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A Févérosi 1télotabla a Bézi és Jaczko Ugyvédi Iroda altal képviselt Lrendi felperes neve (Lrendii
felperes cime) I. rendl és Il.rendi felperes neve (IL.rendl felperes cime) II. rendii felperesnek a Dr.
Bertok Laszlo Ugyvédi Iroda 4ltal képviselt I.rendii alperes neve (I.rendii alperes cime) I. rendii, a
Magyar Allamkincstar Budapesti és Pest Megyei Igazgatosag (1114 Budapest, Bartok Béla it 120-
122.) altal képviselt Magyar Allam II. rendii és a Dr. Galdi Gyorgy Ugyvédi Iroda altal képviselt
III. rendti alpres neve (III. rendi alperes cime) III. rendii alperes ellen szerzddés érvénytelenségének
megallapitasa irant inditott perében a Budapest Kornyéki Torvényszék 2016. december 15. napjan
kelt 4.P.23.747/2012/70. szam alatti itéletével szemben az I. rendli alperes 73. sorszam alatt
benyujtott fellebbezése folytan meghozta az alabbi

itéletet:

A Fovarosi [télotabla az els6fokli birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti,
megfellebbezett rendelkezéseit a per fo targya tekintetében helybenhagyja, a perkoltségek korében
részben megvaltoztatja oly modon, hogy az 1. rendl alperes altal az allamnak fizetendé kereseti
illeték 6sszegét 594.000.- (6tszazkilencvennégyezer) Ft-ra felemeli, az allam terhén marado kereseti
illetek meértékét pedig 60.000.- (hatvanezer) Ft-ra leszallitja, és kotelezi a felpereseket, hogy
fizessenek meg egyetemlegesen az 1. rendli alperesnek 15 napon beliil 50.000.- (6tvenezer) Ft
igyvédi munkadijbol all6 elséfoku perkoltséget. Egyebekben a perkoltségre vonatkozéd
rendelkezéseket helybenhagyja.

Kotelezi az 1. rendli alperest, hogy fizessen meg a felpereseknek mint egyetemleges jogosultaknak
15 napon beliil 69.400.- (hatvankilencezer-négyszaz) Ft+afa ligyvédi munkadijbol allo masodfoku
perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

A felperesek az els6foku targyalés berekesztése eldtt fenntartott keresetiikben elsddlegesen a Polgari
Torvénykonyvrdl szolo 1959. évi IV. torvény (régi Ptk.) 210. § (1) és (3) bekezdése alapjan a 2007.
junius 27. napjan kelt adasvételi szerzodés érvénytelenségének megallapitasat és az eredeti allapot
helyreallitasat kérték oly modon, hogy a birdsag kotelezze az 1. rendl alperest, hogy a felpereseknek
mint egyetemleges jogosultaknak fizessen meg 9.900.000 Ft-ot, valamint annak 2007. junius 27.
napjatol a kifizetés napjaig jard torvényes késedelmi kamatat, tovabba az értéknoveld beruhazas
visszatéritése cimén 1.000.000 Ft-ot és annak 2012. aprilis 22-t6l a kifizetésig jard térvényes
késedelmi kamatat. Abban az esetben, ha a birdsag az eredeti allapot helyreallitasara iranyuld
kérelmiiknek nem adna helyt, ugy nem ellenezték a szerzddés érvényessé, illetve hatalyossa
nyilvanitasat azzal, hogy ebben az esetben a birdsag 2.770.000 Ft megfizetésére kotelezze az
alperest a felperesek mint egyetemleges jogosultak javara. Méasodlagosan - arra tekintettel, hogy az
I. rendii alperes hibas teljesitése miatt az adasvételi szerzodéstol a régi Ptk. 305. és 306. § alapjan
jogszeriien elalltak - kérték az I. rend alperes kotelezését 9.900.000 Ft vételar, annak 2007. jinius
27-t6l a kifizetésig jaro torvényes kamata, valamint az értékndveld beruhazasaik ellenértékeként
1.000.000 Ft és annak 2012. aprilis 22-t6l a kifizetésig jard torvényes késedelmi kamata
megfizetésére a felperesek mint egyetemleges jogosultak javara. Kérték tovabba az I. rendi alperes



perkoltségben marasztalasat. Az eredeti allapot helyreallitasa esetén vallaltak, hogy az I. rendl
alperes teljesitését kovetden a perbeli ingatlant tehermentesitik és I1., valamint III. rendii alperesek
felé¢ a tartozasukat megfizetik. A II. és a IIl. rendl alperest a fentiek tiirésére kérték kotelezni.
Eldadtak, hogy 2007. jinius 28-4n megvasaroltak az I. rendii alperestdl a d-i ... hrsz.-u épitési
telekingatlant egymas kozt egyenld, 1/2-1/2 aranyban. A perbeli ingatlanra bejegyzésre kertilt a
felperesek tulajdonjoga, a II. rendi alperes javara 5.300.000 Ft erejéig els6 zalogjogi ranghelyen
jelzalogjog, valamint elidegenitési €s terhelési tilalom, a III. rendl alperes javara 4.600.000 Ft
erejéig masodik zalogjogi ranghelyen jelzalogjog, valamint elidegenitési és terhelési tilalom. A
felperesek mar 2007 telén észleltek kisebb vizesedést, penészesedést az ingatlanban, annak
szerkezeti hibajarol azonban a 2012. januar 23-ai szakvéleménybdl szereztek tudomast. A
szerz6dési akaratuk egy, az épitési eldirasoknak és szabvanyoknak megfeleld 95 %-os késziiltségi
foku lakodingatlan megvasarlasara irdnyult, ugyanakkor a perbeli ingatlan olyan sulyos szerkezeti
hibakban szenvedett, amely alapjan a rendeltetésszer(i hasznalatra alkalmatlan volt. Erre tekintettel a
szerz6dést megtamadtak, az érvénytelenség megallapitdsat a felek kozos téves feltevésére és a
felperesek tévedésére alapitottak. Az ingatlanon értékndveld beruhazasokat végeztek, kerités és
elektromos kapu késziilt, amelyek értéke 500.000 Ft, tovabba 500.000 Ft értékben egy istallot
épitettek az ingatlanon.

Az 1. rendl alperes a kereset elutasitasat, a felperesek perkoltségben marasztalasat inditvanyozta.
Vitatta, hogy a szerzddéskotéskor, illetve a teljesitéskor az ingatlanon a felperesek altal megjelolt
hiba fennallt volna. Allaspontja szerint az épitmény mindenben megfelelt az épitési elSirasoknak és
az épitési engedélynek. Eléviilési kifogast terjesztett el6 mind a megtamadasi jog gyakorlasa, mind
pedig a szavatossagi jogok érvényesitése targyaban. Arra hivatkozott, hogy a felperesek maguk is
megerdsitették, a vizesedést és a penészesedést mar 2007 telén észlelték. Amennyiben az ingatlan
hibai valoban fennallnak, tigy allaspontja szerint azok kijavithatoak a kiilsé burkolat és a szigetelés
megbontasa nélkiil, amelynek bruttéd koltségét 1.225.429 Ft-ban tartotta redlisnak.

A II. rend alperes a perben nem tett jognyilatkozatot.

A TII. rendl alperes nem ellenezte a kereset teljesitését abban az esetben, ha ez a bejegyzett
jelzalogjogat nem érinti. Az eredeti allapot helyreallitasat sem ellenezte abban az esetben, ha a
koleson 0sszegébOl fennalld teljes tartozds Osszege, 4.764.445 Ft kozvetlenill részére keriil
kifizetésre az egyidejii teljesités elvére figyelemmel. Hivatkozott arra is, hogy az ingatlan-
nyilvantartasrol sz6l6 1997. évi CXLI. torvény (Inytv.) 63. § (2) bekezdése alapjan jelzalogjoga
torlésére csak a tartozas egyidejii kiegyenlitése mellett keriilhet sor.

Az elséfoku birosag 70. sorszam alatti itéletében az 1. és II. rendi felperesek €s az 1. rendl alperes
kozott 2007. junius 27-én 1étrejott, a d-i ... hrsz.-0 ingatlanra vonatkoz6 adasvételi szerzodést
érvényessé nyilvanitotta és kotelezte az I. rendl alperest, hogy 30 napon beliil fizessen meg az 1. és
II. rendii felpereseknek mint egyetemleges jogosultaknak 2.777.000 Ft-ot. Kotelezte az 1. rendil
alperest, hogy kiilon felhivasra fizessen meg az allamnak 166.600 Ft illetéket, valamint a Budapest
Kornyéki Torvényszék Gazdasagi Hivatalanak 239.725 Ft szakértéi dijat. A tovabbi eldlegezett
127.368 Ft dijat és a le nem rott 427.400 Ft kereseti illetéket az allam viseli. A fentieket
meghaladdan a keresetet elutasitotta.

Az els6foku birosag altal megallapitott tényallas szerint a felperesek egymas kozott egyenld, 1/2-1/2
aranyban megvasaroltak az I. rendl alperestdl 2007. junius 27. napjan kelt adasvételi szerzodéssel a
d-i ... hrsz.-u épitési telekingatlant. A szerzddésben rogzitésre keriilt, hogy az ingatlanon egy 95 %-
os késziiltségi foku csaladi haz 4ll, amelyre az eladd még nem szerzett hasznalatbavételi engedélyt.



A felperesek a vételarat részben szocialpolitikai tdmogatasbol, részben pedig az Pénzintézet-tol
igényelt banki hitelbdl vallaltdk megfizetni. A szerz6dés alapjan a felperesek tulajdonjoga az az
ingatlan-nyilvantartasba a 2007. jinius 28-an kelt hatarozattal, mig II. rendi alperes javara elso
zalogjogi ranghelyen 5.300.000 Ft erejéig jelzélogjog, valamint elidegenitési és terhelési tilalom, a
III. rendii alperes javara 4.600.000 Ft erejéig masodik zalogjogi ranghelyen jelzalogjog, valamint
elidegenitési és terhelési tilalom kertiilt bejegyzésre. A felperesek 2007 szeptemberében koltoztek az
ingatlanba. A perbeli ingatlanon hdazilagos kivitelezésben kiilonb6z6 értékndveld beruhdzést
végeztek, keritést, kaput és istallot épitettek, amelyek az ingatlan értékét 718.000 Ft-tal ndvelték.

A felperesek 2007 telén kisebb vizesedést, penészesedést tapasztaltak az ingatlanban, amelyet az 1.
rendli alperesnek tobb alkalommal jeleztek. Az 1. rendi alperes a helyszin vizsgalatat kovetden ugy
nyilatkozott, hogy a nedvesedést nem a szigetelés elégtelensége okozza. Mindezek ellenére 2009
telén a perbeli ingatlant sajat koltségén hungarocell szigeteléssel latta el. Ezt kdvetéen azonban
tovabbra is fennmaradt a pdaralecsapodas és a vizesedés. 2012. januar 23-an a felperesek
szakvéleményt készittettek a perbeli ingatlan allapotardl, amely szerint az épiilet semmilyen
részletében, sem az alkalmazott anyagok keresztmetszetében ¢€s rétegrendjében, sem azok
sorrendjében nem felel meg az épitési engedély alapjat képezo terveknek és eldirasoknak. 2012.
februar 2-an a felperesek jogi képviseldjiik utjan tajékoztattak az I. rendi alperest, hogy az ingatlan
a rendeltetésszerli hasznalatra alkalmatlan. Az 1. rendi alperes a 2012. februar 13-an kelt levelében
valamennyi felperesi igényt elutasitotta, mert allaspontja szerint az ingatlan az épitési engedélynek
megfelel, a hibajelenségek a konnyliszerkezetes épiilet nem megfeleld haszndlatabol szarmaznak. A
felperesek az ingatlan roml6 allaga miatt 2012 nyardn az ingatlanbdl kikoltoztek. Az elséfoku
birosag megallapitotta, hogy a perbeli ingatlan falszerkezetének rétegrendje kiviilrél befelé haladva
a kovetkezd: szinvakolat nélkil dryvit rendszerll iivegszallal erdsitett bevonat, 5 cm polisztirol
hoszigetelés, 1 réteg ragaszto, 1,0 cm betonyp lap, 1 réteg mezdgazdasagi folia, 10 cm kdzetgyapot
hészigetelés a falvaz oszlopok kozott, €s végiil gipszkarton burkolat. Ezen rétegrend nem felel meg
sem az épitési engedélynek, sem az EMI A-242/1987. szamu engedélynek. Mindezek alapjan a
perbeli épiilet kivitelezési hibas, a hibdk rejtett hibanak mindsiilnek. Az ingatlanban jelentkezd
paralecsapodas €és az abbdl keletkezd penészesedés dontd részét kivitelezési hiba okozta. A
karosodashoz hozzdjarulhatott a hasznalat nem megfeleld volta is. A perbeli csaladi haz kivitelezési
hibai miatt fenndlld értékcsokkenés - a sulyos szerkezeti hibak miatt - szakértéi modszerekkel
pontosan nem volt megallapithat6. A javitas modja: a kiils6- és belsdoldali szerkezet mddositasa a
rétegrend atalakitisaval az EMI engedélynek, vagy az épitési engedélynek megfeleld modon. Az
épiilet kijavithatd ugy is, hogy a falszerkezetet attervezik oly modon, hogy a kiilsé burkolat 1,0 cm
vastagsagu betonyp lap legyen. Ebben az esetben a kiils6 burkolati réteg eltavolitdsa nem sziikséges,
a rossz helyen 1év0 mezOgazdasagi folia pedig eltavolithatd beliilr6l torténd bontassal, a kiilsé
burkolat megbontasa nélkiil. Az EMI engedély szerinti javitas koltsége bruttd 2.811.000 Ft, mig az
épitési engedélyezési terv szerinti helyreallitas értéke 2.777.000 Ft.

A fenti tényallas alapjan az els6fokt birdsag a felperesek keresetét részben talalta megalapozottnak.
Az elsofoki birdsag eloszor a felperesek elsddleges keresetét, a régi Ptk. 210. § (1) és (3)
bekezdésére alapitott megtamadasi jogat és a szerzddés érvénytelenségét vizsgalta. A megtamadasi
hataridok tekintetében ugy foglalt allast, hogy a 2012 januarjdban beszerzett maganszakértoi
vélemény alapjan valt ismertté a felperesek szamadra a rejtett hiba. Kiemelt jelentdséget tulajdonitott
az elso6foku birosag annak is, hogy az épitési szakértelemmel rendelkezd 1. rendii alperes tobb
alkalommal téves tdjékoztatast adott a felpereseknek a vizesedés, paralecsapodas kivaltd okarol.
2010-ben pedig az 1. rendl alperes érdekkorében eljaré H. I. a szigetelés megbontasa utan a
hibajelenségek okaul a helytelen hasznalatot jelolte meg. Ezt kovetden a felperesek a szerzddés
megtamadasa irant 2012. aprilis 6. napjan, a megtamadasi hataridon beliil terjesztettek el keresetet.



A megtamadas kapcsan az elsdfoku birosag azt vizsgalta, hogy a felperesek valoban tévedésben
voltak-e a szerzddés megkotésekor az ingatlan rendeltetésszeri hasznalatra alkalmas voltardl,
illet6leg arrdl, hogy az ingatlan mindségileg nem hibas. E korben az els6éfoku birdsadg a kirendelt
igazsagligyi szakértd szakvéleményét aggalytalannak itélte meg €s ez alapjan megallapitotta, hogy a
falszerkezetek rétegrendje nem felel meg sem az EMI engedélyben, sem az épitési engedélyben
foglaltaknak. Az els6foku birosdg az 1. rendu alperes felkérésére eljart G. 1. igazsagiigyi és
ingatlanforgalmi szakértd altal készitett maganszakvéleményt nem fogadta el. Kifejtette, hogy a
maganszakértd a perbeli ingatlanon nem jart, a perbeli szakértd pedig a maganszakértéi vélemény
elkésziiltét kovetden végzett falszerkezet feltarast és készitette el a szakvéleményét. Az elséfoku
birosag értékelte, hogy bar az I. rendl alperes épitési vallalkozoként szakembernek mindsiil, a
peradatok alapjan az nem volt megallapithat6, hogy a kivitelezést 6 végezte, illetdleg a szerkezeti
hibakrol tudott volna, igy nem bizonyitott, hogy a felperesek tévedését 6 okozta vagy felismerhette.
A régi Ptk. 210. § (3) bekezdésében foglalt tényallasi elemek azonban megvalosultak, a felek a
szerzOdéskotéskor ugyanabban a téves feltevésben, azaz az ingatlan megfeleldségében,
rendeltetésszerli hasznalatra alkalmas voltaban, mint téves feltevésben voltak. Mindezek alapjan az
elséfoku birosag ugy foglalt allast, hogy a szerzddés érvénytelen. A régi Ptk. 237. § (1) bekezdése
alapjan az eredeti allapot azonban nem volt helyreallithato, egyrészrdl mert a felperesek a II. és III.
rendi alperesek jelzadlogjoganak torlésére iranyuld keresetet nem terjesztettek eld, masrészt az Inytv.
63. § (2) bekezdésben meghatarozott jogvesztd hataridén tal ilyen kereset mar nem is terjeszthetd
el6. Ertékelte, hogy az 1/2010.(V1.28.) PK vélemény 6. pontja értelmében az érvénytelen szerzédés
alapjan a kolcsonosen teljesitett szolgaltatdsok visszatéritésére is csak kdlcsondsen és egyidejlileg
keriilhet sor. Tovabba hivatkozott az 1/2010.(V1.28.) PK vélemény 5/a. pontja 2. bekezdésére, mely
szerint az érvénytelenség jogkovetkezményei alkalmazasa korében a birésagot a kereset nem koti,
csak nem alkalmazhatott olyan jogkovetkezményt, amely ellen valamennyi fél tiltakozik. A
felperesek nem ellenezték az érvénytelenség egyéb jogkovetkezményeinek levonasat. Mindezeket
mérlegelve az els6fokt birdsag a felek kozotti adasvételi szerzddést érvényessé nyilvanitotta. Az
érvénytelenség okanak kikiiszobolésére pedig olyan modon latott lehetdséget, hogy az 1. rendi
alperest a kijavitas koltségeiben marasztalta. Ezen Osszeg megfizetése esetén a szolgaltatds és
ellenszolgaltatas értékegyensulya helyreéllithato, a felperesek érdeksérelme kikiiszobolhetd. Ezen
Osszeg felhasznalasaval az ingatlan értékcsokkenése megsziintethetd. A perben kirendelt
igazsagiigyi szakértd szakvéleménye alapjan azt allapitotta meg, hogy az épitési engedélynek
megfeleld kijavitas az épiilet kiils6 €és belsé burkolatanak megbontasaval és atalakitasaval az
itélethozatalkori arszinten 2.770.000 Ft-ot tesz ki. Ertékelte, hogy az alperes éltal csatolt, a
falszerkezet attervezését tartalmazo €pitész altal készitett terv tobb ponton hibas, az javitasra szorul
az igazsagligyi szakértd 67. sorszamu kiegészitd szakvéleménye szerint. Kitért az elséfoku birdsag
arra is, hogy az I. rendii alperes az 58. sorszamu végzésben foglalt bizonyitasi kotelezettségének
nem tett eleget, ezért a Polgari perrendtartdsrol szo6ld 1952. évi III. torvény (Pp.) 141. § (6)
bekezdése alapjan hozott hatarozatot, a 70. sorszdmu végzésével pedig az 1. rendii alperes igazolasi
kérelmét elutasitotta.

A torvényszék ramutatott arra, hogy a masodlagos kereset korében az 1. rendl alperes eléviilési
kifogdsa megalapozott volt, a felperesek szavatossagi igényiiket csak 2013. februar 25-én
terjesztették eld, ugyanakkor az ingatlan rejtett szerkezeti hibdjardl legkésobb 2012 januérjaban a
szakértoi vélemény kézhezvételekor mar tudomast szereztek. Mindezek alapjan a régi Ptk. 308. §
(1) és (2) bekezdés, valamint 326. § (2) bekezdés alapjan a szavatossagi igényt keresettel mar nem
érvényesithetik.

Az els6foku birosag a pertargy értékét 9.900.000 Ft-ban allapitotta meg. A marasztalasi Osszeg



alapjan rendelkezett a Pp. 81. §-a alapjan a perkoltség viselésérol, ez alapjan kdételezte az 1. rendil
alperest az allam javara 166.620 Ft le nem rott kereseti illeték megfizetésére. A felperesek teljes
személyes koltségmentessége folytan a 6/1986.(V1.26.) IM rendelet 13. és 14. §-ai szerint a le nem
rétt tovabbi 427.400 Ft kereseti illetéket az allam viseli. Az ingatlan rendeltetésszerli haszndlatra
valo alkalmatlansaga korében a felperesi kereset teljes mértékben megalapozottnak mindsiilt, ezért e
vonatkozasban az elséfoku birdsag ugy foglalt allast, hogy a felmeriilt és az allam altal elélegezett
239.725 Ft és az 1. rendll alperes altal eldlegezett szakértéi dij viselésére is az I. renda alperes
koteles. A beruhazasok értékemeld hatasa korében felmeriilt 127.368 Ft szakértdi dijat az allam
viseli a 6/1986.(VL.26.) IM rendelet 13. és 14. §-ai alapjan. Ugy rendelkezett tovabba, hogy egyéb
felmeriilt koltségeiket a felek maguk kotelesek viselni.

Az els6foku birdsag itéletével szemben az 1. rendli alperes terjesztett eld 73. sorszam alatt
fellebbezést, amelyben elsddlegesen az els6foku itélet megvaltoztatasat, a kereset teljes elutasitasat
¢s felperesek perkoltségben marasztalasat kérte. Mésodlagosan az els6foku itélet hatalyon kiviil
helyezését €s az els6foku birdsagnak a per Gjabb targyalasara, ujabb hatarozat hozatalara torténd
kotelezését kérte azzal, hogy az 0j eljaras soran az elséfoku birdsag egy masik tandcsa jarjon el arra
figyelemmel, hogy a 70. sorszdmu végzésben az els6foku birdsag elutasitotta az 1. rendl alperes
igazolasi kérelmét. Az I. rendii alperes kifejtette, hogy az elséfokll birosag a bizonyitékokat nem
megfelelden mérlegelte, az aggalymentesnek nem tekinthetd, tobbszor kiegészitett igazsagiligyi
szakértéi véleményre alapitott itélete téves. Sérelmezte, hogy az 1. rendl alperest jogcim nélkiil
marasztalta 2.777.000 Ft megfizetésére. A szavatossagi alapt kereset elutasitasra kertlt, ugyanakkor
az els6foku birdsag nem jeldlte meg, hogy mi lenne a marasztalas jogcime. Arra utalt, hogy a
helyreallitasi munkak kijavitasi munkat jelentenek, a kijavitas pedig csak szavatossagi igényként
értelmezhetd, ez kovetkezik a régi Ptk. 305. § (1), 306. § (1) bekezdés b) pontjabdl. Sérelmezte,
hogy a kirendelt igazsagiigyi szakértd csak masodik alkalommal végezte el a teljes kori bontést, igy
kiegészité szakvéleményre nem lett volna sziikség és a kijavitasi koltségek megallapitasa is
realisabb lett volna, ha a sziikséges feltarast mar az els6 alkalommal elvégzi. A megallapitott javitasi
koltség pedig kétségkiviil az eléviilt szavatossagi igény cimén érvényesithetd. Sérelmezte, hogy az
58. sorszamu végzésben foglalt bizonyitasi kotelezettsége targyaban az igazolasi kérelmét az
els6fokt birosag elutasitotta. Ebben arra hivatkozott, hogy a javitasi munka koltsége 1.301.304 Ft-
ban is megallapithatdo lett volna. Hangsulyozta, amennyiben szavatossagi alapon keriilne
marasztalasra, az épiilet kijavitdsat vallalja. Ennek ellenére az els6foku birésag egy joval
koltségesebb kijavitasi modbol kiindulva, eléviilt szavatossagi igény alapjan marasztalta 6t. A
fellebbezéséhez 222.160 Ft illetéket fizetett meg.

A felperesek fellebbezési ellenkérelmiikben az elsdfoku birdsag itéletének helybenhagyésat, az I.
rendii alperes perkoltségben marasztalasat inditvanyoztak. Allaspontjuk szerint az elséfokt birdsag
helyesen allapitotta meg, hogy a felperesek és az I. rendl alperes kozotti adasvételi szerzddés
érvénytelen a régi Ptk. 210. § (3) bekezdése alapjan. Az els6foku birdsag helytalldan alkalmazta az
1/2010.(V1.28.) PK vélemény 5. és 8. pontjat, valamint az 1/2005. Polgari Jogegységi Hatarozatot.
A kovetelés 0Osszegszertiségét alapos szakértdi bizonyitds alapjan allapitotta meg. Az els6foku
birdsag itélete mindenben megfelelt tehat a jogszabalyoknak, az itélkezési gyakorlatnak és kielégiti
az igazsagossag kovetelményét is. Eldadtak, hogy nemcsak tetemes tartozast halmoztak fel az
adasvétel kapcsan, hanem még a lakast sem tudjak haszndlni, egészségiigyi problémaik is
jelentkeztek. Az évekig tartd pereskedés anyagi tartalékaikat kimeritette, az els6foku birdsag a
lehetséges jogi eszkozoket figyelembe véve is a legenyhébb jogkdvetkezményt alkalmazta az I.
rendii alperessel szemben.

Az 1. rendl alperes a fellebbezését a masodfokl targyalason kiegészitette, sérelmezte a perkdltségrol



val6d rendelkezést azért is, mert allaspontja szerint a felperesek csak 27%-ban lettek pernyertesek,
ehhez képest nem lettek marasztalva az 1. rend( alperes javara. Tovabbra is vitatta, hogy a felek
ugyanazon kozos téves feltevésben voltak. Alldspontja szerint csak szavatossag cimén lett volna
érvényesithetd a kovetelés, az pedig eléviilt.

Az 1. rendt alperes fellebbezése a per 6 targya tekintetében alaptalan.

Az els6fokt birosag a tényallast helyesen allapitotta meg, az abbdl levont jogi kovetkeztetéssel a
masodfoku birosag is egyetértett.

Az 1. r. alperes fellebbezési kérelmére figyelemmel az itélétabla vizsgalta, hogy van-e olyan
koriilmény, ami sziikségessé teszi az els6foku birdsag itéletének hatalyon kiviil helyezését, és az
elséfoku birdsag utasitasat a per Gjabb targyaldsara, ijabb hatarozat hozatalara. Az itélétabla a Pp.
252. § (2) bekezdése alapjan lényeges eljarasi szabalysértést nem észlelt az els6foku birdsag
eljarasaban. Az els6foktl birdsag az I. r. alperes igazoldsi kérelmét a 70. sorszamu végzésében
érdemi vizsgalat nélkiil, jogerdsen elutasitotta. Az I. r. alperes a 70. sorszamu végzés elleni
fellebbezésében hivatkozhatott volna arra, hogy a birdsag alaptalanul utasitotta el az igazolasi
kérelmét. Fellebbezést azonban nem terjesztett eld, sét fellebbezési jogarol a végzés kihirdetését
kovetden lemondott.

Alaptalanul hivatkozott az I. rendu alperes fellebbezésben arra, hogy az els6foku birésag nem jeldlte
meg, hogy milyen jogcimen marasztalta 6t. Egyértelmiien a régi Ptk. 210. § (3) bekezdése az alapja
a marasztaldsnak. A felek a szerzodéskotéskor ugyanabban a téves feltevésben, azaz az ingatlan
rendeltetésszerli hasznalatra alkalmas voltdban, mindségi megfeleléségében voltak, ezért a
szerzOdés érvénytelen. Az els6fokt birosag a régi Ptk. 237. § (2) bekezdése alapjan az
érvénytelenség jogkovetkezményeit alkalmazva az érvénytelen szerzOdést érvényessé nyilvanitotta,
az érvénytelenség okanak kikiiszobolésére pedig oly mddon latott lehetdséget, hogy az I. r. alperest
a kijavitds koltségeiben marasztalta. Ezen 0Osszeg megfizetése esetén a szolgaltatds ¢és
ellenszolgaltatas értékegyensulya helyreallithatd, a felperesek érdeksérelme megsziintetheto.
Mindezek alapjan nem csak szavatossagi alapon lehetett a felperesi igényt érvényesiteni, a kijavitas
koltségeiben vald marasztalasra az érvénytelen szerzodés érvényessé nyilvanitasa, az érvénytelenség
okanak kikiiszobdlése korében keriilt sor.

Az 1. rendii alperes arra hivatkozott, hogy a megtdmadasi hataridd eltelt, ezért vizsgalni kellett azt is,
hogy hataridoben ¢éltek-e felperesek a megtamadas jogaval. Az elséfoku birdésag a megtdmadasi
hataridé korében helyesen foglat allast, részletesen meg is indokolta a jogi allaspontjat. Radmutatott
arra, hogy a perben kirendelt igazsagiigyi szakértd szakvéleménye is alatdmasztotta azt, hogy az
adasvételi szerz0dés targya, az ingatlan olyan hibaban szenvedett, mely rejtett hibdnak mindsiil,
amit a szerzOdéskotéskor, illetve azt megeldzéen nem lehetett felismerni. A felperesek, amint
vizesedést, penészesedést észleltek az ingatlanban, szoltak az 1. rendi alperesnek. Az I. r. alperes hol
egyediil, hol H. I. felelés miszaki vezetével megnézte az ingatlant és gy nyilatkoztak, hogy a
probléma hasznalati hibabodl ered, az ingatlant keveset szellztetik. Az a koriilmény azonban, hogy
az ingatlan olyan sulyos szerkezeti hibdban szenved, amely a rendeltetésszerii hasznalatot kizarja, a
2012. januar 23-4n kelt maganszakértéi véleménybdl valt ismertté a felperesek szdmara. Ilyen
koriilmények kozott helytalloan jutott az els6foku birdsag arra a kdvetkeztetésre, hogy a felperesek
a tévedésiikrdl, az ingatlan sulyos szerkezeti hibajardl hitelt érdemlden csupan a 2012. januar 23-an
kelt maganszakértdi véleménybdl szereztek tudomast. Téves feltevés esetén az 1 éves megtdmadasi
hatarid6 akkor kezdddik, amikor minden sziikséges koriilménnyel tisztaban lesz a jogosult, amikor a
feltevés végleges meghitusulasa hatarozottan felismerhetd (BH1975.121.). Marpedig ez a



maganszakvélemény megismerésétol kovetkezett be és ehhez képest a felperesek az igény
érvényesitésével - figyelemmel a Ptk. 236. § (1) bekezdésére és a (2) bekezdés a) pontjara - nem
késtek el.

Helytalloan allapitotta meg az elséfoku birosag a régi Ptk. 210. § (3) bekezdése alapjan, hogy a
felek a szerz6déskotéskor ugyanabban a téves feltevésben voltak. Az I. rendl alperes a masodfoku
targyalason a 25.P.23.747/2012/7. sorszam alatti beadvanyban foglalt eldadéasat tartotta fenn.
Egyértelmiien ugy nyilatkozott, hogy nem sajat kezlileg épitette az épiiletet, hanem a M. Bt. volt az
épitkezés kivitelezdje. Helyesen mutatott rd ezért az els6fokt birdsag arra, hogy nem lehetett itéleti
bizonyossaggal megallapitani, hogy az I. r. alperes a szerz6dés megkotésekor tudott volna a
szerkezeti hibarol, igy a felperesek tévedését 6 okozta vagy felismerhette.

A perben kirendelt igazsagiigyi szakértd szakvéleménye alapjan helytalldan jutott az els6foku
birésag arra a kovetkeztetésre, hogy az épiilet kivitelezési hibaja rendeltetésszerti haszndlatra
alkalmatlansagot jelent. Helyesen allapitotta meg azt is, hogy a szerzddés targyaban fennalld
mindségi hiba a szerzédés megkotésekor mar fenndllt, az ingatlan szerkezeti hibaja pedig 1ényeges
kérdésnek mindsiil, mivel a rendeltetésszerti hasznalatot kizarja.

A Ptk. 210. § (3) bekezdése alapjan érvénytelen szerzodésre figyelemmel a tovabbiakban azt kellett
vizsgalni, hogy az érvénytelenség mely jogkdvetkezményét lehet alkalmazni. Helytalloan allapitotta
meg az elséfoktl birdsag, hogy a szerzddéskotést megeldzd allapot nem allithatdo helyre. Az
1/2010.(V1.28.) PK vélemény 4. pontja értelmében az eredeti allapot helyreallitdsanak a lényege,
hogy az érvénytelen szerzddés alapjan kolcsondsen teljesitett szolgaltatdsok visszatéritése is
kolesondsen és egyidejlileg torténhet. Ebbol kdvetkezden csak az a fél kovetelheti eredményesen a
neki visszajard szolgaltatast, aki maga is képes és kész az 4ltala kapott szolgaltatas egyideji
visszatéritésére. A felperesek a teljes vételarat hitelbdl és allami tdmogatasbol fedezték, az ingatlant
a II-III. rendii alperes javara jelzalogjoggal terhelték. A felperesek az ingatlan tehermentesitését nem
tudtdk vallalni, igy a kapott szolgaltatds, a tehermentes ingatlan tulajdonjoganak
visszaszolgaltatasara nem képesek. Az egyidejii teljesités elvére figyelemmel arra sincs lehetdség,
hogy a felperesek a vételar kézhezvételét kdvetden utdbb tehermentesitsék az ingatlant. Erre
figyelemmel valoban azt kellett vizsgalni, hogy a szerz6dés hatalyossa, vagy érvényessé
nyilvanithato-e.

Helyes az els6fokt birdésag azon allaspontja és mindenben megfelel a Ptk. 237. § (2) bekezdésében
foglaltaknak, mely szerint az érvénytelen szerzodést érvényessé lehet nyilvanitani, ha az
érvénytelenség oka megsziintethetd. Ez pedig kétség kiviil az els6foku birdsag altal valasztott
modon volt elharithato, mert a perben kirendelt igazsagiigyi szakértd azt is megallapitotta, hogy az
ingatlan értékcsokkenését szakértdi modszerekkel Osszegszeriien nem lehet megallapitani, mivel a
sulyos szerkezeti hibak miatt gyakorlatilag forgalomképtelen. Az els6foku birdsag tehat érdemben
helyesen dontott, mikor a szerz0dés érvényessé nyilvanitasa mellett akként szamolt el a felek kozott,
hogy az 1. rendl alperest a kijavitds koltségében marasztalta. Ezen Osszeg megfizetése esetén
ugyanis a szolgaltatds ¢és ellenszolgaltatds értékegyensulya helyredllithato és az ingatlan
értékcsokkenése is megsziintethetd.

Az elséfoku birosag érdemben helyesen dontott a kijavitasi koltség Osszege feldl is. Helytallban
allapitotta meg, hogy az aggélytalan szakvélemény alapjan az épitési engedélynek megfeleld
kijavitas az épiilet kiils6 és belsé burkolatanak megbontéasaval és atalakitasaval 2.770.000,- Ft-ot
tesz ki. Az eljards sordn az 1. rendl alperes altal 59. sorszadm alatt csatolt miszaki tervet és
koltségvetést a szakértd megvizsgalta, és megallapitotta, hogy az I. rendl alperes altal csatolt terv



tobb ponton hibas, javitasra szorul, tovabba a tervezdi koltségvetés sem fogadhatd el a megfeleld
javitas koltségeként. Ezzel az 1. rendii alperes nem értett egyet, ez azonban énmagaban nem ok arra,
hogy a szakvéleményt aggalyossa tegye. Az els6fokt birosag a 64-I1. sorszamu végzésével hataridot
biztositott az I. rendl alperes részére, hogy tovabbi bizonyitasi inditvanyt terjesszen eld a kijavitas
miuszaki tartalma ¢és koltsége korében. E vonatkozasban viszont hataridon beliil nem tett eleget az 1.
rendi alperes a vallalasanak, olyannyira nem, hogy még igazolasi kérelmét is elkésetten terjesztette
eld. Miutan az elkésettségre tekintettel érdemi vizsgalat nélkiil, jogerds végzéssel az elséfoku
birdsag elutasitotta az igazolasi kérelmet, a perbeli szakértdi vélemény megéllapitasait nem tették
aggalyossa az I. rendi alperes altal megbizott épitész altal kidolgozott kijavitasi tervben és
koltségvetésben foglaltak sem.

Az 1. rendi alperes fellebbezésében hivatkozott arra is, hogy a kirendelt igazsagiligyi szakért6 csak
masodik alkalommal végezte el a teljes kori bontast, igy a kiegészitdé szakvéleményre nem lett
volna sziikség és a kijavitasi koltségek megallapitasa is realisabb értékben alakulhatott volna, ha a
sziikséges feltarast mar az els0 alkalommal elvégzi. Miutan a vizsgalat modszerének a
megvalasztdsa a szakérté kompetencidja, ezért nem kifogasolhatdé az igazsagiigyi szakértd altal
alkalmazott azon eljaras, mely szerint el0szor szemrevételezéssel, majd a szakvélemény kiegészitése
korében bontasos feltards alapjan hatarozta meg a rétegrendet.

A masodfoku birdsag egyebekben az indokoldsbol mellézi a masodlagos kereset elbiraslasara
vonatkoz6 részt, tekintettel arra, hogy az elsddleges kereset targyaban marasztalas tortént, ezért a
masodlagos keresetre nem kellett attérni.

Mindezek alapjan a méasodfoku birdsag az els6fokt birdsag itéletének a fellebbezéssel nem tdmadott
részét a Pp. 228. § (4) bekezdése és 253. § (3) bekezdése alapjan nem érintette, mig megfellebbezett
rendelkezését a per fotargya tekintetében a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

A perkoltség keretében a masodfokll birésag az els6foku birosag itéletét részben megvaltoztatta. Az
elsofoku birdsag a pertargy értékét az érvénytelenségi keresetre figyelemmel 9.900.000,- Ft-ban
allapitotta meg, de nem vette figyelembe az értékndveld beruhdzas visszatéritése cimén
eloterjesztett 1.000.000,- Ft megfizetésre iranyuld keresetet. Ez utdbbi kereset elutasitasra kertilt,
ezért az itéldtabla az 1. rendl alperes részére 50.000,- Ft iigyvédi munkadijat allapitott meg a
32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés a) pontja alapjan, melynek megfizetésére az I-I1.
rendi felperes egyetemlegesen koteles.

Az elséfoku eljarasban a 10.900.000,-Ft els6foku pertargy értékre figyelemmel a felperesek teljes
személyes koltségmentessége folytan le nem rott kereseti illeték az illetékekrdl szold 1990. évi
XCIIL torvény (Itv.) 39. § (1) bekezdése és 42. § (1) bekezdés a) pontja alapjan 654.000,- Ft volt.
Miutén az eredeti allapot helyreallithatatlansaga nem réhato fel a felpereseknek, igy a masodfoku
birdsdg pernyertesnek tekintette a felpereseket a szerzddés érvénytelenségére tekintettel, igy a
szerzOdéses érték (9.900.000,- Ft) alapul vételével az I. rendii alperes 594.000,- Ft illetéket koteles
megfizetni az allamnak a Pp. 81. § (1) bekezdése és a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. § (2)
bekezdése alapjan. Az allam viseli a felperesek pervesztességére es6 60.000,- Ft le nem roétt
elsdfoku kereseti illetéket a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. § (1) bekezdése és 14. §-a alapjan.

Az elsofoku birosag szakért6i dijjal kapcsolatos rendelkezésén nem valtoztatott a masodfoku
birosag. 127.368,- Ft szakértdi dij a felperesek sikertelen eljarasa folytan meriilt fel a beruhazasok
értékemeld hatadsanak megallapitdsa vonatkozasaban, ezért gy itélte meg - helyesen - az elséfokt
birosag, hogy ezt a felperesek személyes koltségmentessége folytan az allam viseli. Az allam altal



elOlegezett tovabbi 239.725,- Ft szakértdi dij az ingatlan rendeltetésszerli hasznalatra valo
alkalmatlansdga korében mertilt fel, ahol a kereset teljes mértékben megalapozottnak mindsiilt, ezért
az e korben felmeriilt szakért6i dij viselésére az I. rendi alperes koteles. Helyesen kotelezte az
elsdfoku birdsag az 1. rendll alperest az altala eldlegezett tovabbi szakértdi dij viselésére is, mert ez
a szakértéi dij a javitasi koltségekkel kapcsolatos szakvélemény kiegészitéssel Osszefiiggésben
meriilt fel. A kiegészitd szakvélemény dijanak jogszerlisége az azt megéllapitd végzés elleni
fellebbezésben sérelmezhetd.

A masodfoku eljarasban az I. r. alperes pervesztes lett, a felperesek - mint egyetemleges jogosultak -
javara megallapitott masodfoku perkoltség az Oket képviseld ligyvéd munkadijabol all, amelyet az
itélotabla a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. § (5) bekezdése alapjan hatarozott meg.
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