jogosult eldllhat a szerzddéstdl.
Az elallds a szerzddést a Ptk. 320. § (1) bekezdése értelmében
felbontja. Ilyenkor a szerzd8dés a Ptk. 319. § (3) bekezdése szerint
a megkdtésének iddépontjdra visszamend hatdllyal szinik meg, és a
mar teljesitett szolgdltatdsok visszajarnak.

A kb6lcsénésen teljesitett szolgdltatdsok visszatéritésére azonban
egységesen, vagyis alapvetden csak  kélcsdénésen, kétoldaluan
keriilhet sor. A szerzddés felbontdsdnak ugyanis - a Ptk. 319. § (3)
bekezdése értelmében - a szerzd8déskotést  megeldzdE  dllapot
visszadllitdsdt kell eredményeznie. FEz pedig - ahogyan azt a
Legfelsdébb Birdsag 1/2010. (VI.28.) PK véleményének 4. pontja az
érvénytelenség jogkdvetkezményeként alkalmazott eredeti allapot
helyredllitdsa kapcsdn megfogalmazza - csak akkor valdsulhat meg,
ha a szolgaltatdsok visszatéritése kdélcsénbsen megtdrténik. Ez azt
is jelenti, hogy csak az a fél kévetelheti eredményesen a neki
visszajard szolgaltatdst, aki egyidejileg hajlando az altala kapott

szolgaltatast 1is visszaszolgdltatni. Ez tekintendd wugyanis a
johiszemiiség és tisztesség kévetelményének megfeleld
joggyakorlasnak.

Nem akadalya ugyanakkor az eldallds szavatossagi jog gyakorldsdanak
az, ha a jogosult a dolgot a hibds teljesités miatt vagy a
kételezett érdekkbrébe tartozé bdrmely mds okbdél csak 1lényegesen

értékcsdbkkent allapothban, vagy egydltalan nem tudja
visszaszolgdltatni. Ilyenkor ugyanis az eldlldsi jog gyakorldsa nem
valosit meg joggal valo visszaélést. Az eldllas

jogkévetkezményeként ilyen esetben nem a szerzddéskdtést megeldzd
dllapot helyredllitdsdra keriilt sor, hanem a jogalap nélkilil
gazdagodads elve alapjan rendeli el a birdsdg az ellenszolgdltatds
nélkiil maradt szolgdltatds ellenértékének pénzbeni megtéritését.

Ha viszont a jogosult a sajdt érdekkdérében felmeriilt okbdél nem,
vagy csak 1ényegesen értékcsékkent 4dllapotban tudja a dolgot
visszaszolgdltatni, az elallds szavatossdgi jog eredményes
gyakorlasdra akkor sem keriilhet sor, ha annak a Ptk. koradabban
hatalyban volt 306. § (3) bekezdésében meghatdrozott feltételei



egyébként fenndlltak. Az eldallasi jog gyakorldsa ugyanis 1ilyen
esetben nem felelne meqg a johiszemiséqg és tisztesség
kdvetelményének.

A perbeli 1ingatlant pedig a felperes 1iddkézben megterhelte, a
III.r. alperes javdra bejegyzett jelzdlogjog tdérlésének az
ingatlan-nyilvdantartdsrél szolo 1997. évi CXLI. térvény (Inytv.)
61. § (1) bekezdésében meghatdrozott feltételei pedig - a birdsdg
helyes d4dllaspontjdnak megfelelden - nem d4dllnak fenn. Az eredeti
dllapot helyredllitdsara ezért a jelen esetben a felperes
érdekkérében felmeriilt okbdl nem keriilhet sor. Erre figyelemmel a
birésdg a mdsodlagos kereset teljesitését 1s Jjogszabdlysértés
nélkiil mellbzte.

A polgdri iligyek kérében felmeriilt jogvitdt a birdsag a Pp. 3. § (1)
bekezdése értelmében erre irdanyuld kérelem esetén birdlja el, a
felek altal eldterjesztett kérelmekhez és jognyilatkozatokhoz pedig
a Pp. 3. § (2) bekezdése szerint - térvény eltérd rendelkezése
hidnyaban - kétve van. Ezzel &sszhangban a Pp. 215. §-a kimondja,
hogy a birdsdg déntése nem terjedhet tul a kereseti kérelmen,
illetdleg az ellenkérelmen; ez a szabaly a fdkévetelés jdrulékaira
is kiterjed. A hibds teljesités kévetkezményeinek megsziintetése
érdekében ezért a birdsdg a kereseti kérelemben nem szerepld
megoldast nem alkalmazhatott, olyan szavatossagi jogot, amelyre a
kereset nem terjedt ki, nem itélhetett meg.

Nem tdértént jogszabdlysértés az alpereseket megilletd perkdSltség
O0sszegének meghatdrozdsa sordn sem. A birdsdg déntése ugyanis
megfelel a Pp. 78. § (1) bekezdésében foglaltaknak, a 32/2003.
(VIIT.22.) IM rendelet eldirdsainak, és az 1itélkezési gyakorlatban
kialakult elveknek.

Mindezekre tekintettel a Kuria a Jjogerds 1itéletet hatdlydban
fenntartotta, és a felperest a Pp. 78. § (1) bekezdése értelmében
az I.r. és a II.r. alperes - afat 1is magdban foglald ligyvédi
munkadijbol allo - feliilvizsgalati eljdrdsi koéltségének
megfizetésére kételezte. A III.r. alperesnek a felililvizsgalati
eljardsban megtéritést igényld kéltsége nem meriilt fel, igy errdl a
Kuridnak nem kellett rendelkeznie.

A felperes személyes koOltségmentessége folytan le nem rott
feliilvizsgdlati eljdrdasi illetéket a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet
14. §-a alapjdn az dllam viseli.

Budapest, 2012. november 22.

Dr. Bartal Géza s.k. a tandcs elnéke, Dr. Farkas Attila s.k. eldadod
biré, Dr. Rédei Anna s.k. biro



