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A Magyar Kéztarsasag Nevében !

A LegfelsSbb Birdsag mint feliilvizsgalati birdsag dr. Stefkod
Katalin tligyvéd dltal képviselt I. r., valamint az ugyanottani lakos
II. r. felpereseknek, dr. Dedk Robert ligyvéd d4dltal képviselt
alperes ellen foglald visszafizetése irdnt a Szolnoki Vdrosi
Birdsdgnal 1.P.21.551/2006. szam alatt indult és masodfokon a Jdsz-
Nagykun-Szolnok Megyei Birdésag 3.Pf.21.296/2007/14. szamu
itéletével befejezett perében az emlitett jogerds itélet ellen az
alperes altal benyujtott feliilvizsgdlati kérelem folytdan meghozta a
kévetkezd

itéeletedct

A Legfelsébb Birdsdg mint felililvizsgalati birdsdg a Jasz-Nagykun-
Szolnok Megyei Birdsdg 3.Pf.21.296/2007/14. szamu itéletét
hatalyaban fenntartja.

Kotelezi az alperest, hogy fizessen meg a felpereseknek mint
egylittes jogosultaknak 15 nap alatt 60.000 (Hatvanezer) forint
feliilvizsgdlati perkdéltséget.

Ez ellen az itélet ellen tovdabbi jogorvoslatnak nincs helye.

Indokolas

A felperesek mint vevdk és az alperes mint eladé d4&ltal 2005.
augusztus 9-én megkdtétt ingatlan addsvételi eldszerzddésben a
felek abban allapodtak meg, hogy egy késdbbi iddépontban megkdtendd
szerzddéssel a felperesek 7,500.000 Ft vételdr ellenében
megvasaroljak az alperes kizdardlagos tulajdondt képezd, "lakdhdz,
udvar" megjeldlésdi 1ingatlant. Régzitette a szerzddés, hogy a
felperesek az eldszerzddés megkdtésével egyidejlileg 1 millio forint
foglalot az alperesnek 4dtadtak, a fennmaradd vételdrhdtralékot
pedig az I. r. felperes 1ingatlandanak értékesitésébdl befolyd
vételdrbdl, lakdscélu allami tdamogatdsbdl, illetve banki kdlcsénbdl
kivdnjak megfizetni. Az eldszerzd8dés 2.1.2. pontja szerint "ezen



kériilményre valo tekintettel vételdrhdtralék esedékességét 1igy
szerz8dd felek nem hatdrozzak meg, azonban vevdk kételesek mindent
megtenni az ingatlanok eredményes értékesitése érdekében'.

A per tdargydt képezd 1ingatlan forgalmi értékét az alperes és
hdazastdrsa kézdétt folyamatban 1évd perben M. L. szakértd 2,800.000
Ft-ban 4dllapitotta meg azzal, hogy az épililet kivitelezési hibdinak
kijavitdsa mintegy 1-1,5 millié forint kd&ltséggel jdr. Az alperes
volt hdzastdrsa, K. M. - aki a hdzastdrsi vagyonkdzO6sség megosztdsa
sordn e szakvélemény alapulvételével kapta meg a nekli jutd Osszeget
-  2006. dprilisdban a  birtokdban 1évé szakértdi  véleményt
megmutatta a felpereseknek, akik kordbban a szakvélemény
létezésérdél nem tudtak, és annak tartalmdt sem 1ismerték. A
felperesek 2006. majusaban elhatdroztdk és az alperes tudomdsdra
hoztak, hogy nem kivdnjak megkdtni a végleges  addsvételi
szerzddést. Az alperes ezt kévetden mdsokkal tdrgyalt a haz
eladdsarél, és az dltala "vevdéjeldltnek" tekintett egyik csalad az
ingatlanba be is koOltézott.

A felperesek keresetiikben 2,000.050 Ft tdéke és ennek 2005.
szeptember 9-étdl jaro kamatal megfizetésére kérték kotelezni az
alperest arra hivatkozdssal, hogy a 2 millido forint az d4dtadott
foglald kétszeres 6sszege, tovabbi 50.000 Ft megfizetésére pedig az
alperes azért kdételes, mert ennyli k&éltsége merilt @ fel a
felpereseknek amiatt, hogy az alperes tulajdondt képezd ingatlanon
eqgy gdzcsonkot bekdéttettek. ElSaddsuk szerint az alperes hibajabol
nem kotottek végleges szerzdédést, ugyanis az alperes az
eldszerzd8dés megkbtésekor tdjékoztatdsi kotelezettségét elmulasztva
elhallgatta az ingatlan hibdit, azok ismeretében az eldszerzddés
megkdotésére nem is keriilt volna sor.

Az alperes a kereset elutasitdsdt kérte. Alldspontja szerint a
felperesek magatartdsa miatt hiudsult meg a szerzddéskotés, mert a
felperesek nem tudtdk eldteremteni a vételdr megfizetéséhez
sziikséges d&sszeget. Egyébként M. L. szakértdi véleményében tévesen
allitotta, hogy a betonkoszoru eltdrt, a szakvéleményben irt mds
hibdk kijavitdsa pedig még az eldszerzddés megkdétése eldtt
megtdértént.

Az elsdfoku birdsdg 26. sorszamu itéletében 1,050.000 Ft és
jarulékaiban az alperest marasztalta, ezt meghaladdan a keresetet
elutasitotta.

Az elsdbfoku birdsdag abbol indult ki, hogy a felperesek eldlldasanak
jogszertliségét nem kellett a perben vizsgdlni, mivel azt az alperes
sem vitatta, tudomasul vette.

Nem taldlta bizonyitottnak az alperes azon 4dllitasat, hogy a
bontdper sordn késziilt szakértdi véleményt dtadta volna a
felpereseknek, illetve, hogy tdjékoztatta volna a felpereseket az
ingatlan dllapotdrdl, a korabbi hibdk kijavitdsdrol.



Az elséfoku birdsdg d4dlldspontja szerint a szerzddés meghitusuldsa
két okra volt visszavezethetd. Egyrészt arra, hogy az alperes
tdjékoztatdsi kotelezettségét elmulasztotta, mert igy a felperesek
az ingatlan hibdirol, a hibdk kijavitdsdrol nem szerezhettek
tudomast, igy nem valt szamukra lehetdvé, hogy e 1ényeges

kériilmények mérlegelése mellett déntsenek az el8szerzddés
megkétésérdl. Ugyanakkor az 1s szerepet jdtszott a teljesités
meghitusuldsaban, hogy a felperesek nem tettek meg minden tdliik
elvdrhatét a szerzd8dés teljesitése érdekében. Ugyan az I. r.
felperes ingatlanat eladdsra meghirdették, de azt nem
értékesitették, nem fizettek vételdrat a ITI. r. felperes
ingatlandnak értékesitésébdl befolyt Osszegbdl sem, és a vételdr
eldteremtése érdekében nem igényeltek sem kbélcsént, sem

szocidlpolitikai kedvezményt.

Mindezekre tekintettel az elséfoku birdsag a foglald egyszeri
O0sszegének megfizetésére kdtelezte az alperest a Ptk. 244.S5 utolso
fordulata alapjan, tovabbd marasztalta az alperest a gdzcsonk
bekétéssel kapcsolatban felmeriilt kdltség tekintetében is.

A felperesek és az alperes fellebbezése folytdn eljdrd masodfoku
birésdg az elsdéfoku birdsdg itéletét helybenhagyta.

A tényadlldst a masodfoku eljdrdsban beszerzett  igazsdgiigyi
szakértdi vélemény alapjan azzal egészitette ki, hogy - szemben az
M. L. szakvéleményében irtakkal - az éplilet sarka nem sitllyedt, a
fédémkoszori nem volt térbtt, a tetdszerkezet kialakitdsa pedig nem
volt szabalytalan.

A mdsodfoku birdsdg szerint a bizonyitékok helyes mérlegelésével
dllapitotta meg az elsdfoku birdsdg, hogy az alperes az
eldszerzddés megkdotésekor, illetve azt megeldzden nem mutatta meg a
felpereseknek M. L. szakvéleményét és Jket sem az abban foglalt
hibdkrol, sem azok esetleges kijavitdasdrol nem tdajékoztatta, holott
lényeges koOriilménynek mindsiil az, hogy az eldszerzddés megkdtése
eldtt két évvel késziilt szakértdi vélemény szerint az ingatlan
jelentds szerkezeti hibdkban szenved és e hibdk miatt forgalmi
értéke csak 2,800.000 Ft. Ezen adatok, 1informdcidk Ilényegesen
befolydsolhattak a felperesek szerzddéskdtési szandékat, ezért
minderrdl akkor 1is tdjékoztatnia kellett volna az alperesnek a
felpereseket, ha a hibdkat 1iddékdzben kijavitotta. Az alperes kelld
tdjékoztatdsa esetén a felperesek nem kétotték volna meg az
elbszerzddést. Miutdn a szakvéleményt utdlag megismerték, nem volt
elvdrhaté tdéliik, hogy udjabb szakértdi vélemény beszerzésével
tisztdzzak a hibak fenndllasat.

A masodfoku birdsdg a felperesek jogi képviseldjének az alpereshez
2006. julius 6-dn 1intézett levelére, valamint arra figyelemmel,
hogy az alperes szavahihetdsége az elsd foku itéletben
kifejtettekre tekintettel megddlt a perben, ténynek tekintette,
hogy az alperes nemcsak a felperesek eldlldsdt vette tudomdsul, de
vallalta a foglald visszafizetését is.



Abban 1s egyetértett a masodfokd birdsdg az elsdéfoku birdsdggal,
hogy a szerzddéskdtés meghiusuldsdban a felperesek felrdhatd
magatartdsa 1is kézrehatott. Alldspontja szerint a felperesek nem

kelld intenzitdssal hirdették eladdsra az 1ingatlant - 2005.
november 7-e és 2006. dprilis 10-e kézdtt hirdetés feladdsara nem
keriilt sor - és nem rendelkeztek megfeleld anyagiakkal az
addsvételi szerzd8dés megkdtéséhez. Lakascélu tamogatas
igénybevételére csak az I. r. felperes tulajdondt képezd ingatlan
értékesitése esetén keriilhetett volna sor, a bankkdlcsén

igénybevétele pedig az I. r. felperes tulajdondban 4&4l1l16 ingatlan
értékesitését gdtolta volna meg, mert az 1ingatlanra jelzdlogjog
kerilt volna.

Mindkét félnek felrdhatd volt tehdt a szerzddés meghiidsuldsa, ezért
a felperesek nem 1igényelhetik az alperestdl a foglald kétszeres
O0sszegének a megtéritését, illetdleg az alperes sem mentesiilhet az
dltala kapott foglald visszafizetése aldl.

Az alperes feliilvizsgdlati kérelmében a jogerds itélet hatdlyon
kiviil helyezését és a jogszabdlyoknak megfeleld uj hatdrozat
meghozataldt kérte. Alldspontja szerint a mdsodfoku birdsdg hidnyos
ténydllds alapjdn okszertltlen kovetkeztetésekre Jjutott és a Pp.
206.5-anak megsértésével megalapozatlanul marasztalta az alperest.
Feliilvizsgalati kérelmét az alabbiakkal indokolta:

Az elsd8foku birdsdg tévesen rekesztette ki a bizonyitékok kdérébdl
ifj. K. M. és K. J. vallomdsat. Ugyan ifj. K. M. az alperes fia, K.
J-sal pedig az alperessel bardati viszonyban dll, de ilyen alapon ki
kellett wvolna zarni a bizonyitékok kérébél az I. r. felperes
testvérének - T. A-nak - és az alperessel, valamint K. J-sal
kéztudottan haragos viszonyban allé H- S-nénak a vallomdsdt 1is.
Ifj. K. M. tanuvallomdsdnak logikdtlan értelmezésével d4dllapitotta
meg az elsdfoku birdsdg, hogy e tanu meghallgatdsa sordn JOnmagdval
ellentmonddsba keriilt. Alaptalanul 4dllapitotta meg azt 1is a
birésdg, hogy az alperes szavahihetdsége megddlt, ugyanis az
alperesi eldbadds ldtszdlagos ellentmonddsa valdjdban az alperesnek
a peres eljardsokban vald jdratlansdgdt bizonyitotta. Ugyanakkor a
felperesek tébb esetben &nmagukkal és egymdassal 1is ellentmonddsban
dlldan nyilatkoztak.

A Pp. 206.8 (1) bekezdését megsértve értett egyet a masodfoku
birésdg az elsdéfoku birdsdg azon ténymegdllapitdsdval, hogy M. L.
szakértd az St felkeresd  felperesek felé megerdsitette a
szakvéleményben feltilintetett hibak fennalldsat, tovabba, hogy az
alperes vdllalta a felperesek felé a foglalo visszafizetését. M. L.
ugyanis az alperessel azt kézdlte, hogy &6t nem keresték fel a
felperesek, emellett M. L. a birdsdg az alperes inditvdnya ellenére
meg sem hallgatta. Az alperes soha nem nyilatkozott ugy, hogy a
szerzd8déstdl vald elalldst elfogadja és a foglaldt visszafizeti. A
birdsdg figyelmen kiviil hagyta az alperes vallomdsat és a felperes
jogi képviseldjéhez 2006. junius 22-én intézett levelét, melyben
még a viszontkereset benyujtdsdt is kildtdsba helyezte.



Az alperes az 1ingatlan lényeges tulajdonsdgairol volt kdételes
tajékoztatni a felpereseket. Bizonyitotta az alperes a perben, hogy
atadta a II. r. felperesnek M. L. szakvéleményét, a felperesek
tudomassal birtak a szakvélemény tartalmdrol, ezért tekintették meg
tébbsz6r az ingatlant és vizsgaltattdk azt meg szakemberekkel. Az
alperes egylittmikédétt a felperesekkel, szamukra minden 1lényeges
felvildgositdast megadott, nem sértette meg sem a Ptk. 205.5 (3),
sem a Ptk. 367.5 (1) bekezdésében irtakat.

Az alperes 2004-ben szakemberekkel kivdnta a szakértd dltal feltart
hibdkat kijavittatni, kideriilt azonban, hogy az épiilet nem
szenvedett a M. L. szakértd dltal megjeldlt fogyatékossagokban. A
tdjékoztatdsi kotelezettség csak az épllet meglévd valds és
lényeges hibdira terjedt volna ki. A nem 1étezd8 hibdkat az alperes
elhallgatni nem tudta. Az alperes csak akkor kovetett volna el
jogsértést, ha a valdsagtol eltérd tartalmu tdjékoztatdst adott
volna az ingatlan 4dallapotdrol, ezt azonban a felperesek bizonyitani
nem tudtdk. A. I. és K. Z. szakértdk véleménye igazolja, hogy az M.
L. szakvéleményében megjeldlt hibdk nem léteztek.

Ugyanakkor a perben bizonyitdst nyert, hogy a felperesek nem
rendelkeztek az ingatlan megvdsdrldsahoz sziikséges anyagl hdttérrel
és ezt eltitkoltdk. Ha kelld intenzitdssal hirdették volna eladdsra
az ingatlanukat, akkor sem tudtdk volna a vételdrat kifizetni, mert

- ahogy azt a mdsodfoku itélet kifejtette - akkor sem juthattak
volna banki hitelhez, sem d4dllami tdmogatdashoz. A felperesek
valéjaban mdr az eldszerzddés megkétésekor megtévesztették az
alperest.

Végiil wutalt az alperes arra 1is, hogy az elsdfoki birdsdg nem
kbtelezhette volna az alperest 60.000 Ft perkdéltség megfizetésére a
felperesek javdra, mivel a pernyertesség és pervesztesség aranya
azonos volt.

A felperesek a jogerds itélet hatdlydban vald fenntartdsdt kérték.

A jogerds itélet a feliilvizsgdlati kérelemben megjeldlt okokbol nem
jogszabalysértd.

Az alperes eljdrdsi szabdlysértésként a ténydallas
megalapozatlansdgara, a bizonyitas anyagdnak helytelen
mérlegelésére alaptalanul hivatkozott.

A masodfoku birdsdg a  bizonyitdsi eljdras teljes anyaganak
értékelése mellett, mérlegelés alapjan 4allapitotta meg, hogy az
alperes az eldszerz48dés megkdtése eldtt nem tajékoztatta a

felpereseket M. L. szakvéleményének tartalmardl, és miutdn a
mérlegelés eredménye se kirivoan okszerttlennek, se logikdtlannak
nem mindsiil, az ezzel kapcsolatos ténymegdllapitds

feliilmérlegelésének a felililvizsgalati eljdrdsban nincs helye. A
jogerds itélet ténynek tekintette a felperesek azon 4allitdsat is,
hogy az alperes kordbban vdllalta a foglald visszafizetését - bar



ezt a perben nem ismerte el - és e ténymegdllapitdssal kapcsolatban
hivatkozott egyebek mellett arra is, hogy az alperes
szavahihetdsége a perben megddlt. Az alperes marasztaldsa
szempontjaboél azonban nem a foglald visszafizetésének esetleges
vdllaldsa, hanem a felrdhatd magatartds elkévetése jatszott dontd
szerepet, ezért az ligy elbirdlasa szempontjabol nem volt
jelentdsége annak, hogy a pert megeldzden tett-e 1igéretet az
alperes a foglald visszafizetésére. Az 1s I1rrelevans, hogy az
alperes és hdzastdrsa kézotti bontodperben szakértdként eljart M. L.
utobb megerdsitette-e a felperesek felé a szakvéleményében
feltiintetett hidnyossdgok fenndlldsdat, mert a végleges szerzddés
megkdétésének meghitsuldsaban nem ez a kdériilmény, hanem a szakértd
altal 2003. junius hdénapban elkészitett 1irdsbeli szakvélemény
létezése és tartalma jdtszott szerepet.

A helyesen megallapitott tényallasbol Ilevont jogi kévetkeztetés
megfelel a jogszabdlyoknak. Az eld8szerzddés annak teljesitése - a
végleges szerzddés megkétése - nélkiil megszint, mert a felperesek
annak megkdtését megtagadtdk és az alperes sem kérte a szerzddés
létrehozdsdt, hanem a perbeli ingatlan értékesitésébe kezdett. A
perben abban a jogkérdésben kellett 4allast foglalni, hogy a
szerzddés teljesités nélkiili megszinéséért valamelyik felet
kizdrélagos feleldsség terheli-e vagy azért mind a két fél felelds.
Nem tévedett a masodfoku birdsdg, amikor az alperes feleldsségét is
megdllapitotta. Az eladdsra kindlt dolog nem létezd hibdit valdban
nem lehet elhallgatni, de ha az éplilet szemmel nem Ildthatod
lényeges, a forgalmi értéket jelentdsen befolydsold, szerkezeti
hibait perben felhaszndlt igazsdgiigyi szakértdi vélemény
dllapitotta meg, akkor ez a Ptk. 205.5 (3) bekezdésében irt, a
vevdk jogos érdekeit, a szerzddést érintd Ilényeges kdériilménynek
mindsiil, kiilénésen olyan kériilmények kézdtt, hogy e szakvéleménnyel
az alperes maga 1s egyetértett. Ezt bizonyitja, hogy a varosi
birdsag eldtt 2003. julius 8-dn megtartott tdrgyalason - a jelen
perben 26/F/1. alatt csatolt irat szerint - ugy nyilatkozott, hogy
az ajtokat, ablakokat minimum kétévente 1le kell festeni, mert
kiilénben elrohadnak, évente meszelni kell, ezen kiviil a lakds "szét
fog térni, betont kéne letenni, zdrt szelvénnyel kbrbevasalni és az
1,700.000 Ft lenne". Amikor pedig az alperes arrol értesiilt, hogy a
felperesek birtokdba keriilt a szakvélemény annak valdtlansdgdrol

vagy a hibdk kijavitdsdrol - a végleges szerzddés megkdtése
érdekében - neki kellett volna meggydzd bizonyitékot szolgdltatnia.
Az alperes azonban c¢sak a per sordan 2007-ben szerzett Dbe

maganszakértdi véleményt, amely cdfolta, hogy az épiilet I1ényeges
szerkezeti hibaban szenvedne. Az alperes tehdt ahelyett, hogy
megfelelden eldsegitette volna a végleges szerzd3dés megkdtését
tudomasul vette annak elmaraddsat. Az alperes a feliilvizsgdlati
kérelmében feleslegesen részletezte a felperesek felrdhatod
magatartdsdt, mert a mdsodfoku birdsdg a felperesek feleldsségét 1is
megallapitotta, amiatt hogy a szerzddés teljesités nélkiil megszint.



Az alperes az elsd foku 1itélet elleni fellebbezésében nem
sérelmezte az elsé foku itélet perkdltségrdl szdélo rendelkezését,
igy a mdsodfoki birésdag e nem fellebbezett rendelkezés érintése
nélkiil déntott az elsd foku itélet helybenhagydsdarol, a masodfoku
birésdg 4dltal nem vizsgalt rendelkezés tekintetében  pedig
felitilvizsgdlatnak nincs helye.

A kifejtettekre tekintettel a Legfelsébb Birdsdag a Pp. 275.8-dnak
(3) bekezdése alapjdn a jogerds itéletet hatdalyaban fenntartotta.

Az alperest a perben személyes kdltségmentesség illette meg, az
ennek folytan le nem roétt felililvizsgalati eljdrdsi illeték pedig a
6/1986. (VI.26.) IM rendelet 14.S-a alapjdn az &allam terhén marad.
Az alperes kételes azonban pervesztessége folytdn megfizetni a
felperesek tigyvédi munkadij formdjdban - AFA-val névelt &sszegben -
felmerilt perkéltségét, a Pp. 78.§5 (1) bekezdése és a 32/2003.
(VIII. 22.) IM rendelet 3.5 (5) bekezdése alapjan.

Budapest, 2008. szeptember 2.

Salamonné Dr. Solymosi Ibolya s. k. a tanacs elndke,
Dr. Lérincz Gyérgyné s. k. eldadé-biré,
Gyongyosiné Dr. Gyiligyei Klara s. k. biréd

A kiadmdny hiteléil:

( Hajdu Mihdlyné )
birdsdgi irnok



