Gyéri [tél6tabla
Pf.V.20.119/2015/14/I. szam

A Gyéri [télétabla dr. Tama Istvan tigyvéd altal képviselt Lr., és Il r.
felpereseknek a dr. Koszoru Istvan tigyvéd altal képviselt alperes ellen hibas
teljesités iranti perében a Gyori Torvényszék 2015. majus 12. napjan kelt
P.21.015/2010/128. sorszam alatti itélete ellen a felperes részér6l 129.
sorszam alatt el6terjesztett fellebbezés folytan a megtartott targyalas alapjan
meghozta a kdvetkezd

itéletet:

Az itélétabla az els6foku birdsag itéletét helybenhagyja.

Koteles az I. és Il. r. felperes 15 napon belll egyetemlegesen megfizetni az
alperes részére 100.000,- (Egyszazezer) Ft masodfoku perkoltséget.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indkolas:

Az |. és Il. r. felperesek tdbbszérosen modositott végleges keresetiikben hibas
teljesitésen alapuld arleszdllitas jogcimén  7.292.230,- Ft tbke
vételarcsokkentés, és a perkoltség megfizetéseére kérték kotelezni az alperest.

El6adtak, hogy a kozottik Ilétrejott adasvételi szerzédésben, illetve az
adasvételi szerz6dés kiegészitésében, mddositasaban foglaltakat az alperes
megszegte, és hibasan teljesitett.

Kérték - amennyiben a birésag nem fogadna el "A" altal készitett
maganszakértbi szakvéleményt - akkor a kereset 1., 4., 7., 9. és 10-13.
tételeinél a bizonyitékok kozott értékelje "B" és "C" igazsagligyi szakértdk altal
készitett egyesitett szakértdi szakvélemény megallapitasait.



Az alperes ellenkérelmében a felperesek mddositott és végleges keresetének
az elutasitasat és a felperesek perkdltségben torténd marasztalasat kérte.

Vitatta, hogy hibasan teljesitett volna. Allitotta, hogy teljesitése
szerzGdésszerl volt, az mindenben megfelelt a peres felek kozott |étrejott
adasvételi szerz6désben foglaltaknak. Kérte figyelembe venni, hogy a
felperesek az ingatlant a veételt megel6z6en megtekintették és hosszabb
bennlakas mellett kototték meg az adasvételi szerz6dést. Nem volt olyan hiba,
amely ne lett volna felismerhet6.

Vitatta, hogy "A" maganszakértbnek kompetencigja lett volna a
maganszakvélemeényben szerepl6 kérdések megvalaszolasara.

Az elsb6foku birdsag fellebbezéssel tamadott itéletében az I. és Il. r. felperesek
keresetét elutasitotta, egyben kotelezte a felpereseket, hogy egyetemlegesen
fizessenek meg 15 napon belll az alperes részére 400.000,- Ft perkdltséget.

itéletének jogi indokolasa szerint a Ptké.50.§-a értelmében a perbeli jogvita
elbiralasara a r Ptk. 305. § -ban foglaltak az iranyadok.

Allaspontja szerint a hibas teljesités kérében a bizonyitasi kotelezettség az
arra hivatkozo 1. és Il. r. felpereseket terhelte.

Megallapitotta, hogy a felperesek a perbeli jogvitdban érvényesitett kereseti
kérelme a peres felek kdzo6tt létrejott ingatlan adas-vételi szerzddés hibas
teljesitésére vald hivatkozassal kerllt elbterjesztésre. Az alperes a perben
kovetkezetesen tagadta, hogy a teljesitése hibas lett volna, ezért az I. és ll. r.
felperesek az els6foku eljaras soran a targyalas berekesztéséig attérhettek az
arleszallitasra iranyuld szavatossagi igényre.

A jogi képviselbvel eljaré felperesek modositott kereseti kérelmét ezért az
els6foku birésag kizarélag a hibas teljesités jogcimén érvényesitett vételar
leszallitas igényként biralta el, és ezen modositott kereseti kérelemhez képest
hatarozta meg a jogvitaban lényegesnek min6suld tényeket, a bizonyitasi
terhet és az ehhez kapcsolodo Iényegesnek mindsild bizonyitékokat.

Az els6foku birdsag allaspontja szerint a perben végig jogi képviselbvel eljard
felperesek az els6foku targyalas berekesztése el6tt megtartott birosagi
targyaldson a 125. sorszamu jegyzOkonyvben rogzitetten egyértelmiien ugy
nyilatkoztak, hogy nem kijavitasi koltséget vagy mast kérnek, hanem kizardlag
vételar leszallitdsat. Ezért a felperesek szavatossagi igényét csak vételar
leszallitasi igénykeént lehetett elbiralni, ettél a felperesek mint jogosultak altal
meghatarozott szavatossagi igénytdl a birosag nem térhetett el.



A vételar leszallitasi igény kérében a Kuria egyértelmil gyakorlata értelmében
a veételar leszallitas mértékének meghatarozasakor nem a dolog forgalmi
értékébdl, hanem az érvényes szerzddésbol, a kikotétt vételarbdl kiindulva
kell azt vizsgalni, hogy a dolog szavatossagi hibai milyen mértékben sértik a
jogosultnak a hibatlan teljesitéséhez f(iz6d6 érdekét, és ez az érdeksérelem a
szerzOdésben kikotott vételar milyen 6sszegl csokkentésével orvosolhatd.
(BH.1995/92).

Az els6foku birdsag szerint a vételar leszallitas 6sszege nem azonos azzal az
0sszeggel, amelybdl a jogosult a javitasi kdltségeket, s a javitas utan esetleg
fennmaradd értékcsoOkkentést rendezni tudja. Ezért az I. és Il. r. felperesek
altal valasztott arleszallitas jogcimén megalapozottan nem kérhetd az itélet
meghozatalkori at és értékviszonyoknak megfelelé kijavitasi koltségek
megitélése. Vételar leszallitdsi jogcim mellett a kijavitasi koltségek
vonatkozasaban indokolatlan tovabbi bizonyitast lefolytatni, igy igazsagugyi
szakértbi bizonyitast is.

A "D" Kft. igazsagugyi szakértd cég a birésag kirendelésére késziilt
szakvéleményét teljes egészében visszavonta, ezért ezen szakvélemény
bizonyitd erdvel nem rendelkezik, a szakvéleményben foglaltakat felhasznalni
nem lehet.

"B" és "C" igazsagugyi szakertbk feladatat a birésag a kirendel6 végzésben
még arra figyelemmel hatarozta meg, hogy ezen idészakban a felperesek
fenntartottnak min6silé kereseti kérelme bizonyos tételek vonatkozasaban
vételar leszallitas volt, mas tételek kdérében pedig Kkijavitasi koltség
megtéritésére tartottak igényt.

A felperesek a 125. sorszamu jegyz6kdnyvben rogzitetten a targyalas
berekesztését megelb6zben terjesztették eld végleges kereseti kérelmiket,
amelyben kizarolag vételar leszallitas jogcimén kérték kotelezni az alperest az
altaluk megjeldlt 6sszeg megfizetésére.

Ezt kdvetben a birésag tajékoztatta a felpereseket, hogy a vételar csokkentés
jogcimén alapuld6  kereseti kérelem vonatkozasaban igazsagugyi
ingatlanforgalmi szakeértdi bizonyitasnak van helye, amelyhez kapcsoléddan a
vételarcsokkentést megalapozd korilmények igazsaglgyi épitész, illetve
igazsagugyi épuletgépészeti szakeért6i bizonyitast igénylé szakkérdésnek
min&sulnek.



A felperesek ezen birdsagi felhivas ismeretében a 125. sorszamu
jegyz6kdnyvben rogzitetten ugy nyilatkoztak, hogy nincs tovabbi szakértdi
bizonyitas iranti inditvanyuk. Elsésorban az "A" altal készitett szakvélemény
megallapitdsai alapjan kérik a birésagtol a dontést, illetve a kereseti kérelem
1.,4.,7.,9. 10-13. tételei alatti hibaiknal kérték figyelembe venni "B" és "C"
igazsagugyi szakértbk altal készitett szakvéleményben foglaltakat.

Az els6foku birésag "A" maganszakérté szakvéleményét nem fogadta el,
mivel 6 a jelen per targyat képezd jogvitat érintben igazsagugyi szakeértoi
kompetenciaval a kijavitasi kdltség meghatarozasahoz rendelkezett abban az
idében, amikor még bejegyzett igazsagugyi szakertd volt. A vételar csokkenés
jogcimén alapuld igény korében azonban szakeértéi kompetenciaja korabban
sem volt.

A jelen per targya nem vallalkozasi szerzé6désen alapuld vallalkozoi
dijcsOkkentés meghatarozasa, hanem az ingatlan adas-vételi jogugylet
szerzGdésben kikotott vételaranak csdkkentése volt.

igy a szerzddésben kikotott vételarhoz képest az esetlegesen megallapithatd
hibas teljesitésbdl eredd vételar csokkentés mértekét kellett szakértdi
bizonyitassal tisztazni. Ez a szakértbi bizonyitas a szerzédés targyat képezdo
ingatlan adas-vételi joglgylet miatt a miliszaki szakértdi kérdések
megallapitdsa mellett ingatlanforgalmi, ingatlan értékbecslési szakismereteket
is igényel. "A" pedig ilyen ingatlanforgalmi, ingatlan értékbecslési
szakismerettel igazsaglgyi szakértdi bejegyzésének ideje alatt sem
rendelkezett. Igy ezen szakkérdés vonatkozasaban az 6 allaspontja szakértéi
megallapitdsnak nem mindsdil.

A fentiek alapjan az els6foku birésag a perben beszerzett "B" és "C" altal
készitett igazsagugyi szakértbi szakvélemény megallapitdsait fogadta el
itélkezése alapjaul.

A modositott felperesi kereset 2.,3., és 8. tételei vonatkozasaban a szakeértéi
bizonyitast igényld0 szakvéleményi megallapitas hianyaban a keresetet
alaptalannak itélte és azt elutasitotta.

Alaptalannak itélte a mddositott és fenntartott felperesi kereset 1. pontja alatti,
a lakas alapteriletének vételar csokkentése miatti igényt is.

Az els6foku birésag allaspontja szerint az adas-vétel targya a Telepiilés 1, ...
szam alatti tetétéri lakas adas-vétele volt, amelynek vételarat kdlcsonods alku
soran allapitottak meg a szerzddo felek. A szerz6do felek a vételar kialakitasa
soran figyelemmel voltak arra, hogy a lakas alapteriletének mértéke
szempontjabol az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés nem bizonyul helytalld



adatnak figyelemmel az adasvételi szerzédés 3. pontjaban foglaltakra. Ezen
szempontbdl az a Iényeges, hogy a joglgylet targya a Telepllés 1, ... szam
alatti tetétéri lakas volt, amelynek vételarat kdlcsonds alku soran allapitottak
meg a szerzddo6 felek.

A modositott felperesi kereset 4. pontjaban érvényesitett szavatossagi igény a
furdészoba és a lakas szell6zésének kijavitasa miatt 360.000,- Ft megfizetése
volt.

Ehhez kapcsolodik "B" és "C" szakért6k altal készitett szakvélemény 5.3.1.13.
tételek alatti szakért6i megallapitas.

A szakértok megallapitottdk, hogy a lakas falszerkezetének h4 kibocsatasi
tényezdje az épitési engedélyben megengedettnél lényegesen nagyobb,
amely a lakas flitési koltségét jelentdésen emeli. Ez a falhiba éves szinten
16.200,- Ft 6sszegl kart okoz, amely a homlokzat felujitasi periddust tekintve
40 év alatt 650.00,- Ft-ot tesz ki.

A felperesek altal meghivatkozott egyéb hibak mar a kijavitasi koltség koérébe
tartozo tételek voltak.

A felperesek modositott és végleges kereseti kérelmlik szerinti vételar
csokkentés jogcimén feltett kérdésekre "B" és "C" igazsagligyi szakértok
szakvéleménye valaszt adott és a 4. szamu elokészitd irat Il. , IV. pontjaban
szerepld, a felperesek altal meghivatkozott hibdk kapcsan a kijavitasi
koltséget a szakértok a szakvéleményben ugyancsak meghataroztak.

Az els6foku birédsag megitélése szerint nem lehet megalapozottan az
igazsagugyi szakértbktol szamon kérni azt, miért nem adtak valaszt a vételar
csOkkenés kdorében egyéb kérdésekre is, ha bizonyitasi teherrel tortént
figyelmeztetést kovetbéen a felpereseknek nem volt tovabbi bizonyitasi
inditvanya a szakértok felé. Nem kérték, hogy a kijavitasi koltség kdérébe
tartozo hibakat vételar csdkkentés jogcimére iranyadd valaszként dolgozzak
ki.

Az els6foku birdsag kiemelte, hogy a vételar csokkentés esetére jard 6sszeg
nem azonos a Kijavitasi koltséggel, vételar csOkkentés esetén
megalapozottan nem kérhetd az itélet meghozatalakor iranyadd ar és
ertékviszonyoknak megfeleld kijavitasi koltség megitélése.

A felperesek modositott keresetének 7. tétele a lakas belsé Iépcsdjének
kijavitasa és ujjaépitése miatt 1.100.000,- Ft igényt tartalmazott.

Az egyesitett szakvélemény szerint erre az adott helyre egy szabalyos lépcsé
megépitésének koltsége afaval egyiitt 528.000,- Ft + Afa, a korlaté 67.000.,-
Ft +Afa. Ez szintén a becsiilt kijavitasi koltségnek felel meg. A felperesek



modositott kereseti kérelme azonban vételar leszallitasa volt és nem a varhato
becsiilt kijavitasi kdltség.

A 9. tétel a padlasfodém szigetelésének kialakitasa miatt 97.188,- Ft 6sszeg
volt.

Az egyesitett szakvélemény az 5.3.4.2.17. alatti tételeknél a padlasfédém
hdszigetelés mértékét mérések alapjan megfeleldnek mindsitette, igy az igény
nem alapos.

A felperesek a 10-13. tételek korében (a lakas ablakai, paratechnikaja, és
hdszigetelési hianyossagai miatt) 1.683.200,- Ft 0sszeget igényeltek.

Az egyesitett szakvélemény szerint ez az igény az 5. 3.1.13.és az 5.3.4.2.16.
és az 5.3.4.2.17. tételei kapcsolodtak. Az egyesitett szakvélemény 5.3.1.13.
pontja megegyezik a felperesi kereset 4. pontjaval igy ennek a tételnek a
kétszeres értékelése torténne meg, ha ezt a birésag ujra értékelné.

Ezen tétel kapcsan a 4. tétel korében el6adottakat rogziti.

Az egyesitett szakértéi vélemény 5.3.4.2.16. pontja rogzitette, hogy a
padlastér flitetlen és a padlasfodéem ho atbocsatasi érteke megfeleld,
ugyanakkor a fodém folotti szerkezetek hdszigetelésére elbiras nincs.
Megallapithatd, hogy a kilsé fal hészigetelési értéke a megengedettnek tobb
mint a kétszerese, ezért 50 év fltési tobbletkoltséget kalkulalva 800.000,- Ft-
ot tartott elfogadhatdénak a szakvélemény.

E vonatkozasban az els6foku birdsag visszautalt a vételarcsokkentés kérében
mar korabban kifejtett jogi allaspontjara /itélet indoklas 21. oldal 5. bekezdés/

Ugyanakkor a f(itési tobbletkdltség kérdése, amely kar jellegd igény mint
koltség, a felperesi keresetlevélben nem szerepel.

Az egyesitett igazsagulgyi szakvélemény a padlasfodém hdszigetelési értéket
megfelelbének itélte, igy ehhez kapcsolédéan nem allapitott meg megtéritési
ertéket. Masrészt ez a tétel a szakvélemény 17. pontjdban mar értékelésre
kertlt a modositott felperesi kereset 9. pontja korében.

Mindezen indokok alapjan az els6foku birosag a felperesek keresetét
elutasitotta.

Az els6foku birdsag a Pp.78. § (1) bekezdése alapjan kotelezte a pervesztes
felpereseket az alperes felmerilt els6foku perkdltségének a megfizetésére.



Az elsdéfoku itélet ellen az |. és Il. r. felperesek fellebbezést nyujtottak be,
amelyet Pf.3. és Pf.13. sorszam alatt modositottak, kiegészitettek. A
véglegesen fenntartott mddositott fellebbezési kérelmikben elsdédlegesen
kértek az elséfoku itélet megvaltoztatasat és az alperes kotelezését a
Ptk.306.§ (1) bekezdés b. ) pontja alapjan az eladott lakasnak a szakért6k
altal megallapitott hibai miatt mindésszesen 3.877.950,-Ft vételarrész
visszafizetésere.

Igényt tartottak a felmerdalt els6- és masodfoku perkoltség megfizetésére is.

Masodlagos fellebbezésiikben a torvényszék itéletének a hatalyon Kkivl
helyezését és Uj eljaras lefolytatasara torténd utasitasat kérték.

Ezzel kapcsolatban el6adtak, amennyiben a megjeldlt 6sszegl vételar
visszafizetés megallapitasahoz szakértdi bizonyitas szukséges, a felperesek
részére vételar visszafizetése jogcimén kért Osszeg megitéléséhez, ez
esetben nyilatkoztassak "A" maganszakértét, hogy a felsorolt tételeknél a
lakashibak kijavitasi 6sszege megegyezik és megitélhetd-e a felpereseknek
vételar visszafizetése jogcimeén is.

E korben masodlagosan kérték "B" és "C" szakértbk nyilatkoztatasat arrdl,
hogy a felsorolt tételeknél a lakashibak kijavitasi 6sszege megegyezik, és
megitélhetd-e vételar visszafizetési 6sszegekeént is.

Az elsédleges fellebbezésik korében elbadtdak az elséfoku itélet
megalapozatlan, és indokolasa helytelen. A 2015. aprilis 27-i targyalasrol
készllt jegyz6konyvet - kérésuk ellenére - csak 2015. majus 13-an az
elsofoku itélet kihirdetése utan kaptak meg, ekkor tudtdk megismerni.

Ha az els6foku targyalasi jegyz6konyv tartalmat az itélethirdetés elbtt a
felperesek megismerhették volna, igy kérték volna a berekesztett targyalas
ismételt megnyitasat.

Hangsulyoztak, hogy az adasvételi szerz6dés 4/2. pontja és az alperesnek
azon nyilatkozata alapjan, hogy ,a lakas hibait kijavitotta" a felperesek csak a
hibas teljesités kompenzalasara csak vételarcsokkentést kérhettek.

Vitattak az elséfoku birésag azon allaspontjat hogy "A" maganszakértd
szakvéleményét mellbézte. Ez szamukra elfogadhatatlan, mivel megitélésik
szerint a szakértd a perben szikséges szakkérdésben jogosult volt a
szakvélemény adasara. Ezen tulmenden vitatattak "B" és "C", a birdsag altal
kirendelt szakért6k kompetenciajat is.



Megitélésuk szerint "A" altal készitett maganszakvéleményt azért sem lehet
mellézni, mivel szakvéleményét, mint bejegyzett igazsaglgyi szakértd
készitette 2010. julius hénap végen.

Hangsulyoztadk, hogy a lakdas nem megfelel6 hészigetelésével kapcsolatos
értékveszteség nem egyenérték(i 800.000,- Ft gazar tamogatassal, mint
ahogy azt az egyesitett szakvélemény tartalmazza.

Kiemelten hivatkoztak arra, hogy az alperes Onkényesen nem az
engedélyezési tervhek megfeleléen épitette meg a lakast. A lakas nem
megfeleléen szell6zik, a fa nyilaszarok helyett a nem megfeleld6 szell6zést
biztositdé miianyag nyilaszardk keriltek beépitésre. Ezen hibakat a "B" féle
szakvéleményen tulmenbéen megallapitotta a "D" szakért6i iroda és "A"
maganszakeértf is.

Hangsulyoztak, hogy allaspontjuk szerint a perben bizonyitast nyert a
szakértbk szakvéleménye alapjan is, hogy az ingatlannak sulyos hibai
vannak. igy az adas-vételi szerzédéstl és a foldhivatali nyilvantartastol
jelentésen kisebb alaptertlet(i. A lakas felsé szintjére vetetd lépcsésor nem
felel meg a jogszabalyi elbirasoknak, a lakas megkozelitését biztositd
lépcsbsor mozog, €s balesetveszélyes, a lakas mesterséges szellbztetése
nem megoldott. Emiatt parasodik a lakas, kills6 hdszigetelése nem megfeleld.
Ezen tulmenden a lakasnak egyéb hibai is vannak. Ugyanakkor az alperes
eltitkolta a felperesek el6l, hogy az engedélyezési tervtdl eltért, mivel a fa
nyilaszarok helyett mianyag nyilaszarok kertltek beépitésre.

A "D" szakért6i iroda 3.286.000,- Ft és jarulékaiban hatarozta meg a
felperesek részére megitélheto kijavitasi koltségeket a fentebb megjeldlt hibak
miatt.

"A" maganszakért6 szakvéleménye és a "D" féle szakvélemény alapjan a
felek j6 eséllyel megallapodhattak volna. Ez azonban elmaradt, mivel az
alperes ,nyomasara" a "D" szakértdi iroda elfogultsagot jelentett be és ezzel
egyidejlleg a szakvéleményét dijigény nélkll visszavonta.

Hangsulyoztak, hogy a szakért6k altal ugyan elvégzett, de a megallapitott
hiba megszintetésére adott szakértdi javaslattok tobb esetben a felperesek
szamara elfogadhatatlanok voltak.

Kiemelték a lakas rejtett hibainak kivizsgalasa utan bebizonyosodott, hogy a
felperesek altal kifizetett vételar eltulzottan magas, értékaranytalan volt.

Kérték mellézni az alperesi képviseldé altal meghivatkozott birdsagi
hatarozatokat, mert ebben a perben nem egyszerlien szerzédéskotés elbit



észlelhet6 esetleg gyakran el6fordul6 lakashibak jogi megitélésérdl, hanem a
peres eljards lezarasaként szakértOktdl bizonyitottan egy jogellenes, az
épitési tervtbl dnkényesen eltérd, szabalytalanul elvégzett épitkezés miatt
keletkezett lakashibaknak a lakas vételarat csdkkenté mértékérdl van szo.

Az alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat,
és a felperesek masodfoku perkoltségben valdé marasztalasat kérte.

Kiemelten hivatkozott arra, hogy a szakértok a 68. sorszamu alapszakértoi
szakvéleményben kidolgoztak a perbeli ingatlanra vonatkozo realis arsavot, a
realis vételar mértékét. Ebbdl megallapithato, hogy - figyelemmel a szerzdédési
vételarra is - érdeksérelem nem all fenn, e korben a szakeértdi bizonyitas nem
indokolt.

Emellett hivatkozott arra is, hogy az eredeti fellebbezési irat, €és a masodfoku
eljarasban elGterjesztett fellebbezés kiegészités, illetve modositasa irat a
fellebbezési kérelmek tekintetében eltérnek egymastol.

Kérte, hogy az itélétabla vizsgalja, ez megengedett fellebbezésvaltoztatasnak
minésul -e.

A felperesek altal meghivatkozott "A" a 125. sorszam alatti jegyzdkdnyvben
rogzitetten elb6adta, hogy 6 nem volt értékbecsl6, és soha nem végzett
értékbecslést. Az a harom segit6 személy sem akiket megemlitett, tovabba
ezek kozul egyik személy sem bejegyzett szakérté.

Az itélétabla a Pp.182. § (3) bekezdése alapjan felhivta az egyesitett
szakvéleményt készité szakértdket, hogy 15 napon belll nyilatkozzanak az
alapszakvéleményik 27. oldal 5.3.4.2.16. pontjaban ,a padlastér
flitetlensége" miatt megjeldlt 800.000,- Ft, és a szakvélemény 30. oldal 5.3.5.3
pontjaban rogzitett 800.000,- Ft értékcsokkenés a perbeli Telepiilés 1, ...
szam alatt tetétéri lakasnak a 2008. november 26. napjan kelt adasvételi
szerz6désben meghatarozott 17.300.000,- Ft vételarat csOkkenti-e , ha igen
milyen szazalékos aranyban, illetve 6sszegben.

A szakértbk a Pf.7. sorszamu iratukban az itélotabla megkeresésére kozolték,
hogy az épulet szerkezete hdszigetelésének értéke csak miszeres méréssel
vagy roncsolasi technikaval allapithatd meg. Hibaja rejtett hiba, a
szerz6déskotéskor nem lehetett alku targya. Ennek megfeleléen a
szerz6déses ar a szakvéleményben megadott 800.000,- Ft értékkel
csOkkentendé.

Az alperes a Pf.10. sorszamu irataban kérte a 68. sorszamu
alapszakvélemény 27. oldal 5.3.4.2.16. pontjaban szerepl6 800.000,- Ft tétel -



ami 50 éves iddintervallumon alapul - , és a 20. oldal 5.3.1.13. pontjaban 40
év homlokzat felujitasi peridédussal szamitott 650.000,- Ft falhiba miatt okozott
kar kdzotti ellentmondas kikliszobdlésére a szakértbket felhivni.

Ugyanakkor hangsulyozta, hogy a 77. sorszamu Kkiegészitd egyesitett
szakvéleménybél megallapithatd, hogy a szakértdok szerint ,az épllet
hdszigetelése csak a 2007. év el6tti szabvanyoknak felel meg, az épitéskori
szabvanyoknak nem".

E korben kiemelte, hogy az alperes épitési engedélye 2006. majus 2-an
emelkedett jogerOre. Ezért megitélése szerint nincs relevancigja annak, hogy
az adott épitési engedély keltét kovetden, de annak, mint szerzett épitési
jognak az id6ébeli hatalya alatt épult fal a késdbbi, szigorubb szabvanyoknak
megfelel -e .

Vitatta a szakértok altal az 50 évre kalkulalt 800.000,- Ft fltési t6bbletk6,ltség
szamitasat is. Ezen tulmenéen pedig hivatkozott a 11/1985. (VI1.22.) EVM-
IPM-KM-MEM-BKM egyittes rendeletben foglaltakra.

Hangsulyozta, hogy a felek k6zo6tt 2008. november 26-an |étrejott adasvételi
szerzbdés 3. pontja tartalmazza, hogy a felperesek 2008. februar 5. napjatol
birtokoljak az ingatlant, és ,annak minden egyes paramétereivel, igy annak
nagysagaval, allagaval, muszaKi paramétereivel természetesen
maradéktalanul tisztaban vannak".

Az itélétabla a felperesek fellebbezését a Pp.253. § (3) bekezdése alapjan a
fellebbezési kérelem és a fellebbezési ellenkérelem korlatai k6zétt biralta el,
€s az alabbiak szerint alaptalannak itélte.

Az itélétablanak a felperesek fellebbezésében illetve fellebbezés
kiegészitésében és mddositasaban felhozott érveire, valamint az alperesnek a
Pf.10. illetve Pf.12. sorszamu észrevételeiben foglaltakra figyelemmel
els6dlegesen abban a kérdésben kellett allast foglalnia, hogy a perbeli jogvita
elbirdlasanal az els6foku birosag megalapozottan helyezkedett-e arra az
allaspontra, hogy mellézte "A" maganszakért6 szakvéleményét, illetve a
birésag altal beszerzett "B" és "C" szakérték altal készitett alap, valamint
kiegészitd szakértbi szakvélemények alapjan megallapithatd -e a felperesek
altal igényelt arleszallitas 6sszegszerlisége, valamint a "B" és "C" igazsagugyi
szakértOk szakertdi kompetenciaval rendelkezik -e a vizsgalt hibak korében.

E vonatkozasban a Pp.235. § (1) bekezdése kimondta, a fellebbezésben Uj
tény allitasara, illetve Uj bizonyiték eléadasara akkor kerilhet sor, ha az uj



tény vagy uj bizonyiték az els6foku hatarozat meghozatalat kévetéen jutott a
fellebbezd fél tudomasara, feltéve, hogy az - elbirdlasa esetén - rea
kedvez6bb hatarozatot eredményezett volna.

Az elséfoku eljaras adatai alapjan tényként allapithaté meg, hogy az els6foku
birosag a Pp.3. § (3) bekezdésében foglalt tajékoztatasi kodtelezettségének
mind a felperesek, mind az alperes vonatkozasaban maradéktalanul eleget
tett. A 123/l. sorszamu végzésében kioktatta a felpereseket, hogy a ,
felpereseket terheli annak bizonyitasa - amely korben az alperest
ellenbizonyitas illeti meg- hogy az alperes magatartasaval okozati
kapcsolatban alléan az I. és Il. r. felpereseket a hivatkozott 2015. marcius 21.
napjan kelt 120. szamu beadvany alapjan a 2014. augusztus 26. napjan kelt
109. szamu beadvany A. pontja szerinti 1-15. pontba sorolt kérilmények miatt
vételarcsokkentésben megnyilvanulo vagyoni veszteseég érte.

Ennek meghatarozasa igazsagugyi milszaki szakértbi bizonyitast igényld
szakkérdésnek mindsul abban a részben, hogy az 1-15. pontba sorolt
koérilmények az alperes magatartasaval okozati kapcsolatban alléan ezt az 1-
15. pontba sorolt vagyoni veszteséget okoztak ,az I. és Il. r. felpereseknek,
amely miatt a peres felek kdzo6tt [étrejott, a per targyat képez6 ingatatlan adas-
vételi szerz6dés szerinti vételarnak az 1-15. pontba sorolt tételekkel,
minddsszesen 7.292.232,- Ft-tal a vételar csOkkentése indokolt, amely vételar
csOkkentési meérték  meghatarozasa  igazsagugyi  ingatlanforgalmi-,
értékbecslési szakértdi bizonyitast igénylé szakkérdés.

A birésag felhivta a feleket, hogy fentiek alapjan a kit(izétt targyalason
megtehetik tovabbi perbeli nyilatkozataikat, tovabbi nyilatkozattétel hianyaban
a bir6sag az eddig rendelkezésre all6 adatok alapjan dont az tigyben.

Egyben figyelmeztette a felpereseket, hogy a bizonyitasi kotelezettség
sikertelensége, az |. és Il. r. felpereseket terheli.

Ezt kdvetben az elsdfoku birosag a 125.sorszamu jegyz6konyv 6. oldal 4.
bekezdésében foglaltan - miutan a felperesek a kereseti kérelmik jogcimét
kizarbélag arleszallitas cimén alapitottak - ismételten tajékoztatta arrdl, hogy a
felperesek altal megjeldlt tételek, mint hibak alperesi tevékenységgel okozati
kapcsolatban t6rténé megallapitasa igazsagugyi miszaki épitész, és muiszaki
épuletgépész szakértdi bizonyitast igénylé szakkérdésnek mindsul, amely
korilményeknek a vételarcsdkkentésre gyakorolt hatasanak megallapitasa,
pedig igazsagugyi ingatlanforgalmi és értékbecslési szakkérdés. E kdrben a
bizonyitatlansag terhe az I. és Il. r. felpereseken nyugszik, az alperes pedig
ellenbizonyitas illeti meg ebben a kdrben."



A kétszeres tajékoztatast kovetben a felperesek kozoltek, hogy ,kérik a
birosag dontését az ligyben tovabbi szakértéi bizonyitasra nincs bizonyitasi
inditvanyuk" (125. jegyz6konyv 6. oldal utols6 bekezdése)

Ugyanezen jegyz6kdonyvbe foglaltan eléadtdk, hogy a "A" altal adott
szakvéleményre alapitjak a kereseti kérelmiket. Az esetben, ha a birdésag a
Gacs féle szakvéleményt nem fogadja el, ugy kérték értékelni a "B" és "C" féle
szakvélemény adataitaz 1., 4.,7.,9. és a 10-13. tételek kdrében. Arra sem volt
bizonyitasi inditvanyuk a felpereseknek, hogy a "A" és a "B" féle
szakvélemények kozotti ellentmondas feloldasra kerlljon, kérték, hogy a
birosag dontson. (125-0s jegyz6konyv 7. oldal 2 bekezdés).

Az alperes a szakértdk meghallgatasat, illetve a szakvélemény kiegészitését
nem kérte, bar a szakérték egyes megallapitasat vitatta.

A Pp.141. § (2) bekezdése értelmében a fél koteles a tényallitasait,
nyilatkozatit, bizonyitékait - a per alldsa szerint -a gondos és az eljarast
elbseqitd pervitelnek megfeleld idében eléadni, illetve elbterjeszteni.

A fentiekbél megallapithatd, hogy az |. és Il. r. felperesek kétszeri
tajékoztatas, és megfelel6 hataridé biztositasa ellenére sem kérték a
szakvéleménynek az értékcsdkkenéssel kapcsolatos kérdéskorben tortend
kiegészitését, mig az alperesnek a birdosag altal beszerezett egyesitett
szakvélemény tekintetében szintén nem volt tovabbi bizonyitas iranti
inditvanya.

Ezért az itélétabla alldspontja szerint - mivel a masodfoku eljarasban a
bizonyitas nem korlatlan - erre mar a fentebb felhivott jogszabalyi
rendelkezések alapjan jogi lehet6ség nincs.

Az itél6tabla a szakértbket a Pp.182. § (3) bekezdése alapjan hivatalbdl hivta
fel pontositasra, mivel a 68.sorszamu alapszakvélemény 27. oldal 16.
pontjaban, illetve 30. oldal 3. pontjaban rogzitett 800.000,- Ft értékcsdkkenés
korében a szakvélemény egyértelm(isitésére volt sziikség. Ezen tulmenden
azonban az itél6tabla allaspontja szerint a fentebb felhivott jogszabalyi
rendelkezések és indokok alapjan mas bizonyitasi eljaras a masodfoku
eljarasban nem folytathato le.

Az itélétabla nem osztotta a felperesek azon fellebbezési érvelését, hogy az
els6foku birésag altal kirendelt "C" és "B" szakért6knek hianyzott a
megvalaszolando kérdések kdrében a szakértdi kompetenciaja.

A "B" Dbejegyzett igazsagligyi szakértd szakterlilete ,épitészet,
éplletszerkezet, épitési beruhazas és épitéstechnoldgia, mig "C" szakértének
épuletgépészet, éplletfizika, és ingatlan értékbecslés."



A fentiek alapjan tehat megallapithatd, hogy a szakérOk rendelkeztek a
szakvélemény adashoz sziikséges szakismerettel, ezért szakvéleménylket
az itélétabla is elfogadta itélkezése alapjaul.

Az itélétabla osztotta az elsé6foku birésag azon helyes jogi allaspontjat, hogy a
perbeli jogvita eldontésénél "A" maganszakértd szakvéleménye nem
fogadhatd el. Ennek helyes indokat adta az els6foku birosag az itélet
indokolas 16. oldal 3. bekezdésétdl a 8. bekezdésig terjedben. Az
indokolasban foglaltakkal az itél6tabla teljes egészében egyetértett, az ott
kifejtett jogi allaspontot maradéktalanul osztotta, ezért ezen éveket
megismételni nem kivanja.

Helyesen allapitotta meg az elséfoku birésag, hogy a "D" Kft. altal adott
szakvélemény nem fogadhato el, mivel a szakért6 elfogultsagot jelentett be,
és szakvéleményét visszavonta. igy ezen szakvéleményt az elbiralasnal
figyelembe venni nem lehet.

Az itélétabla a Pp.253. § (3) bekezdése alapjan az els6foku itéletet a
fellebbezési kérelem és az ellenkérelem korlatai k6zo6tt biralta feltl. Alperesi
fellebbezés hianydban nem értékelte, hogy az elséfoku itélet az alperesi
jogalapi védekezés tekintetében nem foglalt allast.

Az elséfoku eljaras adatai alapjan tényként allapithaté meg, hogy az I. és ll. r.
felperesek a korabbi keresetiket a 2014. augusztus 26. napjan kelt 109.
sorszamu iratukban akként modositottdk, hogy a kereseti kérelmik jogcimét
vételar csOkkentésben jeldlték meg. A kereseti kérelmik jogcimét a 125.
sorszamu jegyz6konyvben rogzitetten birdi kioktatast, és tajékoztatas ellenére
is fenntartottak.

Ezért az itélotabla egyetértett az els6foku birédsag azon jogi allaspontjaval,
hogy a jogcimhez kotottség jelen perben fennall, a keresetet a birésag mas
jogcimen nem biralhatja el.

A Pp.3. § (1) bekezdése értelmében a birosag a polgari ugyek korében fellelt
jogvitat, tehat erre iranyul6 kérelem esetén biralja el. A Pp.3. § (2) bekezdése
szerint a birbsag a felek altal elGterjesztett kérelmekhez és
jognyilatkozatokhoz kdtve van. A fél altal el6adott kérelmeket, nyilatkozatokat,
nem alakszerl megjeldlésik, hanem tartalmuk szerint veszi figyelembe.

A birésag nem donthet olya kérdésben, amelyre vonatkozéan a felek nem
terjesztettek el6 kereseti kérelmet. Ezzel all 6sszhangban a Pp. 213. § (1)
bekezdése és 215. § -a : az itéletben foglalt dontésnek ki kell terjednie a



perben érvényesitett valamennyi kereseti kérelemre, de nem terjeszkedhet tul
a kereseti kérelmen, illetéleg az ellenkérelmen.

Ezen jogszabalyi rendelkezések értelmezésével kapcsolatban egyértelmid a
bir6i gyakorlat abban, hogy a keresethez kotottség nem jelent egyben
jogcimhez kotottséget is.

A keresetet a jogvita alapjaul szolgalé jogviszony tartalma alapjan kell a
birosagnak elbiralnia. Nem sérti a kereseti kérelemhez kotottség elvét, ha a
birosag a jogviszony tartalmat a kereset jogcimeétdl eltéréen mindsiti, és a
keresetben megjelolt jogszabalytol eltérd jogszabaly alapjan marasztalja az
alperest. A jogvita érdemi eldontése soran a biréosagnak az elGadott és
bizonyitott tényekbdl kell kiindulnia, a kovetelés jogcimének téves megjeldlése
nem eredmeényezheti az egyébként jogszerl kovetelés eljarasjoghoz valo
elutasitasat. (EBH.2004/1143., Legfels6bb Birésag Gfv.1X.30.194/2008/5.)

Ugyanakkor egyértelmi a birdi gyakorlat abban a kérdésben is, ha a keresetét
el6terjesztd fél kifejezetten kéri valamely jogcim mell6zését, akkor e mell6zni
kért jogcim alapjan a birésag nem donthet (Legfelsébb Birdsag
Gfv.IX.30.194/2008/5.)

Az elséfoku eljaras soran a 125. sorszamu jegyz6koényv 6. oldal 2.
bekezdésében az |. és Il. r. felperesek egyértelmien ugy nyilatkoztak, ,a
felperesek kereseti kérelmének jogcime kizardlag hibas teljesitésen alapuld
vételar csOkkentés, semmi mas jogcimén nincs az igény érvényesitve, ezen a
jogcimen pedig a 2015. aprilis 24.-i beadvany 5. és 6 oldaladn az 1-14. pontban
felsorolt kérelmek képezik a kereseti kérelmet a mai targyalason tett
pontositassal, hogy az 5.,6., és a 14. tételek ezekbdl még mell6zhetdk."

Az itélétabla a vételar csokkentés korében osztotta az elséfoku birdsag azon
helyes allaspontjat, hogy a r Ptk.305. § (1) bekezdése és 306. § (1)
bekezdése alapjan a per jelenlegi szakaszaban csak azt kellett vizsgalni, hogy
a dolog szavatossagi hibai milyen mértékben sértik a jogosultnak a hibatlan
teljesitéshez fiz6d6 érdekét, és ez az érdeksérelem a szerz6désben kikotott
vételar milyen 0Osszegl csoOkkentésével orvosolhatd. (LegfelsObb Birdsag
BH.1995/92., BDT.99/60)

Ez az 6sszeg az iranyado szempontok kulonb6zdsége miatt altalaban nem
azonos a kijavitas koltségével, bar az utdbbi az arleszallitas meértéke
megallapitas mértéke megallapitdsanal szamba johetd tényez6 lehet, miként
ilyen a hibanak a dolog értékére gyakorolt hatasa is.

A felperesek a fentebb mar részletezett 123/1. sorszamu végzés, valamint a
125. sorszamu jegyz6konyv 6. oldal 4. bekezdésében adott kioktatas ellenére



is ugy nyilatkoztak, hogy , a tovabbi szakeértdi bizonyitasra nincs az ugyben
bizonyitasi inditvanyuk" (120-as jegyz6kdnyv 6. oldal utols6 bekezdés)

Mivel a felperesek az arleszallitas d6sszegét tObbszori tajékoztatas és
kioktatas ellenére sem igazoltak, ezért az els6foku birésag a mddositott
keresetliket megalapozottan utasitotta el.

Ramutat arra az itélotabla, hogy a 68. sorszamu alapszakvélemény 27.
oldalan a 16. pontban a , padlastér fltetlensége" miatt megjelolt 800.000,- Ft
és a szakvélemény 30. oldal 3. pontjaban rdgzitetten is ugyancsak 800.000,-
Ft értékcsOkkenést hatarozott meg. Ezért a Pp.182. § (3) bekezdése alapjan
felhivta a szakértOket a nyilatkozat egyértelmisitésére. A felhivasra adott
valaszt (Pf.7/.) az alapszakvélemény egyéb adataival egyutt értékelve az
allapithatd meg, hogy az értékcsokkenést a szakért6k tulajdonképpen
kartéritéskeént illetve koltségként és kiadasként allapitottak meg. Az ilyen
szakértéi nyilatkozat a fentebb részletezett birdi gyakorlat értelmében
arleszallitdsként nem értékelhetd.

A szakeért6i vélemény tobbi tétele pedig a kijavitasi koltségekrél szol. Nem all
a birésag rendelkezésére - a felperesek hibdjabdl - olyan szakértdi
nyilatkozat, ami alapjan az arleszallitas 6sszege megallapithaté lenne.
Arleszallitas cimén kijavitasi koltség nem itélheté meg.

Megjegyzi az itélétabla, hogy felpereseknek az el6szerzédéssel kapcsolatos
sérelme, illetve a kartérités iranti igénye (Pf.13.-as irat) nem targya a jelen
pernek ezért ezen indokokkal az itél6tabla érdemben nem foglalkozott.

Az itélétabla az a Pp.253. § (3) bekezdésének korlatai miatt mellbzte az
alperes altal Pf.10. és Pf.12. sorszamu iratokban el6adottak érdemi
elbiralasat.

A fenti indokok alapjan az itél6tabla az els6foku birosag itéletét a Pp.253. §
(3) bekezdése alapjan helybenhagyta.

A masodfoku eljarasban a felperesek pervesztesek lettek, ezért az itélétabla a
Pp.78. § (1) bekezdése értelmében Oket kotelezte egyetemlegesen az alperes
felmerult masodfoku perkdltségének a megfizetésére.

Gyor, 2016. évi januar ho 21. napjan

Dr. Abrahdm Eva sk. Dr. Vass Maria sk. Dr. Szalay Rébert
sk.
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