Gyéri itélétabla
Gf.IV.20.312/2012/16.sz4m

Az Gyéri [télotabla a dr. Vass Gellért és dr. Petrekovits Béla tigyvédek altal képviselt
felperesnek a dr. Frank Jozsef {iigyvéd altal képviselt  alperes ellen szerzodés
érvénytelensége irant inditott perében a Gydri Torvényszék 2012. janius 20. napjan kelt
(G.20.304/2010/49. szamu itélete ellen a felperes altal 50. és 52. szam alatt benytjtott
fellebbezés folytan megtartott tdrgyalas alapjan meghozta a kdvetkezd

itéletet:

Az itélétabla az elséfoku birdsag itéletét megvaltoztatja. A felek altal 2006. marcius 1-én a
telepiilés 1-i ..., ..., ... €s ... hrsz-u ingatlanok adasvétele targyaban kotott szerzddését
érvényessé nyilvanitja, az érvénytelenséget akként kikiiszobolve, hogy kotelezi az alperest,
hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 1.920.000,- (Egymillié-kilencszazhtiszezer)
Ft és ennek 2006. marcius 1-t61 2013. junius 30. napjdig a késedelemmel érintett naptari
félévet megel6z6 utolsd napon, 2013. julius 1-ig pedig a kifizetésig a késedelemmel érintett
naptari f€lév elsd napjan érvényes jegybanki alapkamat 7 %-kal novelt mértékli késedelmi
kamatat.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon belill fizessen meg az alperesnek 600.000,-
(Hatszazezer) Ft masodfoku perkdltséget.

A felperes 2.375.000,- (Kettomillio-hdromszazhetvendtezer) Ft, az alperes pedig 125.000,-
(Egyszazhuszonotezer) Ft feljegyzett fellebbezési illeték megfizetésére koteles az allamnak
az illetékiigyben eljar6 hatosag felhivasara.

A fentieket meghaladéan a felek maguk viselik a fellebbezési eljarasban felmertilt
koltségeiket.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas:

Az iranyadod tényallas szerint a felek 2006. marcius 1-jén adasvételi szerzddést kotottek az
ingatlan-nyilvantartasban beépitetlen teriiletként nyilvantartott telepiilés 1-i.... és .... hrsz.
alatti, tovabba a sajat hasznalata utként nyilvantartott ... és .... hrsz. alatti ingatlanokra. A
szerzddés szerint az ingatlanokat kizarolag az ""A" Bank Rt. jelzdlogjoga, illetve a Véros 1
Megyei Jogi Varos Onkormanyzatanak elSvasarlasi joga terhelte. A vételarat a négy
ingatlan tekintetében egyiittesen bruttd 38.400.000,- Ft-ban allapitottdk meg. A szerzddés 6.
pontja szerint a vevo az ingatlanokat a helyszinen megtekintette, 1ényeges tulajdonsagaikrol



tajekozodott, azokat jelenlegi allapotukban vasarolja meg, azzal, hogy az ingatlanokon
autokereskedést kivan létesiteni, ennek miikodtetéséhez, 1étesitéséhez sziikkséges engedélyek
beszerzése a vevd kotelezettsége. Amennyiben az illetékes hatosdgok az autokereskedés
miukddtetésehez sziikséges engedélyt jogerds €s végrehajthatd hatarozatukkal megtagadjak, a
felperes jogosult elallni.

A szerz6déskotést megeldzden a felperes csupan egy nyilatkozatot szerzett be az épitésiligyi
hatdsagtol arrol, hogy a perbeli ingatlanok beépitésének elvileg nincs akadalya.

A ... hrsz. alatti ingatlanon tavkozlési foldkabel, a ... hrsz-0 ingatlanon kozcéli csatorna,
ipari vizvezeték ¢€s elektromos foldkabel, a ... -es hrsz-u ingatlanon elektromos foldkabel
hazodik.

A felperes a létesiteni kivant autdszalonhoz sziikséges vizbekotési tervek elkészitésére
megbizast adott, a tervezd a kozmiinyilatkozatok beszerzése soran észlelte az ingatlanok alatt
hiuz6d6 nagyszaml kézmiivezetéket. 2006. oktober 18-an a "B" Rt. jelezte, hogy a ... hrsz.
alatti ingatlanon tizemeld koziizemli ipari viz ¢€s csatornahalézatra szolgalmi jog
megallapodast kell kétni.

A felperes keresetében a Ptk. 210. §. (3) bekezdésére alapitva kérte annak megéllapitasat,
hogy a perbeli szerz6dés érvénytelen, mert a felek abban a kozos téves feltevésben voltak,
hogy a megvasarolt ingatlanok alatt nem huazdodnak kozmiivek. Kérte, hogy a birosag az
alperes 5.000.100,- Ft vételar visszafizetésére kotelezésével nyilvanitsa érvényessé a
szerzddést. Masodlagosan ugyanilyen Osszegben az alperes hibas teljesitésére figyelemmel
arleszallitast keért.

Hivatkozésa szerint a szerz6déskotéskor az ingatlanok beépithetdsége 1ényeges koriilmény
volt, a kozmiivekkel a felperesnek nem kellett szdmolnia, azok ténylegesen miiszakilag
lehetetlenné teszik a beépitést.

A Gyo6r-Moson-Sopron Megyei Birdsdg 6.G.20.805/2007/30. szamu itéletében a felperes
keresetét elutasitotta. Ugy foglalt allast, hogy a felek részérél a kozmiivezetékek tekintetében
a kozos tévedés megallapithatd, de az érvénytelenség kikiiszobolésére akarathiba esetében
nincs lehetdség, a szavatossagi igény pedig eléviilt.

A Gyéri [télétabla a Gf.IV.20.189/2009/4. szamu végzésével a megyei birdsag itéletét
hatalyon kiviil helyezte és az els6fokt birdsadgot a per jabb targyalasara és Gjabb hatarozat
hozatalara utasitotta. A felperes masodfoku perkoltségét 400.000,- Ft-ban, az alperesét
100.000,- Ft-ban allapitotta meg.

Kifejtette, hogy amennyiben az akarathiba nem a szerzddés l1étrehozasara irdnyuld szdndék,
hanem csak a szerzddés egyes feltételeinek tekintetében all fenn, tehat ha utdlag okkal
megallapithato, hogy a fél a szerz6dést a valos koriilmények ismeretében is megkdtotte
volna, csak mas feltételekkel: a feltételek kialakitdsaban szerepet jatszo akarathiba,
valojaban az akarathibabol kovetkezd érdeksérelem megsziintethetdsége nem kizart. Annak
eldontéséhez azonban, hogy az érdeksérelem kikiiszobolésének (a vételar modositasanak),
ezzel egyiitt a szerzddés érvényessé nyilvanitasanak ténylegesen fenndll-e a lehetdsége,
nélkiilozhetetlen annak tisztdzdsa, hogy a kozmiivek megléte milyen értékbeli tévedést
idézett eld, azaz milyen hatassal volt - a szerz6déskotés idOpontjara vetitve - az ingatlanok
értekére. Erre a felperes altal inditvanyozott szakértéi bizonyitds utjan keriilhet sor. Az



ingatlanok értékében valod tévedés vizsgalata soran lefolytatott szakértdi bizonyitasnak nem
arra kell iranyulnia, hogy a perrel érintett teriilet autoszalon Iétesitésére alkalmas-e, hanem
arra, hogy az adott teriilet (jellegébdl, méretébdl, fekvésébdl, dvezeti besorolasabol stb.
ad6do) szokasos beeépithetdsegére és ezen keresztiil az értékére a kozmiivekkel terhelt allapot
milyen hatast gyakorolt.

A megismételt eljaras soran a felperes keresetét modositotta, a szerzddés érvénytelenségének
megallapitdsat elsddlegesen a Ptk.210.§ (1) ¢és (4) bekezdése, illetve a Ptk.201.§ (2)
bekezdése, masodlagosan a Ptk.210.§ (3) bekezdése alapjan kérte. Kérte tovabba az alperes
hibas teljesitésének ¢és a tajékoztatdsi €és egyiittmiikodési kotelezettség megsértésének
megallapitasat. Az érvénytelenség korében elsOsorban az eredeti allapot helyreallitasat,
masodsorban a vételdr leszallitasat, tovabba a beruhdzasainak megtéritését igényelte.

A Gyori Torvényszek a megismételt eljaras eredményeként hozott itéletével a keresetet
elutasitotta, kotelezte a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 889.000,-
Ft perkoltséget azzal, hogy ezt meghaladoan a felek maguk viselik a koltségeiket.

ftéletében kifejtette, hogy a megismételt eljardsban a birésag a hatalyon kiviil helyezd
végzésben irtakhoz kotve van, ugyanakkor amennyiben olyan Gjabb tények ¢és bizonyitékok
meriilnek fel, amely eltéré tényallas megallapitasat alapozza meg, ez lehetOséget teremt a
hatalyon kiviil helyez6 végzésben foglaltaktol valo eltérésre.

Az elsofoku birdsag azonban a megismételt eljaras keretei kozott lezajlott bizonyitas
eredményeképpen sem latta igazoltnak azt a felperesi hivatkozast, hogy az alperessel nem
csak az autdkereskedés, hanem az autdszalon tervezett €pitését is kozolte a szerzddéskotést
megelézéen. Ennek korében "C" tanukénti meghallgatasat melldzte, mert 6 a felperesi cég
igyvezetdje, igy nyilatkozata a fél eléadasanak szamit, "D" tanuvallomasa pedig a birdsag
allaspontja szerint a felperesi eldadast nem bizonyitotta, mindemellett érdektelen tantinak
sem tekinthetd. "E'" és "F" tantk csupén azt igazoltdk, hogy a felperes autdszalon épitését
tervezte, azt azonban nem, hogy ezen terveirdl az alperes is tudott volna. Ertékelte azt is,
hogy a viz és szennyvizbekdtési tervekhez késziilt miiszaki leiras (G.20.805/2007/13/T/1.)
szintén csupan autokereskedés kialakitasat igazolja.

Az els6foku birdsag a beszerzett levéltari adatok alapjan igazolva latta, hogy a kdozmiivek
1968. ¢és 1972. kozott keriiltek kiépitésre. Figyelemmel volt arra, hogy az alperes
tulajdonszerzése (2000.) utan az ingatlanok csak utként funkcionaltak. Ertékelte, hogy a viz
illetve szennyvizvezeték aknai lathatéak voltak, igy azokrdl a felperesnek is tudnia kellett.
Elfogadta azt az alperesi eldadast, hogy a villamos- €s viz kozmii tényérdl tudott, de pontos
elhelyezkedésérdl nem. A birdsag megitélése szerint a felperesnek szamitania kellett arra,
hogy az utként nyilvantartott ingatlanok beépitése nehézséggel jar, ugyanakkor nem jart el
elég kortltekintéen, mert az adasvétel siirgds volt a feleknek, a felperes gyorsan meg akart a
nyitni a hasznalt autokereskedést.

A birésag nem latta bizonyitottnak, hogy az alperes jogellenesen jart volna el és megszegte
volna a t4jékoztatasi és egylittmiikodési kotelezettségét. A Ptk.210.§ (1) és (4) bekezdésére
alapitott felperesi igényérvényesitést a birosag elkésettnek itélte, figyelemmel arra, hogy
ezen jogcimre tamaszkodo kereseti kérelmet a felperes 2010. december 1-jén terjesztett eld,
holott a tévedést 2007. augusztusaban mar bizonyosan felismerte. Ugyancsak elkésettnek



itelte a Ptk.201.§ (2) bekezdésre alapitott - feltind értékardnytalansdgra hivatkozassal
eldterjesztett - kereseti kérelmet.

A kifejtettekre figyelemmel az elséfoku birdsag a szerz8dés érvénytelenségét kozos téves
feltevés miatt latta megallapithatonak, ugyanakkor a beszerzett és alaposnak, aggalytalanak
itélt szakértdi vélemény alapjan megallapitotta, hogy a kézmiivezetékek az ingatlan 30%-os
mértékll beépithetdségét nem befolyasoljak, csak olyan miiszaki megoldast kell valasztani,
amely két épiilet 1étesitésével valosul meg. A kozmiivezetékek athelyezésére tehat nincs
sziikség. A perbeli ingatlanok szerzddéskotéskori vételara a tényleges forgalmi értéknek
felelt meg, igy az érvénytelenség nem keletkeztet elszamolasi kotelezettséget, az eredeti
allapot helyreallitdsdnak pedig nincs helye, a szerz6déskotés oOta hat év telt el, azdta a
felperes intézkedett az ingatlanok Osszevondsarol, az ivoviz bevezetésérdl és a teriilet
bekeritésérdl. Hosszti ideig csak a vételar csokkentése iranti igényét érvényesitette.
Nyilvanvalo, hogy felperes Tlizleti pozicidi a koztudomdsu gazdasagi valsag folytan
romlottak, a gépjarmii-kereskedelem visszaesett, igy a felperes gazdasagi érdekei mar nem
indokoljdk az 10j telephely létesitését, ez azonban az alperes terhére nem szolgélhat. Utalt
arra, hogy az eljardsnak nem targya a kozmiathelyezések tényleges koltségeinek a
meghatarozésa, igy nem itélte sziikségesnek a felperes altal készitett maganszakvélemény
érdemi vizsgalatat, illetve 1j szakértd kirendelését.

A felperes fellebbezésében elsddlegesen az itélet azzal az irdnymutatdssal valo hatdlyon
kiviil helyezését kérte, hogy az elséfoku birosag a Ptk.210.§ (1) bekezdése vonatkozasaban
eldterjesztett bizonyitdsi inditvanyok teljesitésével, 1) igazsagiigyi ingatlanforgalmi és
miiszaki szakért bevonasaval folytassa le a bizonyitési eljarast.

Masodlagosan kérte, hogy az itéldtabla a szerzddés érvénytelenségét a Ptk.210.§ (3)
bekezdése alapjan allapitsa meg és az érvénytelenség jogkovetkezményeként az eredeti
allapot helyreallitasat rendelje el. Kotelezze az alperest a vételar visszafizetésére, azzal, hogy
egyidejlileg a felperes tehermentesiti az ingatlanokat, tovabbd kotelezze az alperest a
648.115,- forint jogalap ne¢lkiili gazdagodds megtéritésére €s a vételar megtéritésének
igazolasat kovetéen rendelkezzen az alperes tulajdonjogdnak ingatlan-nyilvantartasi
visszajegyzése €s a felperes tulajdonjoganak egyidejii torlése irant.

Harmadlagosan az érvénytelenségi ok kikiiszobolésével kapcsolatos igény korében az itélet
hatalyon kiviil helyezését és a beszerzett szakértdi vélemény ellentmondasossaga ¢és
aggalyossaga miatt Gjabb szakértdi bizonyitas elrendelését kérte.

Utalt arra, hogy a Ptk.210.§ (4) bekezdésére, tovabba a feltiing értékaranytalansagra alapitott
kereseti kérelem €s a szavatossagi igény tekintetében az elutasitd rendelkezésekkel szemben
fellebbezést nem kivan eldterjeszteni.

Fellebbezésében hangsulyozta, hogy a peradatok alapjan bizonyitast nyert az a koriilmény,
hogy a felperes a szerz8déskotést megeldzden tajékoztatta az alperest az autdszalon késdbbi
épitésének szandékardl. Ezt "D" tanu vallomasa is igazolja. "E" és "F' tanuk azt igazoltak,
hogy a felperesnek ez a szdndéka fennallt. "G" {ligyvéd tanuvallomasa pedig kitért arra,
hogy a felperes egy ideiglenes éplilet megvalositasat kovetden kivanta elkezdeni azokat a
hosszira nyuld hatdsagi eljarasokat, amelyek a megvaldsitani kivant autOkereskedés
végleges kialakitasahoz sziikségesek, és amelyek a rendezési terv modositasat is igénylik.
Ismert volt az alperes eldtt az a felperesi szandé€k is, hogy a vételt kovetden az ingatlanokat



0ssze kivanja vonni, azokat maradéktalanul beépitetlen teriiletként kivanja atmindsiteni.
Mindezen peradatok egyiittes értékelésével a felperes ezzel kapcsolatos allitasa bizonyitast
nyert, az autdszalon épitésére iranyuld szandéka kivanta meg az utobb idézett tanu eldtt is
ismerté valo hatdsagi eljarasok lefolytatasat.

Vitatta a fellebbezés azt az itéleti megallapitast, hogy a felperesnek a viz- ¢és
szennyvizvezetékek 1étezésér6l tudnia kellett a szerzédéskotéskor. Egyrészt az
ivovizhaldzatnak nincsenek csatornafedelei, masrészt a szennyvizhalozat fedelei a helyszini
bejaras sordn nem voltak lathatéak, mert a teriileten munkagépek parkoltak, illetleg a
felszinre sart hordtak fel és ez eltakarta a csatornafedeleket.

A Ptk.367.§ (1) bekezdése szerint az eladd koteles lett volna a vevét a dolog 1ényeges
tulajdonsagairdl tajékoztatni. Ennek a Ptk.205.§ (3) bekezdésében nevesitett altalanos
egylittmiikodési és tajékoztatasi kotelezettségnek az alperes altali megsértése idézte el a
felperes tévedését. Igy a felperes a Ptk.210.§ (1) bekezdésére is alapithatja a szerzodés
megtamadasat.

A felperes kiemelt jelentOséglinek itélte annak megvalaszolasat, hogy a szerzédéskotéskor a
felek milyen jellegii felperesi beruhazast tekintettek Iényeges koriilménynek
(autokereskedést, vagy autodszalont). Az eldbbi esetben a szakértdi vizsgalat targyat az kellett
volna, hogy képezze, hogy a teriilet szokasos beépithetdségére és értekére a kdzmiivekkel
terhelt allapot milyen hatéast gyakorol. A szakértéi véleményben foglalt beépitési lehetdség a
helyben kialakult épitési szokéasoktol teljesen eltér, kizarja a szabadon 4llo, illetve ikres vagy
zart soru beépités lehetdségét. Ehhez képeset a szakértd ezt a koriilményt mégsem értékelte a
forgalmi értéket befolyasold tényezdként. Téves az a megallapitas, hogy a kozmivek 1éte a
forgalmi értékre semmilyen befolydssal nem bir, hiszen miattuk az épitésiigyi szabalyzatban
megjelolt beépitési lehetdségek csupan erdsen korlatozottan alkalmazhatok.

Az elsofoku birdsag itélete az itéldtabla irdnymutatasa ellenére sem tartalmaz értékelést arra
nézve, hogy a szakérté altal javasolt beépitési mdod megfelel-e a helyben kialakult
szokasoknak, eredményez-e az ingatlan értékében csokkenést. Nem jelenik meg a
szakvéleményben azon korlatozottsag értékelése sem, hogy a kozmili fenntartédsa,
miukodtetése érdekében biztositani kell az ingatlanra torténd bejarast. Atekintetben is
aggalyos a beszerzett szakértdi vélemény, hogy a kozmiivek kivéltdsara milyen modon és
milyen koltségekkel kertilhetne sor. Ellentétben all a szakvélemény a felperes altal beszerzett
maganszakvéleménnyel €s "H" tervezd alapeljarasban mar csatolt ajanlatdval, valamint a
"I" Kft-tél szadrmazd arajanlattal. Az elmondas feloldasa érdekében Ujabb szakértd
kirendelésére lett volna szlikséges, az eziranyu inditvanyt az elséfoku birésag azonban nem
teljesitette.

A felperes allaspontja szerint a Ptk.210.§ (1) bekezdésére alapitott kereseti kérelem nem
késett el, hisz a Ptk.236.§ (2) bekezdés a./ pontja értelmében a hataridé a tévedés
felismerésével veszi kezdetét. A hataridén beliil a (3) bekezdésre alapitottan a felperes a
megtamadasi i1gényét eldterjesztette, annak pedig nincs akadalya, hogy amikor a késdbbi
beszerzett okirati bizonyitékok az ezirdnyu kovetkeztetés levonasat lehetévé teszik, az (1)
bekezdés alapjan is kereseti igényt terjesszen eld. Az elsdfoku birdsag helyteleniil foglalt
allast ezen kereseti kérelem elkésettsége vonatkozasaban, €s igy indokolatlanul utasitotta el
az e korben elbterjesztett bizonyitasi inditvanyokat, melyek alkalmasak lettek volna annak
igazolasara, hogy nem csupan az alperesi jogeldd, hanem az alperes is tudott a kozmiivek



1étezésérdl, ennek ellenére arrodl a felperest nem tajékoztatta. E tekintetében is sziikség van a
bizonyitas kiegészitésére.

Hangsulyozta a felperes, hogy az adéasvételi szerzédést sikerrel timadta meg, hisz a k6zos
téves feltevesre alapitott érvénytelenséget az alapeljarasban eljard elsd ¢€s masodfoku
birdsag, tovabba a megismételt eljarasban az elsdfoku birésag is megallapitotta. A perbeli
esetben az eredeti allapot helyreéllitasnak feltételei fennéllnak, annak nem képezi akadalyat
az ingatlanok egyesitése, azok bekeritése és a vizkozmi bevezetése sem. A 1/2010. (VI.28.)
PK. vélemény indokoldsdban foglaltakra figyelemmel a felperesi beruhdzas (keritésépités,
vizbekotés) eredményeként eldallt értékgyarapodast a jogalap nélkiili gazdagodas elvének
figyelembevételével az alperes koteles megtériteni.

A felperes koteles és hajlandd a tehermentesitésre, dolog szolgéltatas esetén az eredeti
allapot helyreallitasdnak a hat éves idOmulas nem, legfeljebb az elbirtoklads képezheti
akadalyat, azonban az ahhoz sziikséges 1d6 nem telt el.

Az els6foku birdsag az ellentmondasos és aggélyos szakértdi vélemény alapjan helyteleniil
jutott arra a kovetkeztetésre, hogy az érvénytelenségi jog kikiliszobdlésére még sincs
lehetdség, mert az érvénytelenség ellenére nem mutathatd ki olyan érdeksérelem, amely a
szerzddés targyat képezo ingatlan értékvesztésében manifesztdlodna. Az érvénytelenségi ok
kikiiszobolése korében a kifejtettekre figyelemmel tovabbi szakértéi bizonyitdsra van
sziikség.

Hangsulyozta a felperes, hogy arra nincs jogszabalyi lehetdség, hogy a birdsdg az
érvénytelenség jogkovetkezményeinek egyikét sem alkalmazza abban esetben, ha egyébként
ezek alkalmazasanak fennall a lehetdsége.

Az alperes ellenkérelmében az elséfokil itélet helybenhagyésat kérte. Allaspontja szerint az
elso6foku eljarasban beszerzett igazsagligyl szakértéi vélemény mind miiszaki, mind
ingatlanforgalmi kérdésekben aggalytalan. Az adasvételi szerzédésben irt célil hasznositasra
figyelemmel a szerz6déses vételar a forgalmi értéknek megfeleld.

Hangsulyozta, hogy az adasvételi szerzodés szovege és a birdsag altal értékelt egyéb
koriilmények is azt igazoljak, hogy az autdszalon létesitésére vonatkozo felperesi szandékrol
a szerz6dés megkotésekor nem volt az alperesnek tudomasa.

Az alperes allaspontja szerint a felperes altal csatolt magénszakvélemény az autdszalon
1étesitésének keérdését érinti, de olyan megallapitdsokat nem tesz, amelyek aggalyossa tennék
a perben beszerzett szakvéleményt. Az 6sszegszeriiségi megallapitasok pedig dnkényesek és
fikciora épiilnek. Az ingatlanok kikotott vételara a tényleges forgalmi értéknek megfelel, igy
a Ptk.210.§ (3) bekezdése alapjan megallapitott érvénytelenség nem igényel kiilon orvoslast.
Helytallo az eredeti allapot helyreallitasanak akadalydval kapcsolatosan elfoglalt itéleti
allaspont, figyelemmel a birosag altal értékelt koriilményekre.

Az alperes eldadta, hogy az ingatlanok a kdzmiivezetékek létesitésekor allami tulajdonban
voltak, és a 90-es évek kozepén tulajdont szerzd alperes azok 1étét nem ismerhette, mert
azokkal kapcsolatosan semmilyen teenddje nem volt, igy a Ptk.210.§ (1) bekezdésében
foglalt megtamadas érdemben sem lenne alapos, ugyanakkor tovabbra is hangsulyozta, hogy
az igényérvényesitéssel a felperes elkésett.

Az 1/2010. (V1.28.) PK. vélemény 3. pontjanak indokolasara utalassal kifejtette, hogy az
ingatlanok 0sszevondsa azonosan értékelendd a megvett dolog feldolgozasanak esetével, hisz
a szerzddés targyat képezd ingatlanok jogilag mar nem léteznek.



Az eredeti allapot visszaallitdsara iranyulo fellebbezési kérelem megalapozatlan. A nem
vitds kozos tévedés, mint érvénytelenségi ok ellenére a szerz6dés nem szenved olyan
hibdban, amit orvosolni kellene, a szolgaltatas-ellenszolgéltatds egyensulyat nem érinti, igy
sem az eredeti allapot helyreallitasanak, sem a vételar modositdsanak nem allnak fenn a jogi
feltételei. Ezen talmenden utalt arra, hogy a szerzddéskotés oOta romlottak a gazdasagi
koriilmények, megneheziiltek a felperes piaci lehetdségei, ez magyardzza a felperes
igényeinek tobbszori valtoztatasat, mindez azonban nem alapozza meg azokat.

A felperes fellebbezése az aldbbiak szerint részben alapos.

A felperes a megtévesztésre (Ptk. 210. §. (4) bekezdés), a feltling értekaranytalansagra (Ptk.
201. §. (2) bekezdés), tovabba szavatossagra (Ptk. 305. §. (1) bekezdés) alapitott igényét
elutasito itéleti rendelkezést fellebbezéssel nem tadmadta. Az itélétabla a Pp. 253. §. (3)
bekezdése értelmében az elséfoku birdsag itéletét csak a fellebbezési kérelem és a
fellebbezési ellenkérelem korlatai kozott, azaz a felperes altal tévedésre (Ptk. 210. §. (1)
bekezdés) és kozos téves feltevésre (Ptk. 210. §. (3) bekezdés) alapitott kereset korében
vizsgalta feliil.

Ennek soran megéllapitotta, hogy az elséfoku birosag helytalléan foglalt allast akként, hogy
a felperes a tévedésre alapitott igényének érvényesitésével elkésett.

A Ptk. 236. §. (1) bekezdése szerinti megtamadasi hataridd a (2) bekezdés a.) pontja alapjan
a tévedés felismerésekor kezdddik. A felperes a Ptk. 210. §. (3) bekezdésére, a kdzos téves
feltevésre alapitva hataridében €1t igényérvényesitéssel.

A koz0s téves feltevésre alapitott kereseti kérelem ténybeli alapja sziikségszerlien magaban
foglalja a tévedésre alapitott megtamadas azon ténybeli alapjat, hogy a felperes a szerz6dés
megkdtésekor valamely lényeges koriilmény tekintetében tévedésben volt.

Ennek felismerésekor kezdédott meg a Ptk. 210. §. (1) bekezdésére, tehat a tévedésre
alapitott igény eléviilési jellegli megtamadasi hatarideje is.

A tévedésen alapuldé megtamadasi lehetdség masik konjunktiv ténybeli alapjardl, azaz arrol,
hogy a felperes tévedését az alperes legalabb felismerhette, a felperes a birosag Aaltal
beszerzett levéltari iratok alapjan szerzett tudomast. A Ptk. 236. §. (3) bekezdése értelmében
a megtamadasi hataridére az eléviilés nyugvasanak és megszakadasanak szabalyai
megfelelden irdnyadok. A tudomasszerzést megeldzden tehat a felperes mentheté okbol nem
tudott kifejezetten tévedésre hivatkozassal igényt érvényesiteni, azonban a Ptk. 326. §. (2)
bekezdése alapjan az akadaly megsziinésétdl, azaz a tudomdsszerzéstdl szamitott 3 honapon
beliil a kovetelését érvényesitenie kellett volna. A felperes ugyan ennek megfelelden, 2010.
aprilis 28-an (G.20.304/2010/3. szamu jegyzOkonyv) tartalma szerint kiterjesztette keresetét
a Ptk. 210. §. (1) bekezdésére alapitott megtamaddsra is, azonban a 2010. majus 14-én a
birésaghoz érkezett 4. szamu beadvanyaban kifejezetten ugy nyilatkozott, hogy ezen kereseti
kérelmét nem tartja fenn. Ezt kovetden csak joval az akadaly megsziinésétdl (a
tudomasszerzéstol) szamitott 3 honap eltelte utan, 2010. december 1. napjan (12/F/1. alatt
csatolt iratanak megfelelden), tehat elkésve terjesztette eld tévedésre alapitott kereseti
kérelmét.

Mindemellett a felperesnek a 2010. majus 14-én eldterjesztett azon nyilatkozata, mely
szerint a Ptk. 210. §. (1) bekezdésre alapitott kereseti kérelmét nem tartja fenn, a tévedésre
alapitott megtamadasi jog Ptk. 236. §. (4) bekezdése szerinti megsziinéséhez vezetett.



A fentiekre tekintettel az itélétablanak a tovabbiakban abban a kérdésben kellett allast
foglalnia, hogy az elséfoku birosdgnak a kozos téves feltevés jogszabalyi feltételeinek
fennallasa, illetdleg a jogkovetkezmények levonasa korében elfoglalt jogi allaspontja
helytallo-e.

A fellebbezési eljards soran az alperes sem vitatta, hogy a perrel érintett kdozmiivek
tekintetében a felek részérdl a kozos téves feltevés fennallt (Gf.3. szamu irat 6. oldal utolso
bekezdés). Mindemellett érdemben sem megalapozott az alperes elséfoku eljarasban
eldterjesztett azon védekezése, hogy a kozmiivek 1étét a felperesnek a megfeleld gondos
eljaras mellett észlelnie kellett volna. A lefolytatott tanubizonyitds ugyanis igazolta azt a
felperesi allitast, hogy az adasvételi szerzddés megkotését megel6z0 helyszini bejarés, a
helyszin felperes altali megismerése alkalmaval a perrel érintett ingatlanokon munkagépek
parkoltak, melyek akadalyoztak a kozmiivek esetleges észlelését ("F'" tantivallomasa).
Mindezek alapjan helytalloan allapitotta meg tehat az elséfoku birdsag, hogy a kézmiivek
1étét érintéen a szerzOédést kotd felek kozos téves feltevésben voltak. Nyilvanvaldan Iényeges
koriilménynek mindsiil, hogy a szerzddés targyat képezd ingatlanok alatt nagyszamu
kézmiivezeték huzodik, igy a feleknek az ezzel ellentétes téves kozos feltevése a szerzddés
eredményes megtamadasara a Ptk. 210. §. (3) bekezdése alapjan lehetdséget biztosit.

Az itélétabla allaspontja szerint az elséfoku birdsag a kiegészitett bizonyitds adatainak
okszerli, részletesen indokolt mérlegelésével helytalloan foglalt allast akként is, hogy a
felperes autdkereskedésre és nem autdszalon épitésre iranyuld szandékarol tajékoztatta az
adasvételi szerzdés megkdtését megeldzden, illetve annak sordn az alperest. A lefolytatott
bizonyitds eredményeképpen megallapithatd, hogy a felperesnek valoban autdészalon
létesitése iranti szandéka allt fenn, az azonban az els6fokl birdsag altal is kifejtettek szerint
nem nyert bizonyitdst, hogy ezen szdndékarol tajékoztatta volna az alperest, ennek
igazolasara Oonmagaban a felperes eziranyu szandékanak bizonyitdsa nem elegendd. A
fellebbezésben foglaltakkal szemben ezt a felperesi allitast itéleti bizonyossaggal nem
tamasztja ald a szerzddést készitd ligyvéd, "G" alapeljarasban tett tanivallomasa sem.

Az alperes az autoszalon Iétesitésére irdnyuld felperesi tervekrél nem, csupan az
autokereskedésre iranyuld szdndékrol tudott. Részérdl atekintetben tehat nem allapithatod
meg tévedés, hogy az ingatlanok az dsszevonasukat kdvetden a kozmiivek miatt alkalmasak-
e autdszalon létesitésére. A tévedés tehat csupan a kozmivek léte, ezen keresztiil azok
forgalmi értékre gyakorolt hatdsa tekintetében volt kdzos.

A fentiek figyelembevétele mellett kellett a megismételt eljaras soran szakértdi bizonyitas
utjan tisztazni, hogy a kézmiivek megléte milyen hatast gyakorol az adasvételi szerzddés
targyat képez6 ingatlanok forgalmi értékére. Nem azt kellett tehat vizsgalni, hogy az
ingatlanok alkalmasak-e autoszalon Iétesitésére, vagy sem, illetve ha autdszalon 1étesitésére
alkalmasak lennének, gy mennyi lenne azok forgalmi értéke, hanem azt, hogy a tobb 6nallo
ingatlanbol all6 teriiletnek az egyiittes méretébdl, fekvésébodl, ovezeti besorolasabol, egyéb
jellemzdibdl ado6dd helyben szokasos beépithetdségi lehetdsége mellett mennyi volt a
tényleges forgalmi értékiik a fold alatti kozmiivekkel terhelten, illetve mennyi lett volna az
ezen szempontok szerint meghatarozott forgalmi értékiik a kozmiivezetékek hianyaban.

A megismételt eljards sordn beszerzett szakértéi vélemény ebben a korben az elséfoku
birésag allaspontjaval szemben nem alkalmas arra, hogy megalapozott itélet alapjaul



szolgaljon. A szakvélemény (G.20.304/2010/33. szamu irat 7. oldalan), ugyanis azt a
megallapitast teszi, hogy az ingatlan lathato adottsagainak ismeretében (tehat a fold alatti
kézmiivek hidnyaban) a bruttd vételar megfelelt a forgalmi értéknek a fold alatti kozmiivek
tényének ismerete hidnyaban autokereskedés celjabol, mig a kozmiivek tényének
ismeretében a bruttd vételar autokereskedés célu hasznositasnak tovabbra is megfelelt,
autoszalon épitésének viszont csak kozmiikivaltasokkal felelt meg. Ezen szakértdi
megallapitasok azt tiikrozik, hogy a kirendelt szakértdé nem a kirendelésben foglaltaknak
megfeleld szempontrendszer alapjan eljarva tett kisérletet az ingatlanok forgalmi értékének
megallapitasara, az ekorben feltett kérdésre adott valasza hianyos.

A fentiekre tekintettel az it€lotabla annyiban megalapozottnak itélte a felperesi fellebbezést,
hogy a szakért6i vélemény hidnyos, tovabbi szakértdi bizonyitas lefolytatasa, elsddlegesen a
szakértd meghallgatasa, illetdleg szakvéleményének kiegészitése indokolt. A masodfoku
eljaras soran azonban erre a szakértd haldla miatt nem kertilhetett sor, igy az itél6tabla a fenti
szakkérdések megvalaszolasa ¢érdekében "J'" igazsagiligyi ingatlanforgalmi szakértd
személyében 11j szakértot rendelt ki €s 01 szakvéleményt szerzett be. A masodfoku eljaras
sordn kirendelt szakértd az irdsban el6terjesztett szakvéleményében és annak szobeli
kiegészitésében megerdsitette, hogy a per targyat képez6 ingatlanok az 1/2006. (1.25.) OK
rendelettel jovahagyott szabalyozasi terv szerinti 6vezeti besorolas, a beépithetdség 30 %-os
maximalis mértéke, az eldirt zoldteriilet 40 %-os minimalis mértéke szerint beépithetd. A
beépithetdségnek a kozmiivek 1éte csupan egyetlen korlatot szab, mégpedig azt, hogy a
maximalis beépithetdség csak két kiilonallo épiilet formajaban érheté el. A szakértd
allaspontja szerint a beépithetdség ezen korlatja mintegy 5 %-os forgalmi értékcsokkenés
megallapitasara teremt alapot.

Az itélotabla megitélése szerint a felperes kifogasaival szemben a kiegészitett szakértdi
vélemény aggalytalan, nem hidnyos, nem homalyos, a szakértd megallapitasai a Pp. 182. §.
(3) bekezdéseben foglalt fogyatékossagokban nem szenved. A szakértd az azonos Ovezeti
besoroldsu, azonos rendeltetésli ingatlanok Osszehasonlitdé értékadatainak részletes
figyelembevételével foglalt allast akként, hogy kizardlag a beépithetdség elérhetd maximalis
mértékét értékelve a szerzddéses vételar megfelelt a forgalmi értékviszonyoknak. Megfeleld
magyarazatat adta, hogy csupan szakmai ismeretein alapuld becslés utjan hatdrozhaté6 meg
annak a koriilménynek a lehetséges forgalmi értékcsokkentd hatdsa, hogy a maximalis
beépithetdség csak két kiilonalldé ingatlan utjan érhetd el, nincs ugyanis olyan adatbazis,
mely az Ovezeti besorolason, az ingatlan alapteriiletén, a kozmiivesitettségén, a
beépithetdség maximalis mértékén €s a felek altal kdlcsondsen elfogadott vételaron kiviil
egyéb ismérveket is tartalmaz. Erre figyelemmel tehat a perrel érintett kdzmiivek
fennallasanak értékcsokkentd hatasa konkrét 6sszehasonlitd adatokkal nem alatamaszthato,
annak meghatarozasa csak becslés utjan lehetséges.

A fentieket kovetéen az itéldtabla az érvénytelenség jogkdvetkezményeinek levonasa
korében, a Ptk. 237. §-dnak alkalmazasa soran figyelemmel volt arra, hogy (a 1/2010.
(VL.28.) PK vélemény 5. pontja mogott meghuzodd birdi gyakorlat szerint) a szerzédés
érvényess¢ nyilvanitasa egyenrangu lehetdség az eredeti allapot helyredllitasaval. A birosag
mérlegelési jogkorébe tartozik annak eldontése, hogy az érvénytelenség melyik



jogkdvetkezményét alkalmazza. Az itélétabla ebben a korben értékelte, hogy a perrel érintett
ingatlanok tekintetében sem beépithetetlenség, sem pedig jelentds beépitési korlatozas nem
nyert megallapitast. Az Gvezeti besorolasnak megfelelden irdnyado épitési eldirasok mellett
az ingatlan maximalis mértékben beépithetd, ahhoz a kozmiivek kivaltasara sincs sziikség.
Ertékelte az tél6tabla azt is, hogy az eljarasnak csupan a masodik szakaszaban élt a felperes
az eredeti allapot helyredllitdsa iranti kérelemmel, azt megeldézden ilyen igényt maga sem
tamasztott. Erre figyelemmel az itélétabla ugy foglalt allast, hogy az eredeti allapot
helyreallitasa nem indokolt, az érvénytelenség oka, tehat a szerzddési akaratot befolydsolo
értékbeli tévedés 4altal okozott érdeksérelem a vételar csokkentésével és a szerzOdés
érvényess¢ nyilvanitasaval kikiiszobolhetd. Ennek megfeleléen a Pp. 253. §. (2) bekezdése
alapjan az els6foku itéletet a rendelkezd részben irtak szerint megvaltoztatva kotelezte az
alperest a szerzddésben meghatarozott vételar 5 %-anak (a Ptk. 301/A §. (1) bekezdése
szerinti) késedelmi kamatainak megfizetésére, a szerz6dést pedig érvényessé nyilvanitotta.

Az elséfoku itélet megvaltoztatasa sem indokolta az els6fokl perkdltségviselésre iranyuld
itéleti rendelkezések megvaltoztatasat, figyelemmel arra, hogy a felperes 5 %-ban mindsiil
pernyertesnek, az elséfokt birdsag pedig a jogalapra - az érvénytelenség megéllapitasara -
figyelemmel mar részleges pernyertesként kezelte a felperest és maga is ennek megfeleléen
hatarozott itéletében a korabban felmeriilt perkoltségek viselésérol.

A felperes fellebbezése is 5 %-ban mindsithetd alaposnak, igy a Pp. 81. §. (1) bekezdése
alapjan a pernyertesség-pervesztesség aranyara figyelemmel kotelesek a felek megfizetni az
allamnak a feljegyzett fellebbezési illetéket. Az itélétabla ugyancsak a pernyertesség-
pervesztesség aranyaban osztotta meg a felek kozott a masodfoku eljardsban a felperes
részérdl felmeriilt szakértéi dijbol allo masodfoka perkdltséget, tovadbba az iigyvédi
munkadijat. Ez utobbinak a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. §. (2) bekezdés b.) pontja
szerinti Gsszegét a (6) bekezdésre figyelemmel a ténylegesen kifejtett tigyvédi tevékenység
alapjan mérsékelve AFA-val egyiitt 600.000,-Ft-ban allapitotta meg. Ennek megfizetésére az
alperes javara a felperest kotelezte azzal, hogy a fentieket meghaladoan a fellebbezési
eljarasban felmertilt koltségeiket maguk kotelesek a felek viselni.

Gyor, 2014. julius 9. napjan

Dr. Zambo6 Tamas sk. . Maurer Adam sk.. Mészaros Zsolt sk.
a tanacs elnoke el6ado bird bird
A kiadmany hiteléiil:

Kiado:



Az ligy tomor 0sszefoglalasa:

A szerzddési akaratot befolyasolo értékbeli tévedés altal okozott érdeksérelem
kikiiszobolhetd a vételar csokkentésével és a szerzddés érvényessé nyilvanitasaval.

Alkalmazott jogszabalyok: 1959. évi IV. térvény 237. §.



