A KURIA
mint felulvizsgalati birésag

Pfv.VI.21.315/2011/9.szadam

A Kuria a dr. Szolnoki Attila ligyvéd dltal képviselt I. r. és II.
r. felpereseknek a dr. Sveda Gydérgy Ugyvédi Iroda, ligyintézd: dr.
Sveda Gydérgy ligyvéd 4dltal képviselt alperes ellen elallds
érvényességének a megdllapitdasa irant a Nyiregyhazi Varosi
Birdsdgon 25.P.22.869/2006. szam alatt meginditott és a Szabolcs-
Szatmar-Bereg Megyel Birdsdg 4.Pf.21.360/2009/15. szamu itéletével
befejezett perében a jogerds itélet ellen az alperes altal
eldbterjesztett feliilvizsgalati kérelem folytdn - tdrgyaldson kiviil
- meghozta a kévetkezd

itéletet

A Kuria a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

Kételezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a
felpereseknek mint egyetemleges jogosultaknak 60.000 (Hatvanezer)
forint feliilvizsgdlati eljardsi kdéltséget, valamint felhivdsra az
allam részére 207.000 (Kettdbszdz-hétezer) forint le ne rott
feliilvizsgalati illetéket.

I ndokol as

A felperesek 2003. oktober 10. napjan 1/2 - 1/2 ardnyban
megvdsaroltak az alperestdl 3.450.000 forint vételdron a ny.-1i
X/A/60 hrsz. alatti gardzs 1ngatlant. A gardzst ezt kévetden
birtokba vették, az azonban - szigetelési hidnyossagok miatt -
rendszeresen bedzik, vizes, a rendeltetésszerd haszndlatra nem
alkalmas. Az alperes 4dltal elvégzett javitdsok ellenére a hiba
fennmaradt, ezért a felperesek 2006. mdajus 1l1-én felhivtdk az
alperest annak cseréjére azzal, hogy ellenkezd  esetben a
szerz8déstdl el fognak allni. Az alperes ekkor a cserétdl
elzdarkdozott és a hibak kijavitdsat vallalta, amelyre a felperesek
2006. szeptember 4-én 30 napos hatdriddt biztositottak a részére.
Az alperes a hibak megsziintetését 2006. november 15. napjaig
vdllalta, a felperesek viszont 2006. szeptember 19-én eldlltak az
adasvételi szerzddéstdl és felhivtdk az alperest a vételdr és
jdrulékai visszafizetésére. Az eldalldst az alperes nem fogadta el.



A felperesek keresetiikben kérték az eldalldsuk érvényességének a
megdllapitdasat és az alperes kételezését 3.450.000 forint,
valamint ennek a 2003. oktober 10. napjdtdol jardé kamatainak a
megfizetésére.

Az alperes a kereset elutasitdsdt kérte. Alldspontja szerint a
felperesek nem jogszerien gyakoroltdk az eldlldasi jogukat, mert a
hiba kijavitdsdt vdllalta, csak a felperesek nem tették lehetdvé az
ingatlanra vald bejutdsdt. Csereként két gardzsingatlant ajanlott
fel a felperesek részére.

Az elsdéfoku birdsag itéletével kételezte az alperest a felperesek
részére egyetemlegesen 3.450.000 forint és ennek a 2003. oktdber
10. napjatol jadro kamatainak a megfizetésére.

Az itélet indokoldsa szerint a beszerzett, aggdlytalan szakvélemény
szerint a gardzs a rendeltetésszeri’ haszndlatra nem alkalmas, az
azon utdlagosan elvégzett belsd falszigetelés nem szakszerid. A hiba
csak a kiils6 ok megsziintetésével oldhaté meg véglegesen, amely
viszont csak a tdrsashdz hozzdjdruldsdaval lenne elvégezhetd.

A perbeli ingatlan értéke - hibatlan &dllapotban - 3.300.000 forint
lenne, mig a csereként felajdanlott  ingatlanoké  darabonként
1.600.000 forint. A csereingatlanok megfeleldsége kOrében azonban
figyelembe kellett venni azt 1s, hogy azok mindennapi és lizleti
élettere nem azonos a perbeliével, haszndlati értékiik, nagysdguk
eltérd és kiilénbség van kéztiik a késébbi értékesithetdségiik,
bérbeadhatdsdguk szempontjabol is. A forgalmi érték kivételével az
egyéb tényezdk tekintetében az ingatlanok kézott jelentds eltérés
mutatkozott a csereingatlanok hatrdnydra, ezért a felperesek
alappal utasitottdk vissza ezt a lehetdséget.

A felperesek tehdt a Ptk. 306. S$-a (1) bekezdésének a) pontja
szerinti szavatossdgli jogaikat nem tudtdk gyakorolni, a hiba 2003.

8sze oOta nem keriilt kijavitdsdra, ezért - a Ptk. 306. $-a (1)
bekezdésének b) pontja alapjan - jogszeriden alltak el a
szerzdédéstdl.

Az elséfokt birdsdg ezért a Ptk. 320. §-dnak (1) bekezdésére
valamint a 319. §-dnak (3) bekezdésére figyelemmel az eredeti
allapot helyredllitdsdardél rendelkezett és kdételezte az alperest a
vételdr és jarulékai visszafizetésére.

Az alperes fellebbezése és a felperesek csatlakozé fellebbezése
folytdn eljart masodfoku birdsdg az elsdfokli birdsdg itéletét
részben megvdltoztatta. Kotelezte az alperest a felperesek, mint
egyetemleges jogosultak részére 3.450.000 forintnak és ennek a
2005. marcius 8. napjatol jaro késedelmi kamatainak a



megfizetésére. Kotelezte egyidejlileg a felpereseket a perbeli
ingatlan alperes részére tdérténd birtokba addsara, valamint arra,
hogy fizessenek meg egyetemlegesen az alperes részére 2011. februar
19. napjatol az 1ingatlan birtokba addsdig havi 10.000 forint
hasznalati dijat. Megkereste a féldhivatalt, hogy az alperes
fizetési kételezettsége teljesitésének igazoldsdat kévetden az
ingatlanra az alperes tulajdonjogat - eredeti allapot
helyredllitdsa cimén - jegyezze vissza az 1ingatlannyilvdntartdsba.
Ezt meghaladdan a keresetet elutasitotta, egyebekben az elsdfoku
birésdag itéletét helybenhagyta.

A jogerds itélet indokai szerint az elséfokd birdsdg altal
megdllapitottaknak megfelelden az alperes hibds teljesitése folytdn
a felperesek megalapozottan gyakoroltak az eldllasi jogukat. Az
eredeti dllapot helyredllitdsdra irdnyuld kereseti kérelem azonban
anyvagli jogi szempontbdl egységes, a felpereseknek ezért vadllalniuk
kell az altaluk kapott szolgdltatds visszaadasdt, azaz a garazs
birtokba addsdt és a tulajdonjog visszajegyeztetését az alperes
részére. A szerzddéstdl tortént eldlldast kévetden a felperesek nem
adtak 4t az ingatlant az alperesnek, azt a felelds Jbrzés keretein
tulmenden haszndltdk, ezért kételesek haszndlati dij megfizetésére.

A jogerds itélettel szemben az alperes terjesztett els
feliilvizsgdlati kérelmet, amelyben kérte annak az elsdfoku birdsdg
itéletére 1is kiterjedd hatdlyon kiviil helyezésével a felperesek
keresetének elutasitdsdt, vagy az elséfoku birdsag kotelezését uj
eljdrds lefolytatdsdra és uj hatdrozat hozataldra.

A felililvizsgalati kérelem indokoldsa szerint a gardzs a
rendeltetésszerd haszndlatra alkalmas, amit aldtamaszt az a tény,
hogy a felperesek azt azdéta 1is haszndljak. Jelentéktelen hiba nem
adhat alapot az eldlldsra, amely ezért nem volt jogszerd.

A felperesek a Ptk. 306. $-anak (1) bekezdése alapjan eldszdr ugyan
kijavitast, illetve cserét kértek, de ezt kévetden anélkiil, hogy az
igényiik teljesitésére lehetdséget adtak volna, elalltak a
szerzddéstdl. Az alperes 2006. szeptember 19-én - amikor a
felperesek 4dltal biztositott 30 napos hatdridd még nem telt el -
megkezdte a kijavitdst, a felperesek azonban nem tették lehetdvé a
munkdlatok elvégzését. Ezt az alperes a megfeleld hatdridén beliil
elvégezte volna, illetve csereingatlanokat is felajdnlott a
felpereseknek, nem volt ezért ok a szerzdédéstdl vald eldalldsra. A
szomszédos gardzsokban a javitdsi munkdlatok eredményre vezettek, a
csereingatlanok pedig megfeleldek voltak, mert értékiik megegyezett
a perbeli ingatlan értékével. A jogerds itélet mindezekre
tekintettel megsértette a Ptk. 306. S§S-dnak (1)  bekezdésében
foglaltakat, tévesen dllapitva meg a felperesek eldlldsdnak
jogszertdségét.



A  felperesek  feliilvizsgalati ellenkérelme a  jogerds itélet
hatdlydban vald fenntartdsdara és az alperes perkdéltségben toérténd
marasztaldsdra irdanyult. Csatlakozdé feliilvizsgdlati kérelmiiket a
Kuria hivatalbol elutasitotta.

A feliilvizsgalati kérelem nem megalapozott.

A Pp. 275. $§-dnak (2) bekezdése értelmében a Kuria a jogerds
hatdrozatot «c¢sak a feliilvizsgdlati kérelem és a csatlakozo
felitilvizsgadlati kérelem keretei kézOtt vizsgdlhatta feliil. Ebben a
kérben a jogerds itélet a tényallast a rendelkezésre 4116
bizonyitékok alapjdn helyesen dllapitotta meg és helyesek az annak
alapjdn levont jogli kévetkeztetései 1is, jogszabdlysértés nem volt
megdllapithato.

A perbeli gardzs a kirendelt szakértd - aggdlytalan - szakvéleménye
szerint nem volt alkalmas a rendeltetésszerd haszndlatra. Ennek
megitéléséhez azonban kiilénleges szakértelem sem sziikséges, hiszen
akdr kéztudomdsunak is tekinthetd az a tény, hogy egy vizes, bedzod
és alkalmanként vizzel eldéntétt helyiség nem alkalmas sem gépkocsi,
sem mas dolgok tdroldsara, az ott elhelyezett vagyontdrgyak pedig
kdrosodnak. Az, hogy a felperesek - mds lehetdség hidnydban -
vdllalva a rongdlddas bekdévetkezését is, bizonyos mértékben
haszndltdk az ingatlant, nem tekinthetd bizonyitéknak arra, hogy az
ilyen allagu gardzs a rendeltetésszerd hasznalatra alkalmas lenne.

A hiba a vételt kévetden kézvetleniil jelentkezett és a felperesek
ekkor éltek is a Ptk. 306. $-a (1) bekezdésének a) pontja szerinti
jogosultsdgukkal. A kijavitdsra azonban évekig nem keriilt sor,
2006. szeptemberében pedig, amikor a felperesek ismételten 30 napos
hatdridét biztositottak a kijavitdsra, az alperes azt csak 2006.
november 15-éig vallalta elvégezni. Ezt a hatdriddt a felperesek -
tekintettel az eldzményekre - mar nem voltak kételesek elfogadni.

A perben kirendelt igazsdgligyl szakértd egyébként 2007. julius 27-
én vizsgdlta meg az ingatlant és ekkor is megdallapitotta azt, hogy
a hiba vdltozatlanul fenndll, a vizesedés nyomai jol ldthatoak, az
alperes dltal alkalmazni kivant moddszer pedig megfeleld megoldast
nem 1s eredményezhetett. Tévesen hivatkozott tehat az alperes arra,
hogy a hiba kijavitdsa az dltala vdllalt hatdriddén beliil megtdértént
illetve az részben és azért maradt el, mert a felperesek a gardzson
beliil nem tették lehetdévé annak elvégzését.

A felperesek csere irdanti igényét az alperes az eljards
meginditasdig vitatta (2006. majus 25-ei valaszlevél) és az
elalldst megeldzden csereingatlant nem ajanlott fel a résziikre. A
felperesek tehdat a Ptk. 306. $-a (1) bekezdésének a) pontja alapjdn
jartak el, majd - tekintettel arra, hogy a kijavitdst az alperes a
megfeleld hatdriddén beliil nem végezte el, és csereingatlant sem



biztositott a résziikre - lehetdségiik nyilt a Ptk. 306. $-a (1)
bekezdésének b) pontja alapjan a szerzddéstdl valo elalldsra.

Az elsdéfoki birdsdg helyesen allapitotta meg az eljdrds sordn
felajdnlott csereingatlanok nem megfeleld voltdat is. A forgalmi
érték egyenldsége valdban csak az egyik értékelhetd kériilmény, de
figyelembe kellett venni a csereként felajdnlott ingatlanok egyéb
adottsdagait 1is. A felajanlott 1ingatlanok a felperesek altal
megvasarolttol eltérden nem a belvarosban, hanem tavolabb
helyezkednek el, mig a felperesek lakdé- és lizleti tevékenysége a
perbeli ingatlan kérnyezetéhez kétddik. Ezen tulmenden az
ingatlanok késdébbi értékesithetdsége, bérbeadhatdsdga kdbzott 1is
jelentds, a csereként felajdanlott ingatlanokra nézve hdtrdnyosabb
kiilénbségek dllnak fenn. Mindezt a perben kirendelt B. J.
igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd a szakvéleményében egyébként
részletesen ki is fejtette.

A Kuria mindezekre tekintettel - a Pp. 274. $-dnak (1) bekezdése
szerint tdrgyaldson kiviil meghozott hatdrozatdval - a
jogszabalyoknak megfeleld jogerds itéletet a Pp. 275. $§-anak (3)
bekezdése alapjdn hatdlydban fenntartotta.

A Pp. 270. $-dnak (1) bekezdése értelmében a felililvizsgalati
eljdrdsban 1is irdnyadd Pp. 78. $S-dnak (1) bekezdése szerint
kbtelezte az eredménytelen feliilvizsgalati kérelmet eldterjesztd
alperest a felperesek javdra a 32/2003. (VIII.22.) I)M rendelet 3.
§-dnak (2) (5) és (6) bekezdése alapjdn a ténylegesen végzett
ligyvédi tevékenységgel ardnyosan megdllapitott - és a 4/A. § (1)
bekezdése szerint AFA-val névelt &8sszegi - iigyvédi munkadijbdol 4116
feltilvizsgdlati eljdrdsi kéltség megfizetésére.

Kételezte tovabba az alperest az Itv. 74. S$-dnak (3) bekezdése
alapjadn alkalmazott 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. $§-dnak (2)
bekezdése, valamint 15. $-dnak (1) és (3) bekezdése alapjan az
illetékfeljegyzési  joga folytdn 1le nem rott feliilvizsgalati
eljdrdsi illeték dllam javara térténd megfizetésére.

Budapest, 2012. dprilis 3.

Dr. Kollar Marta s.k. a tandcs elndéke, Dr. Puskds Péter s.k. eldadod
biré, Tamané dr. Nagy Erzsébet s.k. biro
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