Févarosi itéltabla
6.Pf.21.727/2014/7.

A Févarosi 1tél6tabla a dr. Kenderes Ferenc iigyvéd (L-II r. felperes jogi képviselé cime) éltal
képviselt L.rendi felperes neve (I. r. felperes ci,e) 1. rendii és Il.rendl felperes neve (IL. r. felperes
cime) II. rendl felpereseknek, a dr. Valkai Istvan iigyvéd (alperes jogi képviselé cime) altal
képviselt alperes neve(alperes cime) alperes ellen szavatossdgi igény irant inditott perében, a
Budapest Kornyéki Torvényszék 2014. oktober 17. napjan meghozott, 11.P.22.944/2013/34. szamt
itélete ellen, a felperesek részérdl 35. sorszam alatt eldterjesztett fellebbezés folytan, meghozta a
kovetkezd

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birosag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, fellebbezett
rendelkezéseit helybenhagyja.

Kételezi az I-II. rendli felpereseket, hogy 15 napon beliil egyetemlegesen fizessenek meg az
alperesnek 200.000 (kétszazezer) forint masodfoku perkoltséget.

Megallapitja, hogy 1.176.000 (egymillio-szdzhetvenhatezer) forint le nem rott fellebbezési illetéket
az allam visel.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

AZ . , belteriilet ... helyrajzi szamu, ... szdm alatti lakohaz, udvar és gazdasagi épiilet
megnevezésti ingatlan az alperes 1/1 aranyu tulajdonat képezte, amelyet K. F. holtig tarto
haszonélvezeti joga terhelt. A felek 2008. szeptember 19-én adasvételi szerzddést kotottek, amely
alapjan a felperesek 1/2-1/2 aranyban megvasaroltdk az ingatlant. A szerzOdésben az ingatlan
vételarat 22.700.000 forintban allapitottdk meg. A felperesek 15.000.000 forint vételareldleget,
valamint 2.000.000 forint foglalot fizettek meg az alperesek részére. Az adasvételi szerzddés
megkotésével egyidejlileg a felperesek és K. F. kiilon megallapodasban a szomszédos, ...... szamu,
.. helyrajzi szamu ingatlanon all6 felépitmények hasznalatdit megosztottdk. A foldhivatal az
adasvétel targyat képezo ingatlanra a felperesek tulajdonjog bejegyzése iranti kérelmét elutasitotta.

A felperesek az alperes, valamint K. F. ellen pert inditottak annak érdekében, hogy a birdsag a Ptk.
305. § (3) bekezdése ¢és 306. § (1) bekezdés d) pontja alapjan az ingatlan vételarat csokkentse a
rejtett hibak kijavitasdhoz sziikséges koltségekre figyelemmel 17.000.000 forintra, allapitsa meg a



tulajdonszerzésiiket €s az ingatlant bocsdssa a birtokukba. K. F. II. rendii alperes a perinditast
megel6zden elhunyt, ezért vonatkozasaban az els6fokll birdsag a pert megsziintette.

Az els6foku birosag itéletével a felperesek keresetét elutasitotta. A felperesek fellebbezése folytan
eljart Fovarosi [tél6tabla az elséfoku itéletet a Pp. 252. § (2) bekezdése alapjan hatalyon kiviil
helyezte. Dontését azzal indokolta, hogy az elséfoku birdsag olyan targyalason hozott itéletet,
amelyre a felperesek szabalyszerlien nem keriiltek megidézésre. Eldirta az els6foku birosagnak a
felperesek szabalyszerti idézését, a felek Pp. 3. § (3) bekezdésének megfeleld teljes kort
tajékoztatasat, majd ezt kovetden inditvanyaik alapjan a relevans tényekre vonatkoz6 bizonyitas
lefolytatéasat.

A felperesek végleges keresetiik szerint annak megallapitasat kérték, hogy az alperes 5.400.000
forint értékli hibas teljesitésének beszamitasaval az adasvételi szerzodésben foglalt vételar fizetési
kotelezettségiiket teljesitették. Az alpereseket ezért annak tlrésére kérték kotelezni, hogy
tulajdonjoguk vétel jogcimén az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre keriiljon. Kérték tovabba
annak megallapitasat, hogy a vétel targyat képezd ingatlanra bejegyzett haszonélvezeti jog
elhaldlozas miatt a torvény erejénél fogva megsziint. Tovabbi kereseti kérelmiik elsédlegesen arra
iranyult, hogy a birosdg hozzon létre hasznalati megéllapodast az aldirt megallapodassal egyezo
tartalommal, kotelezze alperest a garazs hasznalatdnak biztositdsara, valamint a talépités
kovetkezményeként egydsszegii, 1.600.000 forint hasznalati és értékcsokkenési dij megfizetésére.
Misodlagosan azt kérték, hogy a birdsag kotelezze az alperest az eredeti allapot helyreallitasara, €s
ennek keretében a megfizetett 17.000.000 forint visszafizetésére.

A felperesek allitottak, hogy a vétel targyat képezd lakdépiilet sulyos szerkezeti hibaban szenved,
mert az alapozésa ¢€s szigetelése nem megfeleld, tetdszerkezete koszora nélkiil késziilt, tovabba az
utolag épitett elészoba a foépiilethez nem megfelelden csatlakozik. A hibakat az alperes a vétel elott
tudatosan eltakarta. Eldadtak, hogy a ,,haszndlati szerzodés szerint az ....... , belteriilet ... helyrajzi
szamu ingatlan vételaraba beszamitasra keriilt a ... helyrajzi szamu ingatlan tulajdonaban allo, de
részben a ... helyrajzi szdmu ingatlan teriiletén all6 garazs és az alatta 1€vo tarolo”. A tarolo felett
1év6 és a ... helyrajzi szamu ingatlanra atnyulé télikert elnevezésti helyiség kizardlagos birtoklasara
és hasznalatara a ... helyrajzi szamu ingatlan mindenkori tulajdonosa jogosult. Allitottak, hogy a
hasznalati megallapodas érvénytelen, mert a szerzédés megkdtésének idopontjaban a felperesek nem
voltak tulajdonosai a ... helyrajzi szamu ingatlannak, az eladé pedig nem volt alanya a hasznalati
szerzoédésnek. A hasznalati megallapodassal kapcsolatos kereseti kérelmiiket a Ptk. 109. § (1)
bekezdés a) pontjara, a 296. §-ara, az adasvételi szerzodéssel kapcsolatos igényiiket a Ptk. 305. § (1)
bekezdésére és 306. § (1) bekezdésére alapitottak.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte. Allitotta, hogy az ingatlanon all felépitmény a koranak és az
ebbdl kovetkezd miiszaki allapotanak megfelelt, a rendeltetésszeri hasznalatra alkalmas volt. A
felperesek az ingatlant véasarlaskor megismerték, az altaluk kifogasolt hibak az adasvételt kovetd
allagromlas miatt keletkeztek. Az arleszallitas iranti igényliket kizarolag azért érvényesitik, mert
fizetésképtelenné valtak, és az utolso vételarrészletet nem képesek megfizetni.

Viszontkeresetet terjesztett eld, amelyben kérte annak megallapitasat, hogy a felperesek az
adasvételi szerzodést megszegték azzal, hogy a vételarat hatariddben nem fizették meg. Kérte a
szerz6dés meghitsuldsaért a felperesek feleldsségének, tovabba annak megallapitdsat, hogy
rosszhiszemiien, jogcim nélkiil hasznaljak a ... helyrajzi szamu ingatlant. Kérte egyetemleges
kotelezésiiket 2010 marciusatdol havi 80.000 forint hasznalati dij és 2012. februar 1-tdl,



kozéparanyos kamatai megfizetésére. Az eredeti allapot helyreallitasa esetén az elszdmolas korében
a foglalo szabalyanak alkalmazasat inditvanyozta.

Az els6foku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta. Kotelezte az I-II. rendi felpereseket, hogy
egyetemlegesen fizessenek meg az alperesnek 2.700.000 forintot €s ennek 2012. szeptember 1.
napjatol szamitott kamatat, valamint 2014. november 1. napjatol havonta minden honap 15. napjaig
50.000 forintot. Ezt meghaladdan a viszontkeresetet elutasitotta.

ftéletének indokolasaban a beszerzett szakvélemény alapjan megallapitotta, hogy a felperesek éltal
panaszolt hibak az adasvételi szerzddés idején felismerhetéek voltak. A hibak oka az épiilet korabol,
¢s az annak megfeleld épitési technologiabol adodd nem megfeleld alapozas, talajnedvesség elleni
szigetelés volt. Allaspontja szerint az I. rendii felperes szamara a lehetéség adott volt ahhoz, hogy
informalodjon az épiilet hidnyossagairdl. Az adéasvétel 1étrejottébol pedig az kovetkezik, hogy az I.
rendi felperes vagy a hibak tudatdban dontott az ingatlan megvasarlasardl, vagy nem tanusitott kelld
kortltekintést. Utobbi esetben azonban a mulasztdsara nem alapithat igényt. Kiemelte, hogy a
kereset targyaban az elsddleges szakvélemény alapjan is egyértelmiien allast lehetett foglalni. A
szakvélemény tovabbi, a forgalmi érték meghatarozasat érintd kiegészitésére nem volt sziikség.
Allaspontja szerint nem allt fenn kellékszavatossagi alapon értékcsokkenés, ezért a felperesek
vételar tartozdsdba sem volt mit beszamitani. Az valtozatlanul fennallt, és teljesités hianyaban a
felperesek alappal nem kdvetelhették a tulajdonjoguk bejegyzését. Ugyanezen okbol alaptalannak
talalta a felperesek eredeti allapot helyreéllitdsa iranti keresetét is. Hangsulyozta, hogy erre
vonatkoz6 igényiik alapjat a felperesek meg sem jelolték. Kifejtette: a Ptk. 306. § (1) bekezdés a) €s
b) pontja kétlépcsds szavatossagi igényérvényesitést tesz lehetove, és eldllasra csak a masodik
Iépcsdben van lehetdség. A felperesek azonban a szerzddéstdl nem alltak el, elallasra a keresetiikben
sem hivatkoztak, ezért nincs alapja a mar megfizetett vételarrész visszakdvetelésének sem.
Alaptalannak talalta a felperesek hasznalati megallapodas érvénytelenségére vonatkozé allaspontjat
is. Kifejtette: a felperesek az adéasvételi szerzédés alapjan megszerezték volna az ingatlan
tulajdonjogat. Ezért nem volt akaddlya annak, hogy az adasvétellel egyidejiileg a hasznalat
targyaban kiilon rendelkezzenek. Onmagaban az nem érvénytelenségi ok, hogy az éllagtulajdonos
nem részese a haszndlati megallapodasnak, hiszen az egész ingatlanon a korabbi II. rendi
alperesnek allt fenn haszonélvezeti joga. Igy az eladonak a hasznalatrél nem is lett volna lehetésége
rendelkezni. Ebbol kovetkezden a hasznalati megallapodas létrejott, azt birosagi itélettel jbol
létrehozni nem lehet. A talépités pedig a felperesek altal ismert allapot volt, éppen emiatt volt
sziikség a hasznélati megallapodas megkotésére. Alldspontja szerint a megjelolt mértékii hasznalati-
¢s értékesokkenési dij értelmezhetetlen volt, és annak mértékét felperesek nem is indokoltdk. Azt
tényként latta megallapithatonak, hogy a garazsként megnevezett felsd szintet a felperesek nem
kizarélagosan birtokoljak. Allaspontja szerint ugyanakkor a felperesek a vételarhatralékot nem
fizették meg, ennek hianyaban pedig teljes birtokba adast sem kovetelhettek.

Ramutatott arra, hogy az alperes a vételarhatralék megfizetését, vagyis teljesitést kovetelhetne
felperesekt6l. A megallapitdsra iranyuld viszontkereseti kérelmét ezért a Pp. 123. §-aban
meghatérozott feltételek hianyaban nem talalta teljesithetonek. A hasznalati dij fizetésére vonatkozo
viszontkeresetet a csatolt bérleti szerzddés alapjan havi 50.000 forint erejéig talalta
megalapozottnak. A felperesek felszolitasanak iddpontjahoz képest az itéletig lejart 54 havi
hasznalati dij, valamint kozéparanyos késedelmi kamat megfizetésére kotelezte a felpereseket.

Az elséfoku itélettel szemben, elsddlegesen annak hatalyon kiviil helyezése, mésodlagosan a
keresetiik szerinti megvaltoztatasa irant a felperesek terjesztettek eld fellebbezést. Utobbi korében
fellebbezési kérelmiik elsddlegesen az ....... , . Szam alatti ingatlanra vonatkozo6 tulajdonjoguk
megallapitdsara, és az alperesnek a tulajdonjog bejegyzése tlirésére vald kotelezésére iranyult.
Kérték az illetékes foldhivatal megkeresését az 1/2-1/2 ardnyu tulajdonjoguk vétel jogcimén torténd



bejegyzése érdekében. Masodlagosan az alperes kotelezését kérték 17.000.000 forint, valamint
2008. oktober 31-t6l a Ptk. 301. § (1) bekezdése szerinti késelemi kamat megfizetésére.
Harmadlagosan kérték a megfizetett 17.000.000 forint vételareldleg, valamint 2008. szeptemberétol
a visszafizetés id6pontjaig jard késedelmi kamatanak beszamitasat az alperes kovetelésébe.
Fellebbezésiikben sérelmezték, hogy a megismételt elséfoka eljarast ugyanaz a bir6 folytatta le, aki
a korabbi jogszabalysértd itéletet hozta. Allaspontjuk szerint ennek kovetkezményeként itéletében
csupan megismételte a korabbi, téves dontését. Kifogasoltdk, hogy a birdsag indokolas nélkiil
melldzte a tulépités miatt eldterjesztett szakértdi bizonyitdsi inditvanyukat. Kifejtették: tévedett a
birosag abban is, hogy az adéasvétel nem teljesiilése miatt a haszndlati megallapodds sem
teljesiilhetett. Ugyanis okirattal igazoltdk, hogy a vétel targyat képezd ingatlanon harmadik
személynek olyan joga van, amely a birtokolasukat akadalyozza, illetve korlatozza. Ezért
allaspontjuk szerint a Ptk. 306. § (1) bekezdés b) pontja és 369. § (1) bekezdése alapjan az
arleszallitasi és kartéritési igénytik, illetve a szerzodéstdl valo elallasuk megalapozott. Hivatkoztak
arra, hogy M. L. és K. F.né tanuk vallomésa, tovabba az alperes altal csatolt fényképfelvételek
alapjan az volt megallapithato, hogy az alperes 1999-ben egy diiledez6, romos ingatlant vasarolt
meg, ¢s az altala elvégzett feltjitasi munkadk kizardlag a haz latvanyat javitottak, a szerkezeti
hibakat ugyanakkor eltakartdk. Ennek kovetkeztében azok az adasvétel idopontjaban nem voltak
érzékelhetok. Sérelmezték, hogy az elsdfoku birésag hivatalbol tett fel a kirendelt szakértonek a
hibak felismerhetoségére nézve kérdést. Utaltak arra, hogy mivel az alperes a felyjitasi
munkalatokat elismerten maga végeztette, ezért a 11/1986. (V1. 22.) EVM-IPM-KM-MEM-BKM
egyiittes rendeletben meghatarozott tiz éves alkalmassagi 1d6 alatt szavatossaggal tartozik.
Allaspontjuk szerint a szakérté az iratban lezart boritékban elhelyezett fényképfelvételeket nem
tekintette meg, ami 6nmagéaban megkérddjelezi véleményének megalapozottsagat. Kifogasoltak azt
is, hogy a szakérté hibamentes ingatlanok arabol kdvetkeztetett a perbeli ingatlan hibatlan értékére.
Hangsulyoztak, hogy ha a bir6sag allaspontjukat kereseti kérelmiik szerint nem osztja, az adasvételi
szerzOdéstol elallnak. Az alperes pedig a kolcsonds elszamolast nem ellenezte, maga is ilyen igényt
jelentett be. Az elséfoktl birdsag ezért jogszabalysérté moddon utasitotta el az elallas alapjan
el6terjesztett kereseti kérelmiiket.

Az alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat kérte. Ebben azt emelte
ki, hogy mind a felperesek altal felkért magan-, mind a kirendelt szakértd véleménye szerint a
keresetben megjelolt hibak a szerzédéskor felismerhetdk voltak. A kirendelt szakért véleménye és
a kihallgatott tanuk vallomasa alapjan pedig az els6éfoku birdsdg megalapozottan allapitotta meg,
hogy a megvésarolt ingatlan a rendeltetésszerii hasznalatra alkalmas volt, miszaki allapota a
korabeli épitési technologianak és a természetes avuldsnak megfelelt. Kifejtette: a felperesek
els6dleges fellebbezési kérelme teljesitésének anyagi és eljardsjogi feltételei hianyoznak. A
masodlagos fellebbezési kérelmiik azért alaptalan, mert elalldson alapuld kereseti kérelmet soha
nem terjesztettek eld, és még a fellebbezésiikben sem jelolték meg, hogy elallasi jogukat mire
alapitjak. A lakéingatlanon az eltelt nyolc év alatt végrehajtott valtoztatasok, valamint a fakivagasok
miatt pedig az eredeti allapot mar egyébként sem 4allithatd vissza. A beszamitasi kifogas
eloterjesztésének a Pp. 247. § (3) bekezdésében szabalyozott eldfeltételel nem allnak fenn, ezért a
harmadlagos fellebbezési kérelem is megalapozatlan. Hivatkozott arra is, hogy az elséfoku itéletnek
a felpereseket a viszontkeresete alapjan marasztalo rendelkezése fellebbezés hianyaban elsé fokon
jogerdre emelkedett.

A felperesek elsddleges fellebbezési kérelme az elséfoku itélet hatalyon kiviil helyezésére iranyult,
amely az els6foku itélet marasztaldo rendelkezéseinek jogerére emelkedését kizarta. A felperesek
ugyanakkor — a fellebbezésiik tartalma szerint — az elséfoku itélet viszontkeresetet elutasitd



rendelkezését nem tamadtak, ezért az a Pp. 228. § (4) bekezdése értelmében elsé fokon jogerdre
emelkedett.

A fellebbezés nem megalapozott.

A fellebbezés folytan az itéltablanak elsddlegesen abban a kérdésben kellett allast foglalnia, hogy
sziikséges-e valamilyen okbol az elséfoku itélet hatalyon kiviil helyezése. A korabbi hatalyon kiviil
helyezd végzésében az itélétabla nem rendelte el, hogy a pert a tovabbiakban az els6foku birdsag
masik tandcsa targyalja [Pp. 252. § (4) bekezdése]. A felperesek ezért alaptalanul kifogasoltak, hogy
a megismételt eljarast ugyanaz a bird folytatta le, aki a hatalyon kiviil helyezett hatarozatot hozta.
Az itélet meghozatalaban nem vett részt a térvény értelmében kizart bird, nem allt fenn tehat a Pp.
252. § (1) bekezdésében szabalyozott hatalyon kiviil helyezési ok.

Az itélet hatdlyon kiviil helyezésére vonatkozé inditvanyukat a felperesek az elséfoku eljaras
Iényeges szabalyainak megsértésére, valamint a bizonyitasi eljaras kiegészitésének sziikségességére
is alapitottak [Pp. 252. § (2)-(3) bekezdése]. Az érdemi dontéshez sziikséges adatok azonban
megallapithatoak voltak, ezért 6nmagéaban a bizonyitékok fellebbezésben hivatkozott esetleges téves
értekelése, illetve az itélet indokoldsdnak hianyossdga nem képezhette a targyalds megismétlésének
indokat. Az itélotabla egyéb Iényeges eljarasi szabalysértést sem észlelt. Az elsofokt birdsagnak a
kereset jogalapja tekintetében elfoglalt allaspontjaval egyetértett, ezért egyik kereseti kérelem
vonatkozasdban sem tartotta sziikségesnek a szakértdi bizonyitas kiegészitését, vagy mas bizonyitas
lefolytatasat. Nem volt tehat akadalya annak, hogy az elsdfoku itéletet érdemben feliilbiralja.

Az itélotabla az elséfoku birdsag dontésével egyetértett, annak jogi indokait azonban a fellebbezésre
tekintettel az alabbiak szerint részben modositotta, illetve kiegészitette:

A fellebbezés elbirdldsa soran abbol kellett kiindulni, hogy a felperesek az adasvételi szerzddés
hibas teljesitése miatt tdmasztott kellékszavatossagi igénylik mellett a talépités miatt
jogszavatossagi igényt is €rvényesitettek a perben. A tulépités a felek perbeli eldadasa, valamint a
hasznalati megallapodés tartalma alapjan tényszertien megallapithaté volt. Az elséfoku birdsag
helyesen allapitotta meg, hogy az adasvételi szerzodés megkotésekor a thlépités a felperesek elott
ismert volt. A Ptk. 200. § (1) bekezdése alapjan pedig nem volt akadalya annak, hogy a felek a
tulépités jogkovetkezményét a Ptk. 370. §-4tdl eltéréen rendezzek, az adasvétellel egyidejiileg kotott
hasznalati megallapodasnak éppen ez volt az indoka. A hasznalati megallapodast szerz6do félként a
... helyrajzi szamu ingatlan ingatlan-nyilvantartas szerinti tulajdonosa, valamint a ... helyrajzi szamu
ingatlan vevdiként a felperesek irtak ald. Ebbdl kovetkezden a szerz6dd felek személyében nem
meriilt fel olyan ok, amely a hasznalatrol szol6 szerzédés 1étre nem jottét vagy €rvénytelenségét
eredményezte volna. Az els6foku birdsag ezért helyesen jutott arra a kovetkeztetésre, hogy a
felperesek hasznalati megallapodassal kapcsolatos kereseti kérelmei megalapozatlanok.

A Ptk. 306. §-a kétlépcsés rendszerben hatarozza meg a hibas teljesités esetén érvényesithetd
szavatossagi jogokat, mellyel egyuttal azok érvényesitésének a sorrendjét is kijeloli. A felperesek
altal a perben érvényesitett arleszallitas pedig a masodik 1épcsdbe tartozd szavatossagi jog volt. Az
1/2012. (VL. 21.) PK vélemény 3. pontjaban kifejtettek értelmében azonban az arleszallitasi igény
érvényesitésének nem sziikségképpeni elofeltétele, hogy a jogosult elézetesen eredményteleniil
hivja fel a kotelezettet az elsd 1épcsObe tartozd szavatossdgi jogok érvényesitésére, a dolog
kijavitasara vagy kicserélésére. A jogosult ilyen eldzetes felhivas hianyaban is bizonyithatja, hogy a
kotelezett a kijavitadsi vagy kicserélési kotelezettségének a Ptk. 306. § (2) bekezdésében irt
feltételekkel nem tudna eleget tenni, vagyis hogy a kotelezett altal elvégzendd kijavitas vagy



kicserélés az eset dsszes koriilményeire figyelemmel nem all érdekében. Ha a kotelezett magéanak a
hibas teljesitésnek a tényét is vitatja, ez altaldban — kiilon felhivas hidnyaban is — azt jelenti, hogy a
kijavitast, kicserélést sem vallalja. Nincs akadalya ezért annak, hogy a jogosult ilyen esetben a
masodik 1épcsdbe tartozd szavatossagi jogot érvényesitsen.

Figyelemmel arra, hogy az alperes a perben vitatta, hogy hibasan teljesitett, a PK véleményben
kifejtettek szerint a felperesek arleszallitasra vonatkoz6 joga gyakorldsanak nem volt akadalya. A
szavatossagi igényiikk eredményes érvényesitéséhez azonban bizonyitaniuk kellett, hogy a
szolgaltatott dolog a teljesités idopontjaban nem felelt meg a jogszabalyban vagy a szerzdédésben
meghatarozott tulajdonsagoknak [Ptk. 305. § (1) bekezdése]. Az alperes pedig a Ptk. 305/A. § (1)
bekezdése szerint annak bizonyitasdval mentesiilhetett a szavatossagi felelosség alol, hogy a
jogosult a hibat a szerzddéskotés idopontjaban ismerte vagy azt ismernie kellett.

A Kuria tobb eseti dontésében (pl. BH2012. 172.) ramutatott: a hibas teljesités, mint
szerzOdésszeges jogi fogalom, amely mindig a konkrét szerzodés keretei kozott, annak tartalmahoz
viszonyitva értelmezhetd. A szolgaltatott dolog materidlis értelemben vett hibaja és a hibas teljesités
jogi fogalma nem feltétleniil esnek egybe. Hasznalt dolgok esetében az a kiindulopont, hogy a vevo
a hasznaltsag ismeretében vette meg a dolgot, ezért szamitania kellett arra, hogy abban a
természetes elhasznalodasbol szarmazo hibak lehetnek. Hibas teljesités ezért csak akkor allapithatéd
meg, ha a hiba fliggetlen a hasznaltsagtol, illetve az elhasznalodéas szamithatdo mértékét jelentdsen
tallépi.

A Ptk. 305/A. § (1) bekezdése szerinti ,,ismernie kellett” fordulat azokra a hibakra vonatkozik,
amelyeket a jogosult onmagaban a szerzddéskotés koriilményei, illetve a szolgaltatas természete
alapjan észlelhetett, felismerhetett. A megtekintett allapotban torténd vétel esetében az un. nyilt,
tehat az egyszer észleléssel megéllapithatd hibak tartoznak ebbe a korbe. Hasznalt dolog vétele
esetében pedig azok a fogyatékossagok, amelyeket a jogosultnak a kotelezett eltérd tajékoztatasa
hianyéban a dolog életkorara és hasznaltsagi fokéara tekintettel a szerzddéskotéskor szamitasba
kellett vennie [1/2012. (V1. 21.) PK vélemény].

Mind a felperesek altal felkért maganszakértd, mind pedig a kirendelt szakért6 véleménye szerint a
szerkezeti repedések nagy részének az adasvétel idOpontjaban is lathatdaknak kellett lenniiik.
Valamennyi tovabbi szerkezeti hiba tekintetében a kirendelt szakértd azt a megallapitast tette, hogy
azok megfeleltek a koriilbeliil 6tven éves épiilet természetes elhaszndlodasabol adodo avuldsnak. Az
I. rendii felperes a személyes eléadasa soran ugy nyilatkozott, hogy miiszaki embernek tartja magat,
emiatt az ingatlan megtekintése alkalmaval nem kért szakembertdl segitséget. Az alperes
¢desapjaval targyalt, aki tajékoztatta arrdl, hogy a foépiilet 1970 kortl épiilt, illetve kortilbeliil tiz
évvel az adasvételt megeldzden a tetdszerkezetet kicserélték, és a meglévd épiilethez toldalékot
épitettek. Mindezekbdl pedig az kovetkezett, hogy a felperesek a felgjitassal nem érintett
épiiletszerkezetekrdl is tudomadst szereztek, az épiilet miiszaki allapotarél megfeleld tajékoztatast
kaptak.

Az itélotabla ezért egyetértett az elsOfoktl birdsaggal, hogy a felperesek altal ismert, illetve
felismerhetonek mindsiild hibdk miatt az alperes hibas teljesitésének a megallapitasara nem
keriilhetett sor. Az alperes a perben vitatta, hogy hibasan teljesitett, és a felperesek keresetleveléhez
mellékelt maganszakértéi vélemény szerint az épiilet hibainak nagy része nem volt rejtett. Nem volt
ezért kifogasolhatd, hogy az elséfoku birdésag a Pp. 180. § (2) bekezdése alapjan a hibak
felismerhet6sége vonatkozdsdban a kirendelt szakértohoz kérdést intézett. A hibas teljesités
szempontjabol relevans koriilmények az ingatlan 1999-ben fennallt allapotanak értékelése nélkiil



megitélhetok voltak, ezért a felperesek altal hivatkozott fényképfelvételek megtekintetésének hianya
Oonmagaban nem tette a szakértd véleményét aggalyossa, mert az a mas modon bizonyitott tényekkel
ellentétben egyébként nem allt. Hibas teljesités hianydban pedig a Ilehetséges
jogkovetkezményeknek nem volt jelentdségiik, ezért ezekre nézve tovabbi szakért6i bizonyitas
lefolytatasara sem volt sziikség.

Az elallas a masik félhez cimzett, egyoldalu nyilatkozat. Az els6foku birdsag helyesen allapitotta
meg, hogy a felperesek elallast az alperessel nem kozoltek. Ennek azonban hibas teljesités
hianyaban a per eldontése szempontjabol ligydontd jelentdsége nem volt.

A felperesek tulajdonjog bejegyzés iranti kérelmét a foldhivatal elutasitotta. Az alperes nem
vitatottan nem adta a felperesek birtokdba az ingatlant, és annak elhagyasara felszolitotta dket. A
felperesek a masodfoku targyalason ugy nyilatkoztak, hogy az alperes hasznalati dij iranti igényének
jogalapjat az elsddleges kereseti kérelmiik megalapozatlansaga esetén nem vitatjak. A hasznalati dij
Osszegszeritiségét pedig az elséfoku birdsag helyes mérlegelés eredményeként allapitotta meg.

A kifejtettekre tekintettel az itélotabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan
helybenhagyta.

A felperesek fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan
kotelesek az alperes ligyvédi munkadijabol all6 masodfoku perkoltsége megfizetésére.

A 2011. évi CLVI torvény altal modositott Itv. 46. § (1) bekezdése szerinti fellebbezési illeték
mértékére, tovabba a korabbi fellebbezéshez képest magasabb illetékalapra tekintettel jelentkezo
fellebbezési  illetékkiilonbozet viselése felol az  itélotabla a  felperesek  személyes
koltségmentességére tekintettel a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (1) bekezdése és 14. §-a
alapjan hatarozott.

, 2015. szeptember 1.
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