DEBRECENI ITELOTABLA

Pf.I11.20.188/2014/5. szam

A Debreceni télétabla a dr. Csontos Janos tigyvéd (cime) altal képviselt I. rend(i felperes
neve I. rend(i és II. rend(i felperes neve II. rendl, mindketten s.-i (cime) lakos
felpereseknek - a Czakd-Hager-Kalman-Kozslik-Turnyanszki Ugyvédi Iroda (cime,
Ugyintézo: dr. Czakd Karoly lgyvéd) altal képviselt I. rend( alperes neve I. rend(, II.
rend( alperes neve II. rend( és III. rend( alperes neve III. rendd, mindharman p.-i (cime)
lakos alperesek ellen szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa és szavatossagi igény
érvényesitése irant inditott perében a Miskolci Térvényszék 21.P.21.090/2012/49. szamu
itélete ellen az alperesek altal 50. sorszam alatt el6terjesztett fellebbezés és a felperesek
altal Pf. 3. sorszam alatt elGterjesztett csatlakozd fellebbezés folytan - targyalason kivil -
meghozta a kovetkez0

itéletet:

Az itél6tabla az els6foku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, fellebbezett
részét részben megvaltoztatja, az alpereseket terheld marasztalas 6sszegét 14 300 000
(Tizennégymillio-haromszazezer) forintra leszallitia, melyb6l az I. rend(i alperes a
felpereseknek személyenként 1 787 500 (Egymillié-hétszaznyolcvanhétezer-6tszaz)
forintot, 6sszesen 3 575 000 (Harommillio-6tszazhetvendtezer) forintot, a II. rend(i alperes
a felpereseknek személyenként 1 787 500 (Egymillid-hétszaznyolcvanhétezer-6tszaz)
forintot, O0sszesen 3 575 000 (Harommilli-6tszazhetvendtezer) forintot, a III. rend(i
alperes a felpereseknek személyenként 3 575 000 (Harommillio-6tszazhetvenotezer)
forintot, 6sszesen 7 150 000 (Hétmillio-egyszazétvenezer) forintot kdteles megfizetni;

az alperesek altal a felpereseknek fizetend6 perkoltség Osszegét 450 000
(Négyszazotvenezer) forintra leszallitja, melybdl az I. rend( alperes a felpereseknek
személyenként 56 250 (Otvenhatezer-kett&szazotven) forintot, ©sszesen 112 500
(EgyszaztizenkettOezer-6tszaz) forintot, a II. rend(i alperes a felpereseknek személyenként
56 250 (Otvenhatezer-kett8szazotven) forintot, dsszesen 112 500 (Egyszaztizenkettéezer-
Otszaz) forintot, a III. rendl alperes a felpereseknek személyenként 112 500
(Egyszaztizenkettbezer-6tszaz) forintot, 0sszesen 225 000 (Kettdszazhuszonotezer) forintot
koteles megfizetni;

a le nem rétt illetékbdl az I. rend(i felperes 63 000 (Hatvanharomezer) forintot, a II. rend(
felperes 63 000 (Hatvanharomezer) forintot, az I. rendd alperes 193 500
(Egyszazkilencvenharomezer-6tszaz) forintot, a II. rendd alperes 193 500



(Egyszazkilencvenharomezer-6tszaz) forintot, a III. rend(i alperes 387 000
(Haromszaznyolcvanhétezer) forintot koteles az allamnak kiilon felhivasra megtériteni.

Kotelezi az alpereseket, hogy 15 nap alatt fizessenek meg a felpereseknek 150 000
(Egyszazotvenezer) forint fellebbezési eljarasi koltséget, melybdl az 1. rend( alperes 37
500 (Harminchétezer-6tszaz) forintot, a II. rend( alperes 37 500 (Harminchétezer-6tszaz)
forintot, a III. rendd alperes 75 000 (Hetvendtezer) forintot koteles megfizetni.

A le nem rott fellebbezési illetékbdl az I. rend( felperes 76 470 (Hetvenhatezer-
négyszazhetven) forintot, a II. rend(i felperes 76 470 (Hetvenhatezer-négyszazhetven)
forintot, az I. rendd alperes 286 000 (Kettdszaznyolcvanhatezer) forintot, a II. rendd
alperes 286 000 (Kettdszaznyolcvanhatezer) forintot, a III. rend(i alperes 572 000
(OtszazhetvenkettSezer) forintot kiteles az allamnak kiilén felhivasra megtériteni.

Ez ellen az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

Indokolas
A s.-i ...8 helyrajzi szam(, 684 m? teriilet(i lakdhaz, udvar, két épiilet megjeldlésl, a

valésagban S., A. J. u. 5. szam alatti ingatlan 2 hanyadban az I. rend{ alperes, "4
hanyadban a II. rend( alperes, 2/4 hanyadban a III. rend( alperes tulajdonaban allt gy,
hogy utdbbi tulajdoni illetoségét az 1. és II. rendd alperes javara bejegyzett holtig tartd
haszonélvezeti jog terhelte.

2010. marcius 21-én kelt adasvételi szerzédéssel a tulajdonosok az ingatlant 14 300 000
forint vételarért értékesitették a felperesek részére, akiknek egymas kozt egyenld aranyd
tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba a szerzddés alapjan bejegyezték. A vevok a
vételarbdl 6 300 000 forintot készpénzben, 8 000 000 forintot e per korabbi IV. rendl
alperesétdl, a hitelintézettol felvett kdlcsonbdl egyenlitettek ki.

Az ingatlanon harom épiilet talalhatd. A foépiilet csaladi haz, amely oldalhataron allé
foldszint + tet6tér beépitésli, 1960 koril létesiilt, azt az alperesek jogelddei egy foldszinti
szobaval bovitették, illetve a tetotérben vasalo-, kozlekedd- és szaritd helyiségeket
alakitottak ki az engedélyes tervtOl részben eltérd kivitelezéssel. Az atépitést és bovitést
kovetben a S.-i Nagykozségi Tanacs VB szakigazgatasi szerve hasznalatbavételi engedélyt
adott ki, melybdl megallapithatd, hogy a tet6térben lakd elotér, terasz, vasald és szaritd
lett kialakitva. Az alperesek a perbeli ingatlant 1989 augusztusaban vasaroltak. A perbeli
adasvételi szerz0dés megkotésekor a féépiilet 1 + 3 félszobas, hagyomanyos elrendezési
lakdhaz volt, a foldszinten a lakd el6térbol két szoba nyilik az utcafront fele, az udvar felé
nézo hatso traktusban van a konyha, ebbdl nyilik a kamra és egy kisszoba. A foldszinten
talalhatd a fiirdGszoba és a wc, mig a tetotérbe egy kedvezdtlen geometriaval kialakitott,
fabdl késziilt feljaron lehet feljutni, s ott két 2,3 m belmagassagu helyiség talalhato. A
foépllet boritott fagerendas szerkezetli, részben salakkal felt6ltott, részben tervolinnal
boritott, részben mianyaglemezzel is fedett, amely a szerkezeti kialakitas szempontjabdl



hibas. A valaszfalak alatt 15/20 cm-es feltételezhetoen vasbeton van, amely kozvetlenil a
fodémgerenda mellé keriilt beépitésre. A fodém dinamikus terhelésre erésen beremeg. A
fodémszerkezet gerendazata a tetGtéri valaszfalak terhelését is figyelembe véve nem
megfeleld. A tet6téri falak tobblet-terhelése a fodémet karositja.

A csaladi hazban a falak 64 %-a valyog és tégla vegyes falazatl, a tartdszerkezetek
(fofalak, fodém) felszivddd nedvesség és a tervtdl eltérben elvégzett tetbtér beépités miatt
karosodottak, a tetotéri helyiségek hasznalati értéke alacsony, azokat a szerkezeti hibak
miatt le kell bontani, illetve at kell épiteni, ebbdl kovetkezben ezen atépitési munkalatok
hianyaban lakdtérként, lakohelyiségként nem hasznalhatok.

A szerz6dés megkotését megel6z6en a felperesek az ingatlant tdbb alkalommal
megtekintették. Ezen szemlék soran a felpereseket a II. rendd alperes Ugy tajékoztatta,
hogy a tet6téri szobat korabban a III. rend(i alperes lakta, a tetotér lakotérré kialakithatd,
ott vasbeton fodém van és a szemle alkalmaval is lathatd volt, hogy a tetotér kialakitasanal
rakott homlokfal vakolatlan gazszilikat. A kiils6é homlokzat Ujravakolasat az eladok azzal
indokoltak, hogy az nem a fal vizesedésével all Gsszefiiggésben, hanem azért volt
sziikséges, mert nem volt ereszcsatorna, ezért a falat a viz felverte.

A felperesek annak tudatdaban kototték meg a szerzédést, hogy a foépiilet falai
gazszilikatbol késziiltek, ezért a tetotér beépitésre is alkalmas.

A felperesek a szerzOdés megkdtését kovetben az ingatlant 2010 majusaban vették
birtokba, majd azt kdvetéen a foépilet foldszinti helyiségeiben a villanyvezeték cseréje
érdekében a falat kivésték, a konyha fa lambéridjat eltavolitottak, ott boltives ajtdt
alakitottak ki, a mennyezeten az almennyezet fémvazat rogzitették, leszerelték a
konvektoros flitési rendszer fiitotesteit, az ablakok alatti leveg6zést biztositd réseket
befalaztak, a wc és flirdoszoba helyiségekben a falicsempéket eltavolitottak.

2010. junius 17-én a meglévd nyilaszarok méretéhez igazoddé mlianyag nyilaszardkat
rendeltek 250 000 forint eldleg befizetésével.

2010 juliusaban a felperesek statikai szakvéleményt rendeltek meg, melyet a gazdasagi
tarsasag készitett el. Az eljaro szakértdé megallapitotta, hogy az épiilet adott allapotaban a
tetotér beépitésére nem megfeleld, az épiilet foldszinti tartéfalainak 70 %-a valyogtégla,
amely valyogfal vastagsaga alapjan alkalmas a tet6téri beépités terheit elviselni, azonban
szigetelésének hianya miatt alulrdl folyamatosan nedvességet kap, ezért a valyogtégla
kivaltasara miszaki megoldast kell talalni, vagy a falazat szakaszos kicserélésével vagy a
megmaradod valyogfalazat labazat feletti atflirészelésével, annak teljes szigetelésével.

2010. julius 27-én a felperesek irasban kozolték az alperesekkel, hogy mivel az épiilet
nagyobb része valyogfalazatl, ebbdl kdvetkezben a tetOtér beépitése csak részlegesen
lehetséges és nagyobb koltséget kivan, az adasvételi szerzodéstol elallnak.

Az alperesek 2010. augusztus 1-jei valaszleveliikben kozolték a vevokkel, hogy a
szerzOdéstol torténd elallast nem fogadjak el, azt megalapozatlannak tartjak. Utaltak arra,



hogy a felpereseknek tisztaban kellett lennitik az épilet tulajdonsagaival. Amennyiben a
falazat valdban valyogbol késziilt, arrdl azért nem tudtak tajékoztatast adni, mert e tényrdl
maguk sem tudtak. Egyidejlileg megkildtek harom olyan fényképfelvételt a felpereseknek,
amely az eladast megel6z6 cs6torés miatt a we-ben, illetve a fiirdészobaban végzett, a fal
bontasaval jard javitasi munkakrol késziilt. A felvételekrl megallapithatd, hogy a felbontott
falazat valyogot és kisméret( téglat is tartalmaz.

A felperesek 2010. julius 27-én egyenlitették ki a perbeli ingatlanhoz rendelt mianyag
nyilaszarok 392 773 forintos ellenértékét. A nyilaszardkat a mai napig a felperesek
raktarozzak.

A felperesek az ingatlan birtokbavételétdl 2013. majus 1-jéig terjedd iddszakra
vagyonbiztositasi dijat fizettek a perbeli ingatlanra, 6sszesen 161 156 forint sszegben.

A vételar kifizetéséhez a hitelintézettol felvett lakasvasarlasi kolcsont a végtorlesztés
lehetdségével élve egyenlitették ki. 2010. aprilis 23-tdl a kolcson végtorlesztéséig 1 717
574 forintot torlesztettek és 2012. februar 26-an 36 000 forint dsszegli Ugyintézési dijat
fizettek meg a hitelezd részére.

A per soran a felperesek az ingatlan flitési- és hasznalati melegviz-termel6 berendezéseit
eredeti allapotba helyreallitottak, a konvektorokat visszaszerelték, azok rendeltetésszer(i
hasznalatra alkalmas allapotiak, belizemelésik megtortént. Az eredeti allapot
helyredllitasa érdekében még elvégzend6 munkak: a konyhdban, kamraban, a
flird6szobaban az almennyezet boritdsa 18,7 m?-en, a nyilasszeglet valaszfalanak bontasa
1 m?-en, a nyilaszardk visszaépitése 4,83 m?-en, a lambéria visszaépitése 5,58 m?-en, a
csempeburkolat meglévé csempébdl 3,84 m2-en vald helyredllitdsa, a csempeburkolat 9,65
mZ-en vald Ujracsempézése, a konyhaban, kamraban, fird6szobaban, wc-ben és lako
el6térben a falfestés 92,7 m2-en diszperzids falfestékkel, ami 43 405 forint altalanos
forgalmi adét is magaban foglald 204 166 forint vallalkozdi dij ellenében kivitelezheto.

A felperesek mddositott keresetiikben elsddlegesen a szerzddés érvénytelenségének
megallapitasat kérték a Ptk. 210. §-anak (4) bekezdésére hivatkozassal, mert allitasuk
szerint Oket az alperesek megtévesztették az épiilet falazatanak anyaga tekintetében, azt
allitvan, hogy az gazszilikatbdl késziilt. Masodlagosan a Ptk. 305. §, illetve 306. § (1)
bekezdés b) pontja alapjan hibas teljesitésre hivatkozassal szavatossagi igényként a
szerz6déstdl valo eldllasi jogukat kivantak érvényesiteni. Mindkét jogcimen az eredeti
allapot helyredllitasat igényelték, kérve egyrészt a 14 300 000 forint Osszegl vételar
visszafizetését 2010. majus 1-jétdl jard késedelmi kamataival egyiitt, s ez esetben vallaltak
az ingatlan eredeti allapotanak visszaallitasat kovetden annak alperesek birtokaba
bocsatasat. A Ptk. 310., illetve 318. §-ara alapitottan kartérités cimén kérték a bankhitelre
fizetett kamat és kezelési koltség, valamint a végtorlesztéskor befizetett kezelési koltség
mindosszesen 1 714 574 forintos Osszegének, az ingatlanra kotott vagyonbiztositasra
medfizetett 161 156 forint dijnak, illetve a méretre gyartatott mlanyag nyilaszarok 392
773 forintos 6sszegének a medfizetésére kotelezni az alpereseket.



Az alperesek ellenkérelmiikben a kereset elutasitasat kérték. Azzal védekeztek, hogy a
felperesek a szerz6dés megtamadasaval elkéstek. Abban az esetben, ha ezt az
allaspontjukat a birdsag nem osztana, arra hivatkoztak, hogy a szerzodés nem érvénytelen,
mert a fGépllet falazata anyaganak kérdésében a felpereseket nem tévesztették meg. Ez a
kérdés a szerzGdés megkotesekor a vevok szamara sem volt lényeges kérdés. Utaltak arra,
hogy maguk is Ugy tudtak, hogy a foéplilet falazata szilikatbdl késziilt. Allaspontjuk szerint
a felperesek hét alkalommal tekintették meg a szerz6dés megkdtését megeld6zden az
ingatlant, egyébként is végigkisérték az épitkezés folyamatat, mert arrafelé voltak
jaratosak, igy az épiilet falazatanak anyagaval is tisztaban kellett lenniiik. Erre tekintettel a
szavatossagi igény elutasitasat is kérték, hangsllyozva, hogy a padlastérben a homlokfal
vakolatlan szilikat anyaga jol lathatd volt, s err6l a felperesek is meggy6zOdhettek.
Tagadtak, hogy valamikor is azt allitottak volna, hogy a fodém vasbetonbdl van, annal
kevésbé, mert jol lathatd a tet6térben a fagerendak vége, illetve a padlastérben a
felperesek is tapasztalhattak, hogy lépteik alatt a padld megsiillyed és a fa nyikorgasa is
hallhatd. Eldadtak, hogy a felperesek maguk is érezték a konyhaban a doh szagot, s mivel
annak okarodl érdeklodtek, tisztaban kellett lennilik azzal, hogy az épiilet vizesedik. Vitattak,
hogy a felperesek az adasvételi szerzOdéssel okozati Osszefiiggésben vették fel a
bankkélcsont és voltak kotelesek annak terheit kiegyenliteni. Megitélésiik szerint nincs
helye a megvasarolt nyilaszarok ara megtéritésének, mert ezt a vételarat a felperesek azt
kovetoen egyenlitették ki, hogy a szerzodéstol vald eldllasi szandékukat résziikre
bejelentették.

Az els6foku birdsag itéletében kotelezte az alpereseket arra, hogy tulajdoni hanyadaik
aranyaban fizessenek meg a felperesek részére dsszesen 16 211 730 forintot és 569 720
forint perkoltséget. Kotelezte a felpereseket arra, hogy a perbeli ingatlant az alperesi
teljesitéssel egyidejlileg Ugy adjak az alperes birtokaba, hogy a Sz. G. szakért6 altal 41.
sorszam alatt készitett szakvéleményben rogzitett munkak elvégzésével az eredeti allapotot
allitsdk helyre. Az ingatlanigyi hatésag megkeresése Utjan rendelkezett a felperesek
tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasbol vald torlésérdl, s az alperesek tulajdonjoganak,
illetve az 1. és II. rend( alperes haszonélvezeti joganak eredeti allapot helyreallitasa
jogcimén torténd visszajegyzésérol. Az 1. és II. rend(i alperest személyenként 225 000
forint, a III. rend( alperest 450 000 forint illeték allam javara tortén6 megtéritésére
kotelezte.

A hatarozata indokolasaban a felperesek elsddleges kereseti kérelmével kapcsolatban
hangsulyozta, hogy a pert a vevok 2010. szeptember 20-an inditottdk meg, igy az
alperesek eléviilési kifogasa alaptalan.

Az adasvételi szerzodésbol, a felek egyezd nyilatkozatdbdl, valamint az adasvételi
szerzOdést készitd és ellenjegyzd Ugyvéd tanlvallomasabdl megallapitotta, hogy a
felperesek olyan hasznalt csaladi hazas ingatlant kivantak vasarolni, melynek padlastere
lakotérként hasznalhatd. A Ptk. 365. §-anak (1) bekezdésére utalassal hangsulyozta, hogy
az adasvételi szerz6dés megkotésekor az eladd koteles a vevot a dolog lényeges
tulajdonsagairdl és a dologgal kapcsolatos fontos korGlményekrél tajékoztatni. E
tajékoztatasi kotelezettség a dolog Iényeges tulajdonsagaira és a dologgal kapcsolatos
fontos korilményekre terjed ki. A dolog sajatossagai és koriilményei akkor mindsiilnek



lényegesnek, illetve fontosnak, ha azoknak jelent6sége van a vételi szandék alakitasaban,
a szerzOdési feltételek meghatarozasaban és befolyasolhatjak az adasvétel targyanak
rendeltetésszer(i hasznalatat. Az eladd nem mérlegelheti, hogy a jelentds vagy fontos
kérdésben a tajékoztatast megadja-e vagy sem és nem mell6zheti a tajékoztatast példaul
azért, mert a vevd mas forrasbol arrdl esetleg tudomast szerezhetett. A birdi gyakorlat a
tajékoztatasi kotelezettség elmulasztasat szerzodésszegésnek tekinti, s az sem kizart, hogy
a vevonek a hibas teljesitésre alapitott szavatossag iranti igénye is fakadhat az eladd
tajékoztatasi kotelezettségének a megszegésébdl.

Tényként allapitotta meg, hogy az alperesek a vétel targyat képez6 csaladi hazas ingatlan
azon lényeges tulajdonsagardl, hogy annak falazata nagyobb részt valyogbdl késziilt, nem
tajékoztattak a felpereseket. Tekintettel azonban arra, hogy a falazat anyagardl maguk az
eladok sem tudtak, s a felperesek nem bizonyitottak, hogy az alperesek szandékos
megtévesztéssel vezették Oket félre az ingatlan falazata kérdésében, a szerzOdés
érvénytelenségének megallapitasara iranyuld kérelmet alaptalannak talalta.

A masodlagos kereseti kérelem kapcsan kiemelte, hogy az okiratot szerkesztd ligyvéd
megerdsitette a felperesek eldadasat azzal kapcsolatban, hogy a szerz6dés megkotésénél
lényeges szempont volt az épiilet falazata, illetve a padlastér lakotérré valo kialakitasanak
lehetésége. Ugy foglalt allast, hogy e kdrben az alperesek tajékoztatasi kotelezettségiiket
elmulasztottdk, mert arrdl, hogy a falazat részben valyogbdl késziilt, nyilvanvaldan
tudomassal birtak, tekintettel a vizes helyiségekben végzett vizvezeték-cserekor készitett
fényképfelvételekre is. A perben eljart J. I. szakértO felperesek altal beszerzett statikai
szakvélemény megallapitasaival 6sszhangban |évé véleménye szerint az éplilet falazata
csaknem 70 %-ban valyoggal vegyes téglafalazat, amelynek tulajdonsagai kozismerten
eltérnek a gazszilikat tulajdonsagaitdl. Ugyan az irasbeli szerz6dés nem tér ki a falazat
anyagara, mint Iényeges tulajdonsagra, azonban az okiratszerkeszt6 (igyvéd tanuvallomasa
alapjan egyértelmien megallapithaténak taldlta, hogy e tényt a felperesek Iényeges
szempontnak tekintették. Ramutatott, hogy az alperesek nem igazoltak, hogy a felperesek
a szerzOdés megkotésekor tisztaban lettek volna az épllet falazatanak tilnyomd részt
valyog anyagaval, valamint a betonfédém hianyaval, s azzal, hogy a padlastér lakotérként
nem hasznalhatd. Kifejtette, hogy hibas a szolgaltatas, ha a jogosult altal a szerzodéssel
elérni kivant és a kotelezett tudomasara hozott célnak elérésére barmely okbdl nem
alkalmas. A perbeli esetben a ,padlasteres lakétérrel kialakitott éplilet a padlastér
hasznalatara részben az éplilet vizesed6 valyogfalazatara visszavezetheté okbdl
rendeltetésszerlien nem hasznalhatd". Az épiilet falazatanak hibaja nem olyan hiba, amely
kijavithaté volna, s mivel olyan lényeges szempont volt a szerzodés megkdtésekor,
amelynek hianyaban a szerz6déskotésre nem kerllt volna sor, ezért a felperesek altal
valasztott szavatossagi jog, a szerzodéstol valo eldllas joga indokoltnak tekinthetd.

A Ptk. 320. § (1) bekezdésére és 319. § (3) bekezdésére hivatkozassal rendelkezett az
eredeti allapot helyredllitdsardl. Ennek soran kiemelte, hogy a felek egyidejli teljesitésre
kotelesek, melybdl kovetkezden a késedelem szabalyai nem alkalmazhatok. A kdlcsdnos
jogalap nélkili haszndlat idotartama alatt a visszterhes szolgdltatasok ,hasznalati dija"
egymast kolcsonosen kiegyenlitik, kompenzaljak. Az alperesek altal atvett pénzosszeg utan
kamat, illetéleg a felperesek altal atvett ingatlan birtoklasaért hasznalati dij fizetésére a



felek egymassal szemben ezért nem kotelezhetéek. Ebbdl kdvetkezben a kifizetett vételar
utan az eredeti allapot helyreallitasa korében a felpereseket kamat nem illeti meg.

A Ptk. 310. §-ara, 318. §-anak (1) bekezdésére és 339. §-anak (1) bekezdésére utalassal
akként foglalt allast, hogy az alperesek a szerzddésszegéssel okozott tapadd karok cimén
kotelesek megtériteni tulajdoni hanyadukkal aranyos Osszegben a felpereseknek a
lakasvasarlasi kolcsonbdl eredd tobbletkiadasat, melynek 6sszegszerliségét és teljesitését a
felperesek okiratokkal bizonyitottak. Kotelesek tovabba az ingatlanra kifizetett és igazolt
biztositasi dijak megtéritésére is, ezzel szemben a milianyag nyildszarok egyébként
Osszegszerliségében igazolt értékére iranyuld keresetet alaptalannak taldlta, mert
allaspontja szerint az a hibas teljesitéssel kdzvetlen oksagi kapcsolatban nem all.

A felperesek pernyertességének aranyat 96 %-ban allapitotta meg, s ennek
figyelembevételével kotelezte az alpereseket a Pp. 81. § (1) bekezdése alapjan a szakértoi
koltség aranyos részébdl és a felpereseket képviseld lgyvéd 32/2003. (VIIL.22.) IM
rendelet (a tovabbiakban: R.) 3. § (2) bekezdésének a) és b) pontja alapjan 400 000
forintban megallapitott munkadijabdl allé perkoltség megfizetésére.

Az itélettel szemben az alperesek terjesztettek el6 fellebbezést, amelyben kérték a
torvényszek hatarozatanak megvaltoztatasat, a kereset teljes elutasitasat és a felperesek
koltségben vald marasztalasat. Allaspontjuk szerint az els6dleges kereseti kérelem a
szerz0dés semmisségének megallapitasara iranyult, ezt a kereseti kérelmet a birdsagnak
kifejezetten el kellett volna utasitani, s ennek a dontésnek a perkoltség megallapitasa
korében is jelentGsége lett volna. A torvényszék mulasztasa allaspontjuk szerint az itélet
kiegészitésével orvosolhatd. Ervelésiik szerint, ha a szandékos félrevezetés, megtévesztd
magatartas nem igazolhatd terhiikre, akkor a hibas teljesitésben sem marasztalhatdk. A
szerzOdésben sehol nem tortént emlités arrdl, hogy szavatossagot vallaltak volna azért,
hogy a foéplilet szilikatblokkbdl épiilt, az emeleti szint betongerendas és a tetGtér
beépithetd. Hangsulyoztak, hogy a felperesek az ingatlant megtekintett allapotban vették
meg. Ramutattak, hogy minden olyan Iényeges korilményrol tajékoztattdk a vevoket,
amirdl ok is tudomassal birtak. Kiemelték, hogy a tajékoztatasi kotelezettségnek a lIényeges
korilményekre kell kiterjedni, s a Ptk. 205. § (2) bekezdése értelmében e Iényeges
kérdéseket, |évén az adasvételi szerzddés targya ingatlan, irasba is kellett volna foglalni, ez
azonban elmaradt, s e hianyt nem pétolhatja az ligyvéd tandvallomasa. El6adtak, hogy a
szerzO0désben meghatarozott tulajdonsagoknak a szolgaltatds megfelelt. Megitélésiik
szerint a karon szerzés tilalmaba (tkdzik, hogy a birdsag kotelezte oket a felperesek altal
felvett pénzintézeti kolcsonnel kapcsolatos kiadasaik, koltségeik megtéritésére, kilonos
figyelemmel arra, hogy terhikre jogellenesség nem allapithatd meg.

A felperesek fellebbezési ellenkérelmilkben az els6 foka itélet helybenhagyasat
inditvanyoztak, annak helyes indokaira tekintettel. Csatlakozo fellebbezést terjesztettek eld,
amelyben 3 250 000 forint megfizetésére kérték kotelezni az alpereseket. Allaspontjuk
szerint a visszafizetendd vételar utan az eladok kamat fizetésére is kotelesek, s e
kotelezettségiiket nem oltja ki, azzal nem allithatd szembe a hasznalati dij, mert 6k az
ingatlant nem tudtak hasznalni, azt csupan Orizték.



Az alperesek a csatlakozo fellebbezéssel érintett részében az elséfokd birdsag itéletének
helybenhagyasat kérték.

Az itélotabla erre iranyuld fellebbezés hianyaban nem érintette az els6fokl birdsag
itéletének a keresetet részben, a nyilaszardk értékének megtéritésére iranyuld kérelmet
elutasitd és a felpereseket az eredeti allapot helyredllitasa korében a Sz. G. szakértd
szakvéleményében meghatarozott 204 166 forint értéki munkak elvégzésére kotelezo
rendelkezését a Pp. 253. §-anak (3) bekezdésében irtakra tekintettel.

Az alperesek fellebbezését részben alaposnak, a felperesek csatlakozd fellebbezését
alaptalannak talalta.

A felperesek moddositott kerestilkben elsddlegesen a szerzOdés érvénytelenségének
megallapitasat, masodlagosan az alperesek hibas teljesitésének megallapitasat és mindkét
esetben az eredeti allapot helyreallitdsat kérték. Ezzel az eshetdleges kereseti kérelemmel
tulajdonképpen latszdlagos targyi keresethalmazat jott létre. Amikor a torvényszék a
masodlagos kérelemnek helyt adott, valdjaban nem utasitotta el a kereset egy részét, igy
az elso foku itéletnek az a rendelkezése, hogy ,Ezt meghaladdan a felperesek keresetét
elutasitja." helytalléan nem az els6dleges kereseti kérelem tekintetében keresetet részben
elutasitd rendelkezés, ezért az kiegészitésre nem szorul. A Pp. 225. §-a értelmében a
birdsag egyébként is csak sajat hatarozatat egészitheti ki, ha annak feltételei fennalinak.

Az els6foku birdsag a bizonyitékok okszerl mérlegelésével helyesen allapitotta meg a
tényallast, s az eredeti allapot helyredllitasa kdrében helytallé az érdemi dontése is.

A Ptk. 367. § (1) bekezdése kimondja, hogy az eladd koteles a vevot a dolog lényeges
tulajdonsagairdl és a dologgal kapcsolatos fontos korilményekrdl, kiilonésen a dologra
vonatkozd esetleges jogokrdl és a dologgal kapcsolatos terhekrdl tajékoztatni.

A polgari jogi jogviszonyban iranyadé altalanos egyiittm(ikddési kotelezettségnek (Ptk. 4. §
(1) bekezdés) az adasvételi szerzOdésre vald konkretizalasat jelenti annak megkdvetelése,
hogy az elad6 a szerzodéskotéssel kapcsolatban folytatott targyalasai soran minden olyan
kortlményrél tdjékoztassa a vevot, amelynek a vevé vételi szandékanak érlelédése, a
szerzOdéskotési  elhatarozasanak kialakuldsa szempontjabol jelentGsége lehet. Ez
osszhangban van azzal a masik alapveté kovetelménnyel, amely szerint a polgari jogi
viszonyokban ugy kell eljarni, ahogy az az adott helyzetben altalaban elvarhato.

A birdi gyakorlat abban kdvetkezetes, hogy az eladd csak a Iényeges tulajdonsagokrol és a
fontos kortlményekrdl koteles a vevot tajékoztatni. Nem varhatd el tole, hogy a
lényegtelen és jelentéktelen tulajdonsagokat, illetéleg korilményeket is feltarja a vevo
el6tt. Ez azonban korantsem jelentheti annak megengedését, hogy az eladé az adasvétel
targyat illetéen a szerzddés létrejotte szempontjabdl jelentds kortilményeket elhallgasson.

A tajekoztatasi kételezettség csak olyan Iényeges korlilmeényekre terjedhet ki, amir6l az
eladd maga is tudomassal birt. Ertelemszerien nem all fenn tdjékoztatasi, kozlési
kotelezettség olyan kériilményekre vonatkozdan, amelyeket az eladé nem ismert.



A Ptk. 210. §-aban megfogalmazott tévedést okozni, illetdleg megtévesztést elérni csak
olyan kortlmények kapcsan lehet, amelyekrdl a tévedésbe ejto, illetdleg megtévesztd maga
tudomassal birt.

A szerzOdés tévedésbe ejtés vagy megtévesztés cimén vald érvénytelenségének
megallapitasaval szemben - melyek az eladd tudatos magatartasat tételezik fel - a
szavatossag objektiv feleldsségi forma.

A Ptk. 305. §-anak (1) bekezdése ugy szol, hogy olyan szerzddés alapjan, amelyben a felek
kolcsonos szolgaltatasokkal tartoznak, a kotelezett hibasan teljesit, ha a szolgaltatott dolog
a teljesités idOpontjdban nem felel meg a jogszabalyban vagy a szerzddésben
meghatarozott tulajdonsagoknak. A 305/A. § (1) bekezdése kimondja, hogy ha a jogosult a
hibat a szerz6déskotés idGpontjaban ismerte vagy azt ismernie kellett, a kotelezett
mentesil a szavatossagi felelsség aldl.

Ez utdbbival kapcsolatban az itélétabla hangsulyozza, hogy a hibas teljesitéssel kapcsolatos
egyes jogalkalmazasi kérdésekrdl szolé 1/2012. (VI.21.) PK vélemény (a tovabbiakban:
Vélemény) 2. pontjaban a Kuria ugy foglalt allast, hogy ,a jogosultat a szerz6déskdtéskor
nem terheli megvizsgalasi kotelezettség. Ha azonban a szolgaltatas - kdznapi értelemben
vett - fogyatékossagat, hibajat a szerz6dés megkotésekor a jogosult ténylegesen ismerte
vagy azt a szolgaltatas jellege, természete (példaul: hasznalt dolgok) vagy a
szerzOdéskotés koriilményei alapjan szamitasba kellett vennie, fel kellett ismernie, a
kotelezett hibas teljesitése nem allapithatd meg."

Az itél6tabla kiemeli, hogy az eladd szavatossagi felel6sség aldli mentesiilését csak akkor
lehet megallapitani, ha a vev6é a szolgaltatas hibajat ténylegesen ismerte vagy azt kell6
koriltekintéssel valo eljarasa esetén fel kellett ismerje, a felismerésre lehetésége volt. Nem
jelenti viszont azt a kotelezettséget, hogy a vevdnek a dolog rejtett, szabad szemmel
felismerhetetlen hibajat is vizsgalnia kell.

Kovetkezetes a birdi gyakorlat a tekintetben, hogy a szerz6dés targyaul szolgald hasznalt
dolog allapota a hibas teljesitésen alapuld igények érvényesitését Gnmagaban nem zarja ki.
A haszndlhatdsagot, illetbleg az ezt biztositd kellékeket azonban nem az (j dologgal
szemben tamasztott kovetelmények szerint kell elbirdlni, hanem ilyen esetben a
legalaposabban kell vizsgalni, hogy milyen szolgaltatasra iranyult a felek akarata és a dolog
az atadaskor ennek megfelelé allapotban volt-e. Az eladd helytallasi kotelezettsége
hasznalt dolog eladasa esetén is fennall azokért a hibakért, amelyek annak
figyelembevételével is hibanak minésilnek, hogy a szolgaltatas targya hasznalt, de
tzemképes dolog volt. A perbeli esetben a felek szerzOdésének targya egy hasznalt
lakoéplilet volt, amellyel a felperesek is tisztaban voltak, igy az éplilet kopottsaga,
hasznaltsaga, koraval sziikségszerlien egyiitt jard hibai - igy példaul néhany repedés - az
eladdk szavatossagi felelosségét nem alapoztak volna meg. A felperesek azonban -
ahogyan arra az elsofoku birdsag helytalléan utalt - kifejezetten Ugy vasaroltdk meg az
ingatlant, hogy a fééplilet tetGtere beépitésre is alkalmas, azt a falazat anyaga, illetve



szigeteletlensége nem teszi lehetetlenné, azaz a tetGtér beépithetGsége a szerzddés
lényeges koriilménye volt.

A Legfels6bb Birdsag XXV. szamu Polgari Elvi Dontése I. pontja ugy szdl, hogy ,az ingatlan
tulajdonjoganak atruhazasara iranyuld szerzGdés érvényes létrejottéhez a tartalmi
kovetelmények szempontjabdl sziikséges - és egyben elegend6 - ha a szerz6désrdl késziilt
okirat tartalmabdl a felek személye mellett az ingatlan tulajdonjoganak atruhazasat célzo
akaratnyilvanitasuk kitlinik, tovabba, ha az okirat tartalmazza az ingatlannak és az
ellenszolgaltatasnak a megjelolését, vagy ha az atruhdzas ingyenes, ez az okirat
tartalmabdl megallapithatd. Egyéb kérdésben létrejott megallapodas irasba foglalasanak
elmaradasa a szerzOdés érvényességét nem érinti, még akkor sem, ha az ebben vald
megallapodast barmelyik fél lényegesnek mindsitette is."

EbbéI kovetkezGen a szerzddés érvényes létrejottéhez az ingatlan adasvételi szerz6désébe
azokat az adatokat sziikséges beleirni, amelyeket a XXV. PED felsorol. Ez azonban nem
jelenti azt, hogy ami nincs irasban rogzitve, az nem tekintheté a szerzOdés Iényeges
elemének. A ,lényeges" tartalmi elemrdl szoban is meg lehet allapodni, mint ahogy az az
adott esetben is megtortént.

Az elsofoku birdsag helytalléan allapitotta meg, hogy az eladdk szolgaltatasa nem felelt
meg a szerz6désben meghatarozott tulajdonsagoknak, az alperesek hibas teljesitése
aggaly nélkil megallapithatd. E szempontbdl nincs jelentdsége annak, hogy a
szerzOdésben kifejezetten nem vallaltak szavatossagi felelGsséget az eladdk, hiszen ez 6ket
a jogszabaly alapjan terheli.

Helytalléan foglalt allast a torvényszék abban a kérdésben is, hogy az alperesek hibas
teljesitését megalapoz6 hianyossag a szakértéi vélemények egybehangzd megallapitasa
szerint nem nyilt hiba, azt a felperesek a szerz0déskotés elott a leggondosabb eljaras soran
sem ismerhették fel.

A Vélemény 3. pontja szerint a Ptk. 306. §-a a szavatossagi jogokat Ugynevezett kétlépcsds
rendszerbe foglaltan hatarozza meg. Ennek keretében a jogosult hibas teljesités esetén
Otféle szavatossagi jogot érvényesithet: kijavitast, illetleg kicserélést kérhet, a kijavitasi
koltség megfizetését kovetelheti vagy arleszallitast igényelhet, illetve eldllhat a
szerzGdést6l. Az Ugynevezett masodik lépcsObe tartozd szavatossagi  jogok
érvényesitésének nem sziikségképpeni elofeltétele az, hogy a jogosult eldzetesen
eredménytelendl felhivja a kotelezettet a dolog kijavitasara vagy kicserélésére.

A Kuria a Vélemény ezen pontjanak indokolasaban - egyebek mellett - hangsulyozta, hogy
az ugynevezett masodik lépcsObe tartozd szavatossagi jogok érvényesitésének nem
sziikségképpeni elbfeltétele az, hogy a jogosult el6zetesen eredményteleniil felhivia a
kotelezettet a dolog kijavitasara vagy kicserélésére. Ha a kotelezett maganak a hibas
teljesitésnek a tényét is vitatja, ez altalaban - kiilon felhivas hianyaban is - azt jelenti, hogy
a kijavitast, kicserélést sem vallalja. Nincs akadalya ezért annak, hogy a jogosult ilyen
esetben - a kotelezett el6zetes felhivasa nélkll is - az Ugynevezett masodik lépcsObe
tartozd szavatossagi jogot érvényesitsen.



Erre figyelemmel adott esetben a felperesek - a torvényszék altal a szakértdi vélemények
megallapitasai alapjan hangsulyozott okokra tekintettel - megalapozottan valasztottak
szavatossagi jogaik koziil a szerzodéstol vald elallast.

Az els6foku birdsag abban a kérdésben is helytalléan foglalt allast, hogy a Ptk. 320. § (1)
bekezdése értelmében az elallas a szerzédést felbontja, mig a 319. § (3) bekezdése szerint
a mar teljesitett szolgaltatasok visszajarnak.

A Kduria a Vélemény 9. pontjaban kimondta, hogy ,A jogosult eldllasa esetén a kdlcsondsen
teljesitett szolgaltatasok visszatéritése is fGszabalyként csak kdlcsondsen és egyidejlileg
torténhet". Az e ponthoz flizott indokolas kitért arra, hogy ,A kolcsondsen teljesitett
szolgdltatasok visszatéritésére egységesen, vagyis alapvetben csak kolcsondsen,
kétoldaltan keriilhet sor. A szerzddés felbontasanak ugyanis - a Ptk. 319. § (3) bekezdése
értelmében - a szerzOdéskotést megeldzd allapot visszaallitasat kell eredményeznie. Ez
pedig - ahogy azt a Legfels6bb Birdsag 1/2010. (VI.28.) PK véleményének 4. pontja az
érvénytelenség jogkdvetkezményeként alkalmazott eredeti allapot helyreallitasa kapcsan
megfogalmazza - csak akkor valdésulhat meg, ha a szolgaltatasok visszatéritése
kolcsdndsen megtorténik."

Az érvénytelenség jogkdvetkezményeirdl szold 1/2010. (VI.28.) PK vélemény mar felhivott
4. pontjan tdl a 9. és 10. pont kimondja, hogy ,A kamat, illetve a hasznalati dij az eredeti
allapot helyreallitdsa korén kiviil es6 olyan jarulékos igények, amelyek a visszatéritendd
pénz, illetve dologszolgaltatas adott idGtartamon keresztiil tortént birtoklasan és
haszndlatdan, mint tobblet-tényallasi elemen alapulnak. Az egymas egyenértéki
szolgaltatasait kolcsondsen hasznald felek egyike sem kotelezhetd a masik javara
hasznalati dij, illetve kamat medfizetésére, amig a szerzédés érvénytelenségét a birdsag
itélettel meg nem allapitja." E pontokhoz flizétt indokolas szerint ,a kamat, illetve a
hasznalati dij nem részei a visszatéritendo pénz-, illetve dologszolgaltatasnak, hanem ezek
az eredeti allapot helyredllitasa korén kivil es6 olyan jarulékos igények, amelyek a
visszatéritend0 pénz-, illetve dologszolgaltatds adott idGtartamon keresztil tortént
birtokldsan és hasznalatan, mint tébblet-tényalldsi elemen alapulnak. A haszndlati dij a
teljesitett dologszolgaltatdas masik fél altal torténd birtoklasanak és hasznalatanak az
ellenértéke, a kamat pedig ilyen értelemben szintén nem mas, mint a visszajaro
pénzszolgaltatas hasznalati dija. Nem késedelmi kamatrol, hanem Ugynevezett egyenértéki
kamatrol van tehat szd. A kamat és a haszndlati dij, mint a teljesitett pénz-, illetve
dologszolgaltatas hasznalatanak ellenértéke dogmatikai alapja tehat nem a késedelem,
hanem a jogalap nélkiili birtoklas. Az elszamolasuk dogmatikai alapja pedig a jogalap
nélkiili gazdagodas."

Annak, hogy a felperesek a birtokba vett ingatlant ténylegesen hasznaltak-e, laktak-e, azt
valamilyen mddon hasznositottak-e, nincsen jelent0sége, ezért nem tévedett a
torvényszék, amikor gy foglalt allast, hogy a hasznalati dij és a kamat egymast
kolcsonosen kiegyenlitette, kompenzalta. Ezt az allaspontot az itélotabla is osztja, ezért a
felperesek csatlakozd fellebbezése nem foghatott helyt.



A felperesek kartéritési igényével kapcsolatban ramutat, hogy a Vélemény 14. pontja
szerint a Kuria ugy foglalt allast, hogy ,A jogosult a Ptk. 310. §-a alapjan a hibas
teljesitésbol eredd mindenfajta kara megtéritését kovetelheti. Ennek megfeleléen mind a
teljesitési érdek sérelmét jelentd (tapadd karok), mind az egyéb karai (kdvetkezmény
karok) megtéritésére igényt tarthat." A Vélemény e pontjanak indokolasaban a Kdria
kiemelte, hogy ,A hibas teljesitéssel 0Osszefiiggésben alapvetéen kétféle kar
kilonboztethetd meg. Az egyik esetben a jogosult karat az jelenti, hogy maga a
szolgdltatas hibas (Ugynevezett tapadd kar), a masik esetben pedig a hibas teljesités
folytan tovabbi karosodas kovetkezik be (Ugynevezett kdvetkezmény kar)."

Az itél6tabla allaspontja szerint az a tény, hogy a vevok a vételar-fizetési
kotelezettségiiknek részben Ugy tudtak eleget tenni, hogy bankkoélcsont vettek igénybe,
nem az alperesek hibas teljesitésével van okozati Osszefiiggésben, ezért az nem tapadd
kar, de nem tekinthetd kovetkezményi karnak sem. Az eladok érdekkorén kivil allé
korilmény az, hogy a vevo a szerzGdésben meghatarozott vételarat honnan teremti el6,
ennek érdekében milyen tobblet-terhet vallal magara. Ez a tobblet-teher azonban
semmiképpen sem harithatd at az eladdkra, még azok hibas teljesitése esetén sem. Erre
tekintettel a felperesek a volt IV. rend( alperestdl felvett 8 000 000 forint kolcson
torlesztésével, koltségeivel kapcsolatos 1 717 574 forint 6sszeg( kiadasaikat kartérités
cimén nem kovetelhetik az alperesektdl.

Az ingatlan biztositasara kifizetett 161 156 forint nem mindsil karnak. A felperesek
tulajdonosként kotottek biztositasi szerzOdést, amelyért ellenszolgdltatast kaptak: a
biztositd helytallasi kotelezettségét. Esetleges biztositasi esemény bekovetkeztéért a
biztositasi 6sszeg Oket illette volna. E koltségiiket a Ptk. 99. §-a alapjan viselni kotelesek.

Tipikus kovetkezmény kar volna az at- és visszaalakitassal felmerilt koltség, am ilyen
igényt a felperesek nem érvényesitettek, igy nem kellett vizsgalni, hogy a kartérités egyéb
feltételei fennallnak-e.

Mindezekre tekintettel az itélotabla az els6foku birdsag itéletének fellebbezett részét a Pp.
253. § (2) bekezdése alapjan a rendelkezd részben irtak szerint részben megvaltoztatta.

Ennek eredményeként megvaltozott a pernyertesség-pervesztesség aranya is. A felperesek
az érvényesitett 16 568 503 forintbdl 14 300 000 forint erejéig lettek pernyertesek, ami 86
%-0s mérték(i pernyertesség. Az els6foku birdsag helytalldan foglalt allast a tekintetben,
hogy a 41. és 43. sorszamu szakvélemények koltségét kizardlag a felpereseknek kell
viselni, az ezt meghalad6 144 500 forintos, felperesek altal eldlegezett szakértdi koltség 86
%-at kotelesek az alperesek megfizetni, ebbdl 17 000 forintot mar teljesitettek, igy 107
270 forint @ még megfizetend6 6sszeg, s 6k viselik a perinditast megel6z6en a felperesek
altal készittetett szakértGi vélemény 50 000 forintos koltségének 86 %-at, 43 000 forintot
is, minddsszesen igy az alperesek szakértdi koltség cimén 150 000 forintot, mig a
felperesek képviseletével dsszefiiggésben felmertlt Ggyvédi munkadij cimén az R. 3. § (2)
bekezdés a) és b) pontja alapjan 300 000 forintot kotelesek megfizetni a felperesek
részére, azaz a Pp. 81. § (1) bekezdése alapjan minddsszesen 450 000 forintot.



A pernyertesség-pervesztesség aranyanak figyelembevételével hatarozta meg az itél6tabla
a peres felek altal az allam javara megtéritendd kereseti illeték dsszegét a Pp. 253. § (3)
bekezdése alapjan eljarva.

Az alperesek illetékfeljegyzési joga folytan feljegyzett fellebbezési illetéket a peres felek a
6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan pervesztességiik aranyaban
kotelesek az allam javara megtériteni a rendelkez6 részben irt 6sszegben.

A felperesek csatlakozd fellebbezésiikre 140 000 forint illetéket réttak le. A csatlakozo
fellebbezés eredménytelennek bizonyult, azonban az illetékekrdl szold 1990. évi XCIII.
torvény 46. § (4) bekezdése értelmében a 3 250 000 forintos csatlakozo fellebbezési érték
alapjan csak 130 000 forintot kellett volna leréniuk, a kiilonbdzetként mutatkozd 10 000
forintot az illetékhivatal Utjan visszaigényelhetik.

A fellebbezési eljaras soran nagyobb részt pernyertesnek bizonyult felperesek javara az
alperesek a Pp. 81. § (1) bekezdése alapjan kotelesek fellebbezési eljarasi koltség
megfizetésére. E cimen az itél6tabla a felperesek képviseldjének munkadijat szamolta el,
melyet az R. 3. § (2) bekezdés a) és b) pontja, (5) bekezdése és (6) bekezdése alapjan
allapitott meg a jogi képviseld altal kifejtett tevékenységgel aranyban alldként. A
perkoltség megfizetésére az alperesek tulajdoni hanyadaik aranyaban kotelesek.

Az itélotabla a fellebbezést a Pp. 256/A. § (1) bekezdés f) pontja alapjan birdlta el
targyalason kiviil.

Debrecen, 2014. julius 9.

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

A kiadmany hitelédil:

- kiadé -



