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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN !

A Gyéri itélétabla dr. Kalmar Katalin tigyvéd altal képviselt felperesnek dr.
Spingar Laszl6 tgyved altal képviselt Lr. és Il.r. alperesek ellen kartérités
irant inditott perében a Zala Megyei Birosag 2007. évi oktober ho 25. napjan
meghozott 5.P.21.046/2006/22. szamu itélete ellen a felperes részérdl 23.
sorszam alatt el6terjesztett fellebbezés folytan meghozta az alabbi

itéletet:

Az itél6tdbla a megyei birosag itéletét a megfellebbezett részében
helybenhagyja.

Koteles a felperes 15 napon belll az I-ll.r. alperes mint egyetemleges
jogosultak részére megfizetni 40.000,- (Negyvenezer) forint masodfoku
perkdltséget.

Kbteles a felperes az allam részére az illetékigyben eljaré adohatdsag
felhivasara megfizetni 103.800,- (Egyszazharomezer-nyolcszaz) forint
feljegyzett fellebbezési eljarasi illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas:

A megyei birosag az itéletében a felperes keresetét elutasitva kotelezte a
felperest az allam javara 314.900,- forint feljegyzett kereseti illeték, az
alperesek mint egyetemlegesen jogosultak részére 280.000,- forint perkoltség
medfizetésére.

itéletének indokolasaban rogzitette, hogy a perben "A" igazsagiigyi
ingatlanforgalmi szakért6 az alapperi iratokat is attanulmanyozva és az eljart
"B" igazsagugyi épitész és ingatlanforgalmi szakértével konzultalva arra a



meggyo6zddésre jutott, hogy a szerzédéskotés idépontjaban hibatlan teljesités
esetén a perbeli ingatlan realis forgalmi értéke 12.000.000,- forint volt.

A megallapitott hibdkkal - igy az utdébb feltart rejtett hibakkal egyutt - az
ugyletkotés pillanataban 8.000.000,- forint volt az ingatlan realis forgalmi
értéke.

Ebbdél 710.000,- forintra tette a szabad szemmel is észlelhetd hianyossagok
ertékcsokkentd hatasat, mig a feltart rejtett hibak értékcsokkentd hatasat
3.200.000,- forint koruli 6sszegben hataroztak meg.

Ebbdl kdvetkez6en az alperesek a realis forgalmi értékhez képest 33 %-kal a
piaci ar alatt értékesitették a felperes részére az ingatlanukat.

A szakértéi vélemény alapjan alatamasztottnak latta az alperesek azon
elbadasat, hogy a hibakrél a felperest részletesen tajékoztattak, nem
hallgattak el a szabvanytdl eltérést és az éplilet kiilsd szigetelésének hianyat
sem. A repedezett falakat is megmutattak, erre figyelemmel engedtek el az
ingatlan vételarabdl 4.000.000,- forintot.

A hibak feltarasat és az arleszallitast tamasztja ala "C" tanuvallomasa is, aki
eléadta, hogy a hirdetésre jelentkezve 6t és vele egyltt a helyszinen
tartozkodo felperest az ingatlan allapotardl, annak hibairdl részletesen
tajékoztattak, de a felperes maga is fedezett fel hidnyossagokat.

Az L.r. alperes a szabvanytdl eltéré6 megoldasokat is ismertette.

A felperes ugyan jelen perben személyes meghallgatasa soran azt adta el6,
hogy hibatlan hazat vasarolt és a hianyossagokat nem ismerte.

Ugyanakkor az el6zményi perben a felperes irasbeli ellenkérelmében és
szOban is a "D" hazaspar elb6adasaval szemben arra hivatkozott, hogy
felelésség nem terheli, mert a hibak észlelhetdk voltak.

Az el6zményi perben meghallgatott tanuk és a vevbk el6adasabol az is
kiderul, hogy a felperes mikor eladott, az ingatlant hibatlannak allitotta be, és
az elbnyeit tarta fel, igy sikerult ilyen elényos vételarat elérnie.

Ezzel szemben amikor vasarolt, akkor a hibaknak alaposan utana nézett és
kell6 megfontolas utdn ugy dontétt, hogy a kialkudott vételaron az ingatlan
hibasan is megfelelé a szamara.



A megyei birésag allaspontja szerint tehat a fentiekre figyelemmel az
alpereseket csak az Ugyletk6tés pillanatdban megvolt rejtett hibakért terhelné
a felperes felé a felel6sség.

Ezek, az alapozas nem megfelelé volta (800.000,- forint), a padozathiany
javitasa, ujboli tdmorités és padlofiités cseréje (888.496,- forint) és a
nedvesedés elleni szigetelés hianya, amely miatt 41.000,- forint
ertékcsokkenés allapithatd meg.

Az alperesek altal nyujtott 4.000.000,- forint arleszallitas azonban fedezte az
ugyletkotés pillanataban fellelhetd, észlelt és rejtett hianyossagokat is, ezért
az alperesek a felperesnek nem tartoznak szavatossagi igény cimeén.

Az el6zményi perben az eljart masodfoku birésag az itélet indokolasaban
megallapitotta, hogy az ingatlan értékesitése soran a felperes a hibakat a
vevok eldl elhallgatta, ,holott a hibak jelentés részét 3 év hasznalat utan
észlelni kellett volna", emiatt a felperest a rejtett hibakat kivéve a tajékoztatasi
és egyuttmikodési kotelezettség megszegése miatt marasztalta a masodfoku
bir6sag a hibak kijavitasanak koltségeben.

A megyei birdésag allaspontja szerint ha a felperes a hibak tekintetében a
tajékoztatasi és egyuttmikddeési kotelezettségének eleget tesz, ugy nagy
valdszinliséggel a 22.500.000,- forintos vételarat elérni nem tudta volna, ezért
a vételarért a vevok méltan varhattak el a hibatlan allapotot. A felperes az
el6zmeényi perbdl eredé karosodasat a rejtett hibakat kivéve 6nmaganak
okozta, ezért kartérités cimén a Ptk.339.8. (1) bekezdése figyelembevételével,
utalassal a Ptk.340.§. (1) bekezdésére is, az alperesekre ezt nem harithatja
at.

Az itélet ellen a felperes fellebbezett, annak megvaltoztatasa, keresetének
leszallitasaval az alperesek 1.729.496,- forint és kamatai kartérités jogcimén
torténd megfizetésére valo kdtelezése irant.

Megismételve az elséfoku eljarasban tett nyilatkozatait el6éadta, hogy az
elézményi perben az alpereseket perbe kivanta hivni, de 6k beavatkozni nem
akartak, pedig azt megel6z6en a hibakra valo tekintettel még vissza is akartak
vasarolni az ingatlant, de mivel nem voltak hajlanddék medgfizetni a felperes
beruhazasait, igy ez meghiusult.

Az els6foku birbsag hibasan kovetkeztetett, mikor az ingatlanforgalmi
szakvéleményben a szerz6dés idOpontjaban hibatlan teljesités esetén
12.000.000,- forintos forgalmi értéket hasonlitotta dssze a szerzddéskotés



idépontjaban megallapitott hibakkal és rejtett hibakkal egyitt a 8.000.000,-
forintos értékkel, igy a 4.000.000,- forintos kulénbség alapulvételével
allapitotta meg, hogy az alperesek 33 %-kal a piaci ar alatt értékesitették az
ingatlant.

A fenti megallapitas akkor lenne igaz, ha a rejtett hibakért is felperest terhelné
a felel6sség, ez a felel6sség a birdsag itélete szerint is az alpereseket terheli.
A felperes az ingatlant az Ugyletkotés idépontjaban nem hibatlan allapotban
vasarolta, amire a 12.000.000,- forint vonatkozik, hanem a lathatd hibak
ismeretében. Allaspontja szerint az altala észlelt, az alperes altal elmondott
hibak, hidanyossagok figyelembevételével a realis forgalmi értéket kell
O0sszehasonlitani a vételarral. Korrekt kovetkeztetést ebbdl lehet levonni a
piaci arral kapcsolatban. Eletszeriitlen lenne, ha a felperes ennyi hibaval
annyival venné olcsdbban meg az ingatlant, mint amennyi a javitasi koltség
lenne, amennyiben elméletiekben a rejtett hibakat ismerte volna, nemhogy
8.100.000,- forintért, egyaltalan nem vette volna meg az ingatlant.

A fentiek szerint alldspontja az volt, hogy a rejtett hibak kartéritési vonzatat az
alpereseknek kell viselnie.

Az I-Il.r. alperes fellebbezési ellenkérelme az itélet helybenhagyasara iranyult.

Allaspontjuk szerint az elséfoku birdsag helyes tényallast allapitott meg, ebbél
helyes jogi kdvetkeztetést vont le. A felperes fellebbezése semmilyen Uj tényt,
korilményt nem tartalmaz, a fellebbezésben felhozottakat az elséfoku
bir6sag mar értékelte.

Az itélétabla a megyei birdsag itéletét a Pp.253.§8. (2) bekezdése értelmében
a fellebbezési kérelem és ellenkérelem korlatai kdzott felllbiralva
megallapitotta, hogy a fellebbezés nem alapos.

Az itélétabla allaspontja szerint a megyei birésag a perben a szukséges és
egyben elégséges korben a bizonyitasi eljarast lefolytatta, az ott beszerzett
bizonyitékokat a Pp.206. §-anak megfeleléen helyesen, okszerien,
Osszesseégukben értékelve helyes tényallast allapitott meg, az abbdl levont
jogi kovetkeztetésével és dontésének indokolasaval is az itélétabla teljes
korlen egyetért.

A fellebbezéssel kapcsolatban kiemeli az itélétabla - mint ahogy azt az
els6foku birdsagi itélet indokolasa is helyesen tartalmazza - hogy a szakértdi
vélemény alperesek és a felperes kozt Iétrejott Ugylet idépontjdban az
ingatlant dsszes hibgjaval, tehat a rejtett hibakkal egyutt értékelve, annak



realis forgalmi értékét 8.000.000,- forintban allapitotta meg, melybdl
kovetkezben a felperest kar a rejtett hibak vonatkozasaban sem érte.

Mindezekre figyelemmel az itélétabla a megyei birésag itéletét a
megfellebbezett részben - tekintettel annak helyes indokaira - a Pp.254.§. (3)
bekezdése értelmében helybenhagyta.

Az eredménytelenul fellebbezd felperes a Pp.78.§. (1) bekezdése alapjan
koteles a fellebbezési eljarasban pernyertes alperesek jogi képviseleti dijbdl
allé perkoltsége, mig a Pp.78.8. (1) bekezdése és a 6/1986.(V1.26.) IM. szamu
rendelet 13. §.(2) bekezdése alapjan az eredménytelen fellebbezése folytan
feljegyzett fellebbezési eljarasi illeték megfizetésére.

Gyor, 2008. évi szeptember h6 18. napjan
Dr. Abraham Eva sk. Dr. Lezsak Jozsef sk. Dr. Vass Maria

sk.
a tanacs elnoke eléado bird bird



