Févarosi itéldtabla
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A Févarosi itélétabla a dr. Matyasi Daniel tgyvéd altal képviselt 1. -lll. renddi
felpereseknek, a Dr. Almasi Csaba Ugyvédi Iroda; tigyintézd: dr. Almasi Csaba
ligyvéd altal képviselt |. rendd, a SARVARI Ugyvédi Iroda; (igyintézé: dr. Sarvari
Néra Ggyved altal képviselt Il. rend(i alperesek ellen szerz6dés érvénytelenségének
megallapitasa irant inditott perében, a Budapest Kornyéki Torvényszék 2013.
november 20. napjan meghozott, 22.P.21.780/2012/27. szamu itélete ellen, a
felperesek részérdl 28. és 31., valamint Pf. 6. és 7. sorszam alatt elbterjesztett
fellebbezés, és az |. rendl alperes részérél elbterjesztett Pf. 5. szdm alatti
csatlakozo fellebbezés folytan meghozta a kévetkez6

itéletet:

A Févarosi (télétabla az elséfoku birosag itéletét azzal a pontositassal hagyja
helyben, hogy a felperesek az |. rendl alperes részére kotelesek a megallapitott
perkoltséget megfizetni.

Egyetemlegesen kotelezi a felpereseket, hogy 15 napon belil fizessenek meg az |.
rendd alperesnek 170.000 (szazhetvenezer) forint masodfoku perkoéltséget, és
téritsenek meg az allamnak kalon felhivasra 1.440.000 (egymillio-
négyszaznegyvenezer) forint fellebbezési illetéket.

A le nem rétt 22.000 (huszonkétezer) forint csatlakozé fellebbezési illetéket az allam
viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

A felperesek elsddlegesen a Ptk. 210. § (1) és (4) bekezdése szerint annak
megallapitasat kérték, hogy az |. rendi alperessel 2009. szeptember 24-én kotott,
majd 2010. marcius 16-an modositott ingatlan adasvételi szerzédés érvénytelen. Az
ervénytelenség jogkdvetkezmeényeként kérték, hogy a birdésag a tulajdonjoguk,
illetve haszonélvezeti joguk térlésével és az |. rendl alperes tulajdonjoganak
visszajegyzéseével allitsa vissza az eredeti tulajdoni viszonyokat. Kotelezze tovabba
az |. rendi alperest 18.000.000 forint vételar visszafizetésére, a Il. rendl alperest



pedig az eredeti tulajdoni allapot visszaallitasanak a tlrésére. Masodlagos kereseti
kérelmik a Ptk. 305. § (1) bekezdés, 306. § (1) bekezdés b./ pontja és (2)
bekezdése alapjan arra iranyult, hogy a birdsag allapitsa meg elallasi jogukat,
annak adjon helyt és az érvénytelenség alkalmazni kért jogkdvetkezményeével
azonos modon allitsa helyre a tulajdoni viszonyokat. Az I. rend(i alperest kdtelezze a
vételar visszafizetésére, a Il. rend(i alperest pedig az eredeti tulajdoni allapot
visszaallitdsanak tlirésére. Kérték tovabba, hogy allapitsa meg a birdsag az altaluk
medfizetett vagyonszerzési illeték visszaigényelhetdséget.

El6adtak, hogy az I. rend(i alperestél megvasaroltak a ..., belterilet ... helyrajzi
szam alatt nyilvantartott, .... szam alatti lakohaz, udvar és gazdasagi épulet
megjeldlést ingatlan 312/722-ed tulajdoni hanyadat. A vételarat 18.000.000
forintban allapitottak meg, amelybdl négy millié forintot az ‘A’ Banktdl felvett
kdlcsdnbdl kivantak finanszirozni. A vételar utolsé részletét végal a Il. rendd
alperest6l felvett kdlcsonbdl fedezték, erre tekintettel a szerz6dést médositottak. A
Bank javara jelzalogjog, €s ennek biztositasara elidegenitési és terhelési tilalom
kerllt az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre. El6adtak, hogy 2009. 8szén az
ingatlanon all6 épllet falai vizesedni-dohosodni kezdtek, és ez a jelenség a nyar
bekdszdntével sem sziint meg. Ezért 2010. juliusaban szakértét kértek fel a hiba
okanak feltarasara, és az augusztus 19-én elkészilt véleményébdl szereztek
tudomast arrol, hogy a penészedés a haz jelentbs szigetelési hianyossagainak a
kovetkezménye. Utaltak arra, hogy az adasvételi szerz6dés nem emliti az eladd
hasznalataban maradoé részen a szerz6dés megkotésekor mar szerkezetkészen allé
masik csaladi hazat, nem rendelkezik a hasznalat megosztasa tekintetében és nem
rogziti a tulajdoni aranyok valtozasanak lehet6ségét vagy kizarasat a masik
telekrészen folyd épitkezés kdvetkezményeként. Ennek kdvetkeztében az, az
érdekeiket egyaltalan nem szolgalja. Mindezek miatt 2010. augusztus 9-én a
szerz6dést megtamadtak, és ennek eredménytelensége folytan elébb 2010.
oktéberében, majd 2011. decemberében birosaghoz fordultak igényukkel.

Az |. rendl alperes a kereset elutasitasat kérte. Arra hivatkozott, hogy a mdodositas
soran a felperesek a szerzédést megerositették, ezzel a megtamadasi joguk
megsziint. Allitotta, hogy a felperesek az ingatlant megtekintett allapotban
vasaroltak, ezért tisztdban voltak azzal, hogy régi, de felujitott. Az altaluk tapasztalt
hibak a nem rendeltetésszer( hasznalatbodl, a flitéssel, szell6ztetéssel kapcsolatos
problémakbdl erednek. Hivatkozott arra, hogy az elallas térvényi feltételei nem
allnak fenn, a hibas teljesitésbél eredé felperesi igény pedig eléviilt. Allaspontja
szerint az eredeti allapot helyredllitasa az ingatlant terhel6 jogok miatt nem
lehetséges.

A ll. rendl alperes a kereset teljesitését nem ellenezte, amennyiben az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett jogai nem sérilnek.

Az els6foku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta é€s a felpereseket az alperes
részére 350.000 forint perkoliség fizetésére kotelezte.

itéletének indokolasaban megallapitotta, hogy a megtamadasi hataridé az ingatlan
hibai észlelésének id6pontjaban, a felperesek eléadasa szerint 2009. november-
december honapban megnyilt. A szerz6dés modositasanak a megtamadasi hatarido



megnyilta utan 2010. marcius 16-an tértént aldirasaval a felperesek a szerzdédést
megerdsitették. Ez pedig a Ptk. 236. § (4) bekezdése szerint a megtamadas joguk
megsziinését eredményezte.

Megallapitotta, hogy tartdés hasznalatra rendelt dolog esetében a szavatossagi jogok
érvényesitésének hatarideje a Ptk. 308/A. § (1) bekezdése értelmében a teljesités
id6épontjatdl szamitott harom év volt. A teljesités 2009. szeptember 24-i id6pontjahoz
képest azonban a felperesek a hibas teljesitésre alapitott igényiket csak a 2013.
julius 18-an megtartott targyalason terjesztették el6. A hataridé elmulasztasa pedig
jogvesztéssel jart, ami az igénylk érvényesitését kizarta. Ezt meghaladdan utalt
arra, hogy a felperesek nem bizonyitottak az elallas Ptk. 306. § (1) bekezdés b./
pontjdban meghatarozott feltételeinek a fennallasat. Az utolso vételarrészlet hiba
felismerését kovetd kiegyenlitése pedig a Ptk. 305/A. § (1) bekezdése alapjan a
szavatossagi igény érvényesitését ugyancsak kizarta.

A felperesek altal felajanlott tovabbi bizonyitdst mellézte. A szavatossagi igény
eérvényesithetdségének hianyaban ugyanis alldspontja szerint szakért6
kirendelésére nem volt sziikség. A tévedés, megtévesztés kérében pedig a
felperesek olyan személyek nyilatkozatanak hangfelvétel utjan térténé
meghallgatasat inditvanyoztak, akiket beazonosithaté médon megjel6ini nem tudtak.
Az alperesi képvisel6 munkadijat a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (6)
bekezdése alapjan mérsékelt 6sszegben allapitotta meg az ligyben tartott
targyalasok szamara, valamint a kifejtett képviseleti tevékenységre tekintettel.

Az itélettel szemben a Pp. 252. § (2) bekezdése alapjan annak hatalyon kivul
helyezése és az elséfoku birdsagnak a per ujabb targyalasara és ujabb hatarozat
hozatalara val6 utasitasa érdekében a felperesek terjesztettek eld fellebbezést.
Allaspontjuk szerint az elséfoku birdsag tévesen hatarozta meg 2009. november-
decemberében a hiba, illetve a megtévesztés felismerésének az idépontjat. Az
ugyanis azzal a nappal volt azonos, amikor a szakérté egyértelmien megallapitotta,
hogy a vizesedést a szigetelés hidnyossaga okozza. Ez pedig a szakért6i szemle
2010. julius 21-i, illetve a szakeértéi megallapitasok rogzitésének augusztus 19.
napjanak felelt meg. A kirendelt szakértd véleménye alapjan egyértelmuiien
bizonyitast nyerhetett volna, hogy a hiba oka a nem megfeleld szigetelésbdl eredt.
Tovabba a szakértd valaszt adhatott volna arra a kérdésre is, hogy fennallnak-e az
elallas torvényi feltételei. Az els6foku birésag ezért megalapozatlanul mellézte a
szakvélemeény beszerzésére vonatkoz6 inditvanyukat. Hivatkoztak arra, hogy
felujitott ingatlant vasaroltak, a vételara is ilyen allapotu ingatlannak felelt meg, az I.
rendd alperes ugyanakkor nem tajékoztatta ket arrol, hogy a szigetelése nem
megfeleld. Allitottak, hogy a szavatossagi igényiik érvényesitésére nyitva allo
hataridé 2010. augusztus 19-én kezdddott, amelyhez képest keresetliket a harom
éven belll elbterjesztették.

A masodfoku eljaras soran benyujtott fellebbezés kiegészitésikben a fellebbezési
kérelmiket a felperesek akként modositottak, hogy masodlagosan az itélet
megvaltoztatasat és az alpereseknek az els6, vagy masodlagos kereseti kérelmik
szerinti marasztalasat kérték. Harmadlagosan inditvanyoztak, hogy az itéletet a
bir6sag oly modon valtoztassa meg, hogy az I. rendu alperest a szakvéleményben
rogzitett hibak kijavitasara kdtelezze. Ennek hianyaban az I-Il. rend( felperesek



javara egyenl6 aranyban a kijavitas ellenértékében marasztalja, a Il. rend(i alperest
pedig ennek tlrésére kotelezze.

Az |. rend( alperes csatlakozé fellebbezést terjesztett el6, amelyben az elséfoku
itélet részbeni megvaltoztatasat, és a perkdltség 900.000 forintra valé felemelését
kérte.

Allaspontja szerint az elséfoku birdsag az tigyvédi munkadij 6sszegét tévesen
mérseékelte kizarolag a megtartott targyalasok szama alapjan. Emellett ugyanis
értékelnie kellett volna az Ggy bonyolultsagat, valamint az el6készit6 tigyvédi
tevékenységeét, a targyalasra valo felkészilést és az ugyféllel valdé személyes
konzultaciot is.

A felperesek, illetve az I. rend(i alperes fellebbezési ellenkérelme az ellenérdekdi fél
fellebbezésével érintett kdrben az elséfoku itélet helyben hagyasara iranyult.
Ellenkérelmében az I. rendl alperes azt emelte ki, hogy a masodfoku eljarasban
keresetvaltoztatdsnak nincs helye. Az els6foku birésag a hiba felismerésének
idépontjat helyesen allapitotta meg. A birdi gyakorlat szerint az ingatlan
megterhelése az eredeti allapot helyreallitasat kizarja. A teljesitésnek a hiba
ismeretében vald elfogadasa folytan, jogfenntartd nyilatkozat hianyaban pedig
szerzbdésszegésbbl eredd igény érvényesitése nem lehetséges.

A Févarosi [télétabla teljes terjedelemben vizsgalta fellil az elséfoku birdsag itéletét,
mert annak els6 fokon jogerére emelkedett rendelkezése nem volt [Pp. 228. § (4)
bekezdése].

Mindkét fellebbezés alaptalan.

Az els6foku birésag a tényallast helyesen allapitotta meg, a dontésével az itélétabla
egyetértett, annak indokait azonban csak részben osztotta.

A fellebbezésiik szerint a felperesek mar kizarolag a haz szigetelési hianyossagai
miatt tdmadtak az adasveételi szerz6dést. Ugyanez a hiba képezte a perben
érvényesitett szavatossagi igényuk ténybeli alapjat is. Ez utdbbival kapcsolatosan
az itélétabla kiemeli, hogy az elséfoku eljaras 6ta igazoltan nem kovetkeztek be
olyan valtozasok, amelyek a mas szavatossagi jogra valo attérést indokoltta tették
volna [1/2012. (VI. 21.) PK vélemény 5./ pont]. Ennek hianyaban pedig a kijavitasra,
illetve kijavitasi koltség megtéritéseére iranyuld kérelem keresetvaltoztatasnak
minésult, melynek elbterjesztését a Pp. 247. § (1) bekezdése kizarta.

A felperesek allaspontja helytallé volt annyiban, hogy a lakéingatlan
rendeltetésszerl hasznalatat érint6 kdrilmények Iényegesek, ezért az azokkal
alapjan megalapozhatja az adasvételi szerz6dés megtamadasat (BH2003. 410,
BH1996. 254.) Az I. rendl alperesnek a Ptk. 236. § (4) bekezdésén alapuld
védekezéseére figyelemmel helyesen jart el az els6foku birosag, amikor
els6dlegesen a tévedés, megtévesztés felismerésének idépontjat vizsgalta. A



megtamadasi jog megsziinése tekintetében elfoglalt jogi allaspontjat azonban az
itélétabla nem osztotta.

A felperesek 2009. 6szén ugyanis csak a hibajelenséget tapasztaltak, az azt kivaltd
okrél nem szereztek tudomast. Az itélétabla ezért egyetértett veliik abban, hogy
tévedésik ekkor még nem volt objektive felismerhetd. Nem lehetett azonban a
szakvélemeény irasba foglalasanak a napjat (2010. augusztus 19.) a felismerés
idépontjaként elfogadni, tekintettel arra, hogy a felperesek ugyanezen okbdl a
szerz6dést mar ezt megel6zben, augusztus 9-én irdsban megtamadtak. A magan-
szakvélemeény tartalma, és a felperesek el6adasa kizardlag annak megallapitasat
tették lehetové, hogy a felismerés a szakért6tdl kapott tajékoztatas alapjan 2010.
julius 21-én megtartott szemle alkalmaval kovetkezett be. A Ptk. 236. § (2)
bekezdés a./ pontja szerinti megtdmadasi hataridé 2010. marcius 16-an tehat még
nem nyilt meg, ezért a szerz6dés modositasa nem eredmeényezte a megtamadasi
jog megszlinését.

Az |. rendl alperes a Ptk. 236. § (1) bekezdése szerinti hataridé elmulasztasara
nem hivatkozott, ezért érdemben kellett vizsgalni a felperesek altal felhozott
megtamadasi okok megalapozottsagat. A Ptk. 210. § (1) és (4) bekezdésén alapuld
igénylk eredményes érvényesitése érdekében a felpereseknek azt kellett
bizonyitaniuk, hogy a szerz6dés megkotésekor valamely Iényeges korilmény
tekintetében tévedésben voltak, és tévedésiiket a masik fél okozta vagy
felismerhette, illetve, hogy az I. rendu alperes - vagy az 6 tudomasaval harmadik
szemeély - megtévesztessél vette ra ket a szerz6dés megkdtésére. Az elséfoku
birdsag a bizonyitassal kapcsolatban a feleket a Pp. 3. § (3) bekezdésének
megfeleld tdjékoztatasban részesitette, a felperesek altal felajanlott bizonyitast
ugyanakkor mellézte. Az inditvanyok elutasitasa korében helyesen utalt arra, hogy a
kihallgatni kért tanuk elérhet6ségét a felperesek - a Pp. 167. § (1) bekezdése szerint
fennall6 kotelezettségik ellenére - megjeldini nem tudtdk. A mell6zott szakértbi
bizonyitassal kapcsolatban az itél6tabla azt emeli ki, hogy a hiba okanak szakeértdi
bizonyitasa Gnmagaban nem lett volna alkalmas a megtadmadasi okok szubjektiv
el6feltételeinek alatdmasztasara. A lefolytatott bizonyitas nem vezetett eredményre,
a Pp. 3. § (3) bekezdése értelmében pedig a bizonyitas sikertelenségének a
kOvetkezménye a bizonyitasra koteles felpereseket terhelte. Az els6foku birosagnak
az elsddleges kereseti kérelemrdl hozott elutasitdé ddontése ezért megalapozott volt.

Az |. rend( alperes és a felperesek kdzott 1€trejott adasveteli szerzddés targyat
lakdingatlan képezte, amely tartés hasznalatra rendelt dolognak minésiilt. Ebbél
kovetkez6en a szavatossagi jogok érvényesitésének hatarideje harom év volt a Ptk.
308/A. § (1) bekezdése szerint. A felperesek tévesen indultak ki abbdl, hogy a
hatarid6 a hiba felismerésekor kezd6dott. A térvény kifejezett rendelkezése szerint
ugyanis azt a teljesitéstél kellett szamitani, a hataridé elmulasztasa pedig
jogvesztéssel jart.

A felperesek, a kereseti tényel6adasukbodl kovetkezben az ingatlant a
szerz6déskotést kovetden, de 2009. novemberét megeldzben birtokba vették.



Szavatossagi igényérvényesitést jelentd keresetmodositasukat ehhez képest csak
2013. julius 18-an, tehat a jogveszt6 hataridon tul terjesztették eld. A Ptk. 308/A. §
(1) bekezdése szerinti hatarid6 elteltével azonban a szavatossagi jogaik
megszlintek, ezt kovetéen a Ptk. 306. §-a alapjan szavatossagi igényt
megalapozottan nem érvényesithettek [az 1/2012. (VI. 21.) PK vélemény 12./
pontjaban kifejtettek szerint]. Az els6foku birésag ezért helytalléan dontott tovabbi
bizonyitas felvétele nélklil a masodlagos kereseti kérelem elutasitasarol.

Az itél6tabla nem tartotta indokoltnak az I. rendu alperes javara megallapitott
perkoltség 6sszegének felemelését sem. Allaspontja szerint az elséfoku birésag a
32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (6) bekezdése alapjan indokoltan mérsékelte az
ugyvédi munkadij 6sszegét. A perbeli jogvita ugyanis nem volt nehéz megitélésa, és
a tanu-, illetve szakértdi bizonyitas lefolytatasa nélkil érdemi déntés volt hozhato.

Mindezekre tekintettel az itélétabla - annak pontositasaval, hogy az elséfoku birdsag
altal megallapitott igyvédi munkadij az itélet indokolasabol kdvetkez6en az
alperesek kozll az |. rend( alperest illeti - az itéletet a Pp. 253. § (2) bekezdése
alapjan helybenhagyta.

A felperesek fellebbezése és az I. rendi alperes csatlakozo fellebbezése sem
vezetett eredményre. A nagyobb aranyu pervesztességukre tekintettel ezért a Pp.
81. § (1) bekezdése és 82. § (1) bekezdése alapjan a felperesek voltak kbtelesek az
I. rend(i alperesnek a fellebbezési eljarasban kifejtett tigyveédi tevékenységgel
aranyos, mérsékelt 6sszegl ugyvédi munkadijbdl allé masodfoku perkdltséget
fizetni. A ll. rendi alperesnek a fellebbezési eljarassal 6sszefliggd koltsége
igazoltan nem mertilt fel, ezért az itélétablanak arrol a Pp. 79. § (1) bekezdése
szerint dontenie nem kellett. A felperesek az Itv. 74. § (3) bekezdése folytan
alkalmazando 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan kotelesek
tovabba a le nem rétt fellebbezési illeték megfizetésére is. Mig az I. rendl alperes
személyes koltségmentessége folytan a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (1)
bekezdése és 14. §-a szerint a le nem rott csatlakozo fellebbezési illetéket az allam
viseli.

Budapest, 2014. julius 1.

Vilaghyné Dr. Bocskei Terézia s. k.
a tanacs elndke

Dr. Csoka Istvan s. k. Dr. Lente
Sandor s. k.
el6ado bird bird
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