Pf. IV. 20.608/2007/8.
A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Debreceni [télétabla a tigyvéd1 (Uigyvédl cime), 2007. november 15-t8l kezdédGen pedig
a Ugyvéd2 (ugyvéd-partfogd tgyvéd2 cime) altal képviselt I.rend( felperes neve (L.r.
felperes cime) Lr. és ILrend( felperes neve (IL.r. felperes cime) IL.r. felpereseknek, a Dr.
Mosonyi Géza Uigyvéd (5000 Szolnok, Arany J. u. 16.) altal képviselt alperes neve (alperes
cime) alperes ellen, szavatossagi igény érvényesitése és kartérités irant inditott perében, a
Jasz-Nagykun-Szolnok  Megyei Birésag 2007. szeptember 26-an  meghozott
16.P.20.223/2007/26. szamu itélete ellen, a felperesek részérdl 27. sorszamon benyujtott
fellebbezés folytan - targyalason kiviil - meghozta a kdvetkezo

itéletet:
A Debreceni [télétabla az elséfokl birdség itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felpereseket, hogy fizessenek meg az alperesnek egyetemlegesen 15 nap alatt
200 000 (KettGszazezer) Ft masodfoku perkoltséget.

Megallapitja, hogy ligyvéd1 partfogé ligyvéd dijat az allam visel.

A felperesek személyes  koltségmentessége folytan  feljegyzett 498 000
(Négyszazkilencvennyolcezer) Ft fellebbezési eljarasi illetéket az allam viseli.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas:

A felperesek a 2007. februar 19-én elGterjesztett keresetiikben el6adtak, hogy a 2006.
februar 13-an megkotott adasvételi szerzédéssel az alperest6l 5 300 000 Ft vételarért
megvették a ...i ...helyrajzi szamd, .... szam alatti lakdhaz-ingatlannak az alperest illeto
120/366-0d tulajdoni hanyadat, amely a tulajdonostarsak kozott a birtoklas és hasznalati
jogok természetbeni megosztasa alapjan a koézos tulajdonban allé lakdépiilet bal oldalan
lévo bejarati ajtdn megkozelithetd, miszakilag elkiloniilt 2 szoba és mellékhelyiségekbdl
allo 6nallo lakas és a hozza tartozd melléképiletrésznek a tulajdoni hanyadhoz tartozo
kizardlagos hasznalatat tette lehetové. Allitasuk szerint az alperes a szerzGdést hibasan
teljesitette, mert a lakas szigetelése nem megfeleld és abban villanykalyhat nem lehet
lzemeltetni. Hivatkozasuk szerint a falak vizesedésének oka az, hogy a szigetelés a
természetes elhasznalddas miatt ténkrement, amely hibat a bebutorzott, lambéridzott lakas
megtekintésekor a szerzOdéskotés elott nem észlelhették. A szerzddés megkdtését
kdvetden azonban, még a lakas birtokba vétele el6tt az épiilet hatsod kilso falanak 40-50
cm magassagban bekdvetkezett vizesedését észlel6 I.r. felperes szamara az alperes azt a
tajékoztatast adta, hogy az észlelt jelenség oka valdszinlileg csotorés volt. Ezzel a



tajékoztatassal azonban az alperes a vevoket megtévesztette, ugyanakkor elhallgatta, hogy
a lakas valdjaban belvizes, a falakat boritd magas lambéria pedig a nedvesedés
eltakarasara szolgalt.

Mindezekre hivatkozassal a felperesek a keresetiikben kérték annak megallapitasat, hogy
az alperes az adasvételi szerzOdést hibasan teljesitette. Bejelentették, hogy a Ptk. 306.§
(1) bekezdés b) pontja alapjan a szerzddéstdl eldlinak és kérték, hogy erre tekintettel a
birdsag az eredeti allapotot allitsa helyre oly mddon, hogy az alperes tulajdonjoganak
visszaadllitasa mellett kotelezze az alperest az altala ténylegesen felvett 5 100 000 Ft vételar
15 napon belll torténd visszafizetésére, valamint abbdl 300 000 Ft-nak 2006. februar 13-
tdl, 4 800 000 Ft-nak pedig 2006. aprilis 15-t0l a kifizetésig jard torvényes mértéki
késedelmi kamatai megfizetésére. Kérték tovabba azt is, hogy a birdsag kotelezze az
alperest az ingatlanban altaluk elvégzett felljitasi munkakkal dsszefiiggésben felmeriilt 3
000 000 Ft koltségiik kartéritésként valdo megtéritésére is, annak a 2006. oktdber 1-tdl jaro
kamataival egyiitt.

Az alperes az ellenkérelmében a kereset elutasitasat és a felpereseknek a perkdltségében
valé marasztalasat kerte. Tagadta, hogy az adasvétel targyat kepez6 lakdhaz-részt a
felperesek részérdl allitott rejtett hibaval szolgaltatta volna. Allitotta, hogy a szerzdéskotés
soran a felperesek nem kototték ki, hogy a lakasnak szaraz allapotuinak kellett volna lennie,
ilyen targyd nyilatkozatot pedig 6 sem tett. A felperesek - altaluk sem vitatottan - a
szerz0dés megkotése eldtt az ingatlant megtekintették, annak szakemberrel torténd
megvizsgalasat pedig - bar azt szamukra eladdként felajanlotta - nem igényelték. A
felperesek tehat az adasvételi szerz6dést a lakas allapotat ismerve kototték meg.

Az alperes a védekezésében hivatkozott arra is, hogy a szerzédéskotéskor a meghirdetett
vételarbdl (6 500 000 Ft) a felperesek szamara 1 200 000 Ft-ot engedett, tovabba utdbb,
az Lr. felperes kérésére 200 000 Ft-tal hozzadjarult a lakas falain a felperesek altal
elvégeztetett szigetelés koltségeihez is. A 200 000 Ft-os hozzajarulasara tekintettel pedig a
felperesek 2006. marcius 16-an lemondtak a vele szemben valamennyi jogcimen és
Osszegben érvényesithetd szavatossagi igénylikrOl. Ezért a felperesek vele szemben -
allaspontja szerint - sem szavatossagi-, sem kartéritési igényt jogszerlien nem
érvényesithetnek.

Az els6fokd birdsag - a bizonyitasi eljaras lefolytatasat kbvetben - meghozott itéletében a
keresetet elutasitotta és kotelezte a felpereseket, hogy egyetemlegesen fizessenek meg az
alperesnek 15 nap alatt 400 000 Ft perkoltséget. A felpereseket képviseld partfogd tgyvéd
dijat pedig 4 800 Ft-ban allapitotta meg azzal, hogy azt, valamint az allam altal el6legezett
eljarasi illetéket az allam viseli.

Az elsofoku birdsag a felek szerzodésének okiratat készitd R.G. és K.G. tanuk vallomasai,
valamint a csatolt okiratok alapjan megallapitotta, hogy a felperesek ismerték a
megvasarolt ingatlan allapotat, ezért szamukra a falak vizesedése nem volt rejtett hiba. Azt
pedig nem bizonyitottak, hogy az altaluk megfogalmazott igénynek megfeleléen az alperes
azt vallalta, hogy szamukra szaraz lakast szolgaltat. A felek kdzott 2006. marcius 16-an
irasban létrejott megallapodas alapjan pedig az els6foki birdsag arra a megallapitasra
jutott, hogy annak aldirdsaval a felperesek a szavatossagi igényérvényesitési jogukrol
kifejezetten lemondtak. Az els6fokd birdsag értelmezése szerint a felek ebben a
megallapodasukban egymasnak kolcsondsen engedve rendezték a felperesek altal akkorra



mar feltart vizesedéssel 6sszefliggd igényeket és ugyanakkor a felperesek megerositették
az adasvételi szerzOdésben tett nyilatkozatukat. Mivel pedig a felperesek a 2006. marcius
16-i megallapodasba foglalt nyilatkozatukat sikerrel nem tudtdk megtamadni, a
szavatossagi igénylik érvényesitését tartalmazd kereseti kérelmilk nem lehetett
megalapozott. A felperesek kartéritési igénye vonatkozasaban az els6foku birdsag a
kereset elutasitasat azzal indokolta, hogy a felperesek birdi kioktatas ellenére e kdrben
bizonyitasi inditvanyt nem terjesztettek el6, ennélfogva nem tudtak bizonyitani az alperes
kartéritési felelosségének a Ptk. 310.§ és a 318.§ alapjan torténd megallapitasahoz
szilkséges feltételeket (nevezetesen azt, hogy az alperes szerzOdésszegd, jogellenes
magatartasaval okozati 6sszefiiggésben ket kar érte).

Ez ellen az itélet ellen a felperesek nyuljtottak be fellebbezést a partfogd ligyvédjik Utjan,
amelyben a sérelmezett hatarozatnak a keresetiik szerinti megvaltoztatasat kérték.

A tényallas megallapitasaval Osszefiiggésben sérelmezték, hogy az els6fokl birdsag az
adasvételi szerzodést készitd R.G. (gyvéd tanuvallomasat bizonyitékként értékelte.
Hivatkoztak arra, hogy R.G. tanu érdektelennek tobb okbdl sem tekinthetd, ugyanakkor
velik szemben a szerzOdéskotéskor rosszhiszemden jart el, a figyelmiiket a vizesedési
problémakra nem hivta fel. K.G. tanlvallomasanak bizonyitékként vald figyelembevételét
pedig azért kifogasoltak, mert 6 a perbeli lakdhaz szigetelésének varhatd koltségeire és a
tetofelljitasra vonatkozdan tett értékelhetd nyilatkozatot. Vitattak annak a megallapitasnak
a helyességét is, amely szerint a perbeli lakasnak éppen a vizesedés miatt volt ,nyomott" a
vételara. Ervelésiik szerint, ha ezt a felek a vételar megallapitasakor figyelembe vették
volna, ugy azt a szerz6désben szerepeltetnilik kellett volna. Ezzel szemben fenntartottak
azt az allitasukat, hogy Oket a vizesedésrdl az alperes nem tajékoztatta. Abban az esetben
ugyanis, ha az megtortént volna, a ILr. felperes betegségére tekintettel a lakast nem
vették volna meg. Hangsulyoztak, hogy az els6fokl eljaras soran a birdsag kérdésére
kielégit6 magyarazatot adtak arra vonatkozdan, hogy az utdlagos szigetelési munkak
koltségeihez az alperes részérdl 200 000 Ft hozzajarulas elvallalasakor miért tették meg az
okiratba foglalt nyilatkozatukat. A fellebbezésben is allitottak, hogy annak csak az volt az
oka, hogy ,hatul a konyhanal 1 m? vizesedés latszott", nekik csak arrdl volt tudomasuk és
ennek a hibanak a megsziintetéséhez elegenddnek tlint a 200 000 Ft arleszallitas.

A felperesek a fellebbezésiikben kérelmet terjesztettek el6 arra is, hogy a masodfoku
birdsag méltanyossagbol mentesitse Oket a perkdltség viselése aldl, ugyanakkor perkoltség
megfizetésére az alperest kotelezze, a részletesen el6adott indokaikra tekintettel.

Az alperes a fellebbezési ellenkérelmében az els6foku birdsag itéletének helybenhagyasat
és a felpereseknek a masodfokl perkoltségében vald marasztalasat kérte, Iényegében az
elsofoku birdsag itéletében kifejtett helyes indokok alapjan.

A felek a masodfoku eljaras soran targyalas tartasat nem keérték. Ezért a Debreceni
Itél6tabla a fellebbezést targyalason kivil biralta el a Pp. 256/A.§ (1) bekezdésének f)
pontja és a (3), (4) bekezdései alapjan.

A fellebbezés alaptalan.



A Debreceni itél6tabla megallapitdsa szerint az elséfoku birdsag a tényallast a perbeli
jogvita elbiralasahoz sziikséges mértékben feltarta és annak alapjan a tényallast helyesen
allapitotta meg. A fellebbezésben foglaltakkal ellentétben helytalldo volt K.G.
tanlvallomasanak értékelése is. Annak a fellebbezési allitasnak pedig, amely szerint R.G.
tanlvallomasa a tanU érdekeltsége miatt nem lett volna elfogadhatd, azért nem volt
jelent0sége, mert az els6foku birdsag a felperesek részérdl kifogasolt ténymegallapitasait
nem csupan a hivatkozott tanu vallomasara, hanem a perben csatolt olyan okiratokra
alapozta, amelyek valddisagat, valamint tartalmi valéssagat a felperesek a per soran nem
kifogasoltak.

A helyesen megallapitott tényallasbdl az elséfoku birdsag helytalld jogi kovetkeztetést vont
le a felperesek igényérvényesitési joga - érvényes joglemondas folytan bekovetkezett -
megsz(inésére vonatkozéan. Erdemben helyes volt az arra alapitottan meghozott, a
keresetet elutasitd dontése is, amelynek az indokaival is mindenben egyetértett a
masodfoku birdsag.

A felperesek ugyanakkor a fellebbezésiikben olyan (j tényt, korlilményt, vagy bizonyitékot
nem hoztak fel, amely a helyes els6foku itélet megvaltoztatasat megalapozhatta, indokoltta
tehette volna.

A fellebbezéssel 6sszefliggésben azonban a Debreceni {télétabla az aldbbiakra mutat ra:

A felperesek a keresetiikben (a tulajdonjog visszaallitasa mellett az alperesnek a vételar
visszafizetésére kotelezését kérve) egyrészt az alperes hibas teljesitése miatti szavatossagi
igényilket, masrészt (3 000 000 Ft kartérités iranti kérelmiikben) az alperes hibas
Az alperes szerz6désszegését jelentd hibas teljesitést abban jelolték meg, hogy az alperes
olyan lakdhazat adott el szamukra, amelynek felmend falai a vizszigetelés_hianyossagai
miatt vizesednek.

Az els6foku birdsag ugyanakkor helytalldan allapitotta meg, hogy a peres felek a 2006.
marcius 16-an megkotott ,Megallapodas'-ban az adasvételi szerzOdésiiket kozos
megegyezéssel éppen az adasvétel targyat képezo lakdhaz vizesedését okozd, a felperesek
el6tt tehat ismert hibajara tekintettel mddositottak.

A Ptk. 240.§ (3) és (4) bekezdése szerint a szerzOdést egyezséggel is lehet mddositani.
Egyezség esetén a felek a szerz6désbdl eredd vitas, vagy bizonytalan kérdéseket kdzos
megegyezéssel Ugy rendezik, hogy kolcsondsen engednek egymasnak. A 2006. marcius
16-an késziilt, a fellebbezési eljarasban sem vitatott tartalmu okiratban pedig a felek azt
rogzitették, hogy az alperes altal szolgaltatott ,lakas f6falai (az utcafronti, a bejarati kapu
felé esd oldali, valamint az udvar felé es6 hatsé oldali) egyarant felvizesedtek".
Kolcsondsen megallapitottak, hogy ,a fofalak ezen felvizesedése annak kdvetkezménye,
hogy az épllet emlitett fofalainak szigetelése természetes elhasznalddas folytan
tonkrement". A felperesek pedig e megallapitasok rogzitése utan tettek olyan kijelentést,
hogy miutan az épiilet fofalainak szigetelési koltségeihez vald hozzajarulasként szamukra
az alperes 200 000 Ft-ot medfizetett, ,a hibas teljesitéssel Osszefliggd szavatossagi
igényk teljes korlen rendezett"-é valt.



Mindezek alapjan egyértelmlien megallapithatd, hogy a felperesek az altaluk a keresetben
allitott alperesi szerzOdésszegés ismeretében fogadtak el az alperes teljesitését és azzal
egyidejlileg nem tettek olyan tartalmd nyilatkozatot, amelybdl arra lehetne kovetkeztetni,
hogy a szerzGdésszegésbOl eredd esetleges tovabbi igényeiket fenntartottak. Eppen
ellenkezOleg, azt jelentették ki, hogy ,az ingatlan tulajdoni hanyad adasvételével
kapcsolatban eladdval szemben a jovOben semmilyen jogcim( vagy 0Osszegszer(iségii
szavatossagi igényt nem érvényesitenek".

Az els6fokl birdsag helyesen jutott arra a kdvetkeztetésre, hogy a felek 2006. marcius 16-i
~Megallapodas"-at a Ptk. 240.§ (3) és (4) bekezdései altal szabalyozott olyan egyezségnek
kellett tekinteni, amellyel a felek a 2006. februar 13-an kotétt ingatlan adasvételi
szerzOdésiikkel — Osszefliggésben felmeriilt, a keresetben hivatkozott  hibabdl
(lakdsvizesedésbdl) eredd vitds kérdéseiket végleges jelleggel rendezték, amelynek
keretében a felperesek joglemondd nyilatkozatot is tettek.

Ilyen korilmények kozott pedig nem volt jelentdsége annak, hogy a felperesek a lakas
vizesedését okozd szigetelési hibat mar a szerzOdéskotés eldtt ismerték-e, vagy az
szamukra csak utdbb valhatott felismerhetdvé. Az egyezségkotéssel megvaldsult
szerz0désmodositassal ugyanis a felperesek az alperes 200 000 Ft 6sszegli teljesitését
annak megallapitasa mellett fogadtak el megfelelonek, hogy a megvasarolt lakas fofalai a
szigetelés hibai miatt felnedvesedtek.

Amiatt pedig, hogy az alperes a 200 000 Ft-ot - a felperesek altal elismerten - a felperesek
szamara hianytalanul megfizette, megvaldsultak a felek megallapodasaban foglalt
joglemondd nyilatkozat hatdlyosulasanak feltételei is, ezért a felek jogviszonyaban a
joglemondas is iranyadova valt. Helyes kovetkeztetésre jutott tehat az elsofokl birdsag
atekintetben is, hogy miutan a felperesek a 2006. marcius 16-i megallapodas alairasaval a
szavatossagi igényérvényesitésrdl lemondtak, a tulajdonjog visszaadllitdsa és a vételar
visszafizetése iranti kereseti igényik teljesitése is kizart, mivel a felpereseknek ezt az
igényét a Ptk. 207.§ (3) bekezdésében foglaltakbdl kdvetkezOen a hatarozott és kifejezett
joglemondas megsziintette.

Alaptalanul sérelmezték a felperesek az els6foku birdsag itéletének a joglemondd
nyilatkozatuk eredménytelen megtamadasara vonatkozé megallapitasait és indokolasat is.
A Ptk. 240.§ (3) és (4) bekezdésének rendelkezéseibdl kovetkezOen ugyanis az
egyezséggel vald szerzddésmoddositas érvényességét nem érinti a feleknek az olyan
koriilményre vonatkozo tévedése, amely kozottiik vitas volt, vagy amelyet bizonytalannak
tartottak, még akkor sem, ha az egyezség megkotése utan eldkerilt bizonyitékokkal a
vitat, vagy a bizonytalansagot el lehetett volna haritani.

A felperesek pedig a fellebbezésiikben sem hivatkoztak olyan, az els6fokd birdsag altal
még el nem biralt tényre, vagy korilményre, amelyek a 2006. november 16-i
~Megallapodas" sikeres megtamadasat eredményezhették volna.

Mindezekre tekintettel a Debreceni [télétabla egyetértett az elséfokd birdsaggal abban,
hogy a felperesek a 2006. marcius 16-i megallapodas létrejottét kovetéen megalapozottan
mar nem tamaszthattak olyan (szavatossagi és azzal Osszefiiggé kartéritési) igényt az



alperessel szemben az adasvételi szerzdés hibas teljesitésére, az eladott lakas falazatanak
vizesedésére hivatkozassal, amelyrdl korabban kifejezetten lemondtak. A felperesek
egyezségbe foglalt joglemondasa ugyanis e hibaval 0sszefiiggésben végleg megsziintette
az alperes szavatossagon alapuld kotelezettségeit, ebbdl kovetkezden a szerzOdésszegés,
mint jogellenes magatartas hianya kizarja az alperesnek a Ptk. 318.§ (1) bekezdése és a
Ptk. 339.§ (1) bekezdése szerinti kartéritési feleldsségét is.

A felpereseknek az a fellebbezési kérelme pedig, hogy a masodfokl birdsag
méltanyossagbdl mentesitse Oket az elsofokd eljarasbeli perkoltség megfizetésének
kotelezettsége aldl és a perkoltség ,medfizetésére" az alperest kotelezze, a kovetkezok
miatt nem volt teljesitheto:

A felperesek az elsofoku eljaras soran teljes személyes koltségmentességben részesiiltek,
amelyre tekintettel - a Pp. 84.§ (1) bekezdése alapjan - mentesiiltek az eljarasi illetékek
(kereseti- és fellebbezési illeték), valamint a szamukra kirendelt partfogd Ugyvéd dija
medfizetésének kotelezettsége aldl. Ennek megfelelden az els6foku birdsag a felpereseket
nem is kotelezte az elsofokd eljarassal kapcsolatban felmerilt ilyen koltségek
megfizetésére, annak ellenére, hogy a dontése alapjan teljes mértékben pervesztesek
lettek.

A perkoltség viselésének a Pp. 78.§ (1) bekezdésében meghatarozott az aldl az altalanos
szabalya alél azonban, hogy a pernyertes fél koltségeinek a megfizetésére a pervesztes
felet kell kotelezni, nem jelent kivételt az a koriilmény, hogy a felperesek személyes
koltségmentességben részesiiltek. A Pp. 86.§ (3) bekezdése ugyanis kimondja, hogy a
koltségmentesség nem érinti az ellenfél javara megitélt perkoltségek megtéritésének
kotelezettségét.

Ebbél kdvetkezOen a felperesek a pernyertes alperes igazolt perkoltségei megfizetésének
kotelezettsége aldl a személyes koltségmentességiikre figyelemmel sem voltak
mentesithetok. A felperesek altal hivatkozott személyes korilmények tehat csak a
koltségmentesség iranti kérelmik elbirdlasa soran voltak figyelembe vehetok.

Az elsofokl birdsag ezért megalapozottan és Osszegében is helyesen kotelezte a
felpereseket az alperes elsofoku perkoltségének medfizetésére, azért a masodfoku birdsag
nem latott lehetdséget ennek az itéleti rendelkezésnek a megvaltoztatasara sem.

Mindezekre tekintettel a Debreceni télétabla az elséfokd birésag ftéletét a Pp. 253.§ (2)
bekezdése alapjan helybenhagyta.

A felperesek fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Pp. 78.§ (1) bekezdése
alapjan kotelesek megtériteni az alperes lgyvédi dijbol eredd masodfoku perkéltségeét is,
amelynek Gsszegét a Debreceni Itél6tabla ,A birdsagi eljarasban megallapithatd tgyvédi
koltségekrdl" szold 32/2003. (VIII.22.) IM. rendelet 3.§ (2) bekezdés a), b) pontjai, (5)
bekezdés és a 4/A.§-a figyelembevételével, azonban a (6) bekezdést is alkalmazva, a
rendelkezd részben meghatarozott 6sszegben allapitott meg, annak az értékelésével, hogy
a masodfoku eljarasban targyalas tartasara nem kerdilt sor.

A Debreceni Itél6tabla a Pp. 87.§ (1) bekezdése alapjan - a Pp. 78.§ (1) bekezdésére
hivatkozassal - Ugy hatarozott, hogy a pervesztes felperesek szamara az els6foku eljaras



soran kirendelt - a masodfoku birdsag részérdl a fellebbezés eloterjesztése utan, kérelmére
2007. november 15-t6l felmentett - partfogd ligyvédnek a masodfokl eljarasban felmerdilt
dijat az allam viseli.

A felmentett igyvédl helyett kijelolt tgyvéd2 partfogd lgyvéd pedig jogi képviseleti
tevékenységet nem fejtett ki, ezért a részére partfogd Ugyvédi dij megallapitasarol
hatarozni nem kellett.

Debrecen, 2008. szeptember 23.
Erdss Karolyné Dr. Vajvoda Ildikd sk. a tanacs elndke, Dr. Riczu Andras sk. el6ado bird, Dr.
Szlics Lajos sk. bird

A kiadmany hitelédil:

-kiado-



