Gfv.X.30.288/2008/4.szdam

A Legfelsdbb Birdsdg, mint feliilvizsgdlati birdsdg a dr.Radi I1dikd
ligyvéd ... 4dltal képviselt ... I.r. és ... II.r. felperesnek a
dr.Nonay Gydérgy ligyvéd ... altal képviselt ... I.r., és ... II.r.
alperesek ellen kdrtérités irant a Sdtoraljaujhelyi Vdrosi
Birdésdgon 6.P.20.010/2006. szdamon indult, és a Borsod-Abauj-Zemplén
Megyei Birdsdg, mint mdasodfoku birdsdg 2008. mdrcius 27-én
meghozott 2.Pf£.20.272/2008/3. szamu részitéletével részben
befejezett perben, a részitélet ellen az alperesek altal benyujtott
feliilvizsgalati kérelem folytdn - tdrgyaldson kiviil - meghozta a
kévetkezd

itélete t:

A Legfelsdbb Birdsdg, mint felililvizsgdlati birdsdg a Borsod-Abauj-
Zemplén Megyei Birdsdg 2.Pf.20.272/2008/3. szdmu részitéletét
kbzbensé itéletnek 1is tekinti, azt hatdlyon kiviil helyezi, és a
Satoraljatujhelyi Varosi Birdsdg 2007. oktober 19-én kelt
6.P.20.010/2006/40. szamu itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felpereseket egyetemlegesen, hogy fizessenek meg az
alpereseknek 200.000,- /kétszdzezer/ Ft + Afa mdsodfoku, és
100.000,- /szdzezer/ Ft + Afa feliilvizsgdlati eljdrdsi kéltséget.

Kotelezi tovabba a felpereseket egyetemlegesen, hogy fizessenek meg
az allamnak az adéhatdsag kiilén felhivdsdra 365.400, -
/hdromszdzhatvanbtezer-négyszdz/ Ft  fellebbezési és 189.000,-
/szdznyolcvankilencezer/ Ft felililvizsgdlati eljdrdsi illetéket.

Ez ellen az itélet ellen tovabbi feliilvizsgalatnak nincs
helye.

I ndokol s

A s-1i, 931. hrsz. alatt felvett, belteriileti, 53Im?-es ,lakohdz,
udvar" megjeldlésid ingatlan % - 2 tulajdoni hdnyada az alperesek



kbz6s tulajdondban 4llt. A felperesek azt, % - ¥ ardnyban, a 2003.
szeptember 10-én kelt addsvételili szerzddéssel megvasdroltdk, a tobb
részletbhen kifizetett 8.250.000,-Ft vételdr ellenében. 2003.
november 15-én léptek az ingatlan birtokdba.

2004. december 22-én, elsdédlegesen a szolgdltatds és az
ellenszolgdltatds feltiind aranytalansdgdanak, és amiatt a perbeli
ingatlan adasvételi szerzddés érvénytelenségének megallapitdsa,
4.650 000 Ft visszafizetése 1irdnt, mdsodlagosan hibds teljesités
miatt, a vételdr leszallitasa irdnt keresetet nyujtottak be.

Az elsdéfokd birdésdg a 6.P.20.863/2004/14.szamu itéletével az
elsddleges keresetnek részben helyt adva, az alpereseket 4.250 000
Ft egyetemleges megfizetésére kdételezte.

Az alperesek fellebbezése folytan eljart mdsodfoku birdsdg a
2.Pf.22.404/2005/2.szamu végzésével az itéletet hatdlyon kivil
helyezte, és az elsdéfoku birdsagot uj eljdrdasra, Uj hatdrozat
hozataldra utasitotta.

A megismételt eljdrds sordn az elsSfoku birdsag, a fellebbezés

hidnyaban jogerdre emelkedett 6.P.20.010/2006/7. szamu
részitéletével a szerzddés érvénytelenségének megdllapitdsa, a
szintén fellebbezés hidnyadban jogerdre emelkedett

6.P.20.010/2006/12. szdamu részitéletével az drleszdallitds 1rdnti
keresetet is elutasitotta.

A felperesek utdbb, végleges, a Ptk.205.5(4)bekezdésére, valamint a
Ptk.318.5(1) bekezdésére hivatkozdssal kartérités cimén
eldterjesztett, a perbeli ingatlan vételdra és tényleges forgalmi
értéke kbzotti kiilénbdzetnek, 4.250.000,- Ft és kamatainak, tovabba
egyéb kiaddsaikbol eredd, &sszesen 1.839.948,-Ft és kamatainak
megfizetése irdnti igényét is az elsdfoku birdésdag elutasitotta.

Hatdrozatdnak 1indokoldsaban kifejtette: a peres eljdrds sordan
rendelkezésre 4116 szakértdi vélemények alapjdn megallapitotta,
hogy az alperesek hibdsan teljesitettek. A perbeli ingatlanon 1évd
felépitmény 1950-es években épililt részének fédémje, illetve
tetdszerkezete azonnalli beavatkozdst igényelt. A birtokbaadaskor az
nem volt lakhatd dllapotban. E hibds teljesités miatti kdrtéritési
igény tekintetében ezért az elsdfoku birdsdg azt vizsgdalta, hogy az
alperesek a hibdtlan teljesités érdekében megtették-e mindazt, ami
az adott helyzetben d4dltalaban elvarhatdé volt. A szolgaltatds
természete, a hiba jellege és a szerzddéskdtés koriilményei alapjan
ugy itélte, hogy az alpereseket felrohatdsdg nem terheli. Maguk sem



tudtak, és mint nem szakembereknek nem is kellett tudniuk ugyanis
arrdl, hogy a teherhordd szerkezetek mindsége nem megfeleld. Az
elsdéfoku birdsdag utalt arra 1is, hogy az I.r. felperes személyes
elbadasabdl, az ingatlant vétel céljaboél megtekintd, mds személyek
tanuvallomdsdabol azt 1s megdllapitotta, hogy az alperesek a
tdjékoztatdsi kébtelezettségeiknek 1is eleget tettek. Rdmutatott,
hogy a felépitmény feltjitdsdn, illetve korszerlsitésén részt vevd
szakemberek, az alperesi csalddtagok nyilatkozatai, valamint a
szakértdk véleménye 1is azt tdmasztotta ald, hogy a Ifoédém és a
tetdszerkezet hidnyossdgai nem szakértdi szemmel 1is, az 1ingatlan
megtekintésekor, észrevehetdk voltak. Az épililet hibdinak szandékos
eltitkoldsat mindezek alapjan az alperesek terhére megdllapitani
nem lehet. Rdmutatott, hogy éppen az épitészeti kérdésekben
jdratlan felperesek mulasztottak, amikor a szamukra kiemelt
jelentdséqgii jogiigylet megkdtésekor szakembert nem vettek igénybe.

A felperesek fellebbezése folytan eljart masodfoku birdsag
részitéletével az elsdéfoku birdsdg itéletét részben megvaltoztatta.
Kotelezte az alpereseket egyetemlegesen, hogy 30 nap alatt
fizessenek meg, mint egyetemleges jogosultaknak a felperesek
részére, 2.550.000,-Ft-ot és annak 2004. aprilis 24-td&1 a
kifizetésig jaro késedelmi kamatait. Ezt meghaladdan, az
értékcsdbkkenésre alapitott kdrtéritési keresetet elutasitod
rendelkezést helybenhagyta.

A tovdbbi kdrtéritési kereset kérében - a perkéltségre is
kiterjeddéen - a masodfoku birdsdg, az elséfoku itéletet hatdlyon
kiviil helyezte, és az elsdfoku birdsdgot a per ujabb targyaldsdra,
Ujabb hatdrozat hozataldra utasitotta. Megdllapitotta egyuttal a
peres felek mdsodfoku  kdltségeit, illetve az dllam 4dltal
eldlegezett jogorvoslati illeték Osszegét.

Itéletének indokoldsdban hangsulyozta, hogy az elséfokd birdsdg
fellebbezéssel nem tdamadott ténymegdllapitdsa szerint az alperesek
hibdsan teljesitettek, az 1ingatlanon 4116 felépitmény fédém és
tetdszerkezete ugyanis veszélyes dllapotu volt. A szolgdltatds
hidnyossdga miatt bekdévetkezett értékcsdkkenésnek, illetve a hiba
kijavitasi kéltségének, mint a hibds teljesitéssel JOsszefliggésben
4116 kdrnak a megtéritése, a Ptk.310.5-a alapjdn kdvetelhetd. A 21.
szamu felperesi beadvany, illetve a 28. szami jegyzdkényv 1is azt
tartalmazza, hogy a felperesek részben erre alapitva terjesztették
eld kartérités irdanti keresetiiket.

A peres eljdardast megeldzden lefolytatott, eldzetes bizonyitdsi
eljdrds sordan beszerzett aggdlytalan szakértdi vélemény alapjan a



felperesek vagyondban bedllott értékcsdkkenést a masodfoku birdsag
bizonyitottnak tartotta. Annak mértékét a kifizetett vételdr és a
szolgaltatott ingatlan tényleges forgalmi értékének kiilénbbzeteként
megjeldélt 4.250.000,-Ft-ban hatdrozta meg. A Ptk.340.8 /1/
bekezdésében irt, a felpereseket terheld kdrenyhitési kételezettség
elmulasztdsa miatt azonban csak a kdévetelt kdrtéritési &6sszeg 60%-
dnak, 2.550.000,-Ft megtéritésére kételezte az alpereseket.

Az elsdéfoku birdsdg jogi dllaspontjaval ellentétben, a
tajékoztatdsi kotelezettségre vonatkozd Ptk.205.8 /4/ bekezdése
helyett, az addsvételi szerzddésekre irdnyaddé Ptk.367.8 /1/
bekezdésében foglaltak alapjdn vizsgdlta az alperesek, mint eladodk
szerz8déskotés  kori  magatartdsat. Az I.r. alperes személyes
nyilatkozata alapjan arra kévetkeztetett, hogy az alperesek az
dltaluk eladott 1ingatlan azon lényeges tulajdonsdgdara, hogy a
felépitmény egy része sdrba rakott kébdl épitlt, a felperesek
figyelmét nem hivtdk fel. Marpedig az eldzetes bizonyitdsi eljards
sordn beszerzett szakértdi véleménybdsl kitilinik, hogy a sdrba rakott
kébs1 késziilt féfalak szilardsdga kevéssel jobb mindségild, mint a
valyogfal. A masodfoku birdsdg utalt arra 1is, hogy d&nmagaban az a
kériilmény, hogy az alperesek mdsoknak tdajékoztatdst adtak a fdéfalak
épitdanyagdrdél, nem bizonyitja a felperesek tagaddsdval szemben, a
felperesekkel szembenli tdjékoztatdsi kdtelezettség teljesitését.
Ramutatott arra, hogy a felépitmény alapja megerdsitésének
szilikségességére vonatkozd  tajékoztatdst is elmulasztottak az
alperesek. A felperesek ugyan azt személyesen észlelhették, hogy
tértént '"mellébetonozads'", arrdl azonban nem tudtak, hogy a falak
biztonsdga érdekében az alapmélyitésére nem keriilt sor.

A masodfoku birdsdg, mindezekre tekintettel, az alpereseket terheld
tajékoztatdsi  kotelezettség elmulasztdsa miatti, az elsdéfoku
birésdg dltal kordbban nem vizsgdlt kereset Osszegszerilségének
elbirdldsa végett tovabbi bizonyitds lefolytatdsdt rendelte el.

A jogerds itélettel szemben az alperesek feliilvizsgalati kérelmet
nyujtottak be. Kérték annak hatdlyon kiviil helyezését, az elsdbfoku
birdsdg itéletének helybenhagydsat. Eldadtdk, hogy a tdmadott
hatdrozat a Ptk.205.$8-4t, a Ptk.367.S /1/ bekezdését, a Ptk.310.$S-
at, a Ptk.339.§8 /1/ bekezdését, a Pp.215.§-4t, a Pp.253.8 /3/
bekezdését és a Pp.247.$-4t sérti. Utaltak arra, hogy a 28. szamu
targyalasi jegyzdkényv 20. oldalan a felperesek kifejezetten
hangsulyoztdk, hogy a kdrtéritési igénylik fiiggetlen az elutasitott
szavatossagi igénytdl. A fellebbezésiikben is kizardlag a
tdjékoztatdsi kételezettség elmulasztdsdra hivatkozdssal kérték az
elsdéfoku birosag itéletének megvdltoztatdsdt, és a felperesek
kereseti kérelme szerinti alperesi marasztalast. Utaltak arra 1is,
hogy az elsdéfoku eljdrds sordan vitattdk az értékcsdbkkenés
megdllapitdsanak alapjdul figyelembe vett szakértdi véleményben



irt, tényleges forgalmi értéket. A szakértd ugyanis azt, az JOsszes
értékcsbkkentd tényezd, igy a felperesek dltal elismerten 1latott
hibdk figyelembevételével Adllapitotta meg. Az alperesek allitottdk,
hogy a rendelkezésre 4116 bizonyitékok okszerd mérlegelésével, azaz
a Pp.206.5(1)bekezdésében foglaltak értelmében, a masodfoku
birdosdgnak a tdjékoztatdsi kdételezettségiik teljesitésére kellett
volna kévetkeztetnie. Utaltak arra is, hogy a falazat kétd anyaga,
a rendelkezésre 4allo szakértdi vélemény szerint, a perbell
ingatlanon allo éptilet lakhatdsagat nem befolydsolta.
Hangsulyoztdk, hogy a hibds teljesités tényének bizonyitdsa mellett
eldterjesztett kdrtéritési 1igény tekintetében a felpereseknek, az
alperesek rosszhiszemi magatartasdt kellett volna bizonyitaniuk.
Allitottdk, hogy a szerzddésszerd teljesités érdekében ugy jdrtak
el, ahogy az, az adott helyzetben d4dltaldban elvdrhatd volt.
Ramutattak arra 1s, hogy az adasvételi szerzddés megkdtésére a
kedvezd dr mellett a felpereseket az is késztette, hogy az ingatlan
a munkahelyilikhéz kézel fekszik. Eldadtdk, hogy a felperesek nem
tdjékoztattdk dJket a tetdtér beépitési szandékukrdél, és azt maguk
is elismerték, hogy a tetdzet cseréjét, pdr évi bentlakdst kdvetden
szilikségesnek tartottdk.

A  felperesek a feltilvizsgalati ellenkérelmiikben a jogerds
részitélet hatdlyban fenntartdsdt 1inditvdnyoztdk. Vitattdk az
alperesek dltal megjeldlt jogszabalysértéseket.

A Legfelsébb Birodsdg, mint feliilvizsgalati birdésdg a jogerds
hatdarozatot a feliilvizsgdlati kérelem keretei kézOtt vizsgdlta,
mert a Pp.275.8 /2/ bekezdése értelmében kizdrdlag e keretek kozott
vizsgdlhatta.

Mindenekeldtt megdllapitotta, hogy a Pp.270.5 /1/ bekezdése alapjdn
alkalmazandé Pp.213.§S /2/ és /3/ bekezdésében foglaltak értelmében,
a masodfoku birdsdag hatdrozata -tartalmandl fogva - kbézbensd
itéletnek 1is tekintendds. A masodfokui birdésdg ugyanis mind a
Ptk.310.$-a, mind a Ptk.367.5(1)bekezdése alapjan ugy itélte megqg,
hogy a felperesi keresetek jogalapja fenndll. A tajékoztatdsi
kbtelezettség elmulasztdsdval &sszefiiggésben eldterjesztett kereset
tekintetében azonban az J&sszegszerilség tovabbi, elsdfoku birdsag
dltali vizsgdlatat még sziikségesnek tartotta.

A Legfelsdébb Birdsdg ezért, nem 1ldtta akadalyat annak, hogy a
tamadott jogerds hatdrozatot teljes kériden, mint jogerds kézbensd-,
illetve részitéletet vizsgalja feliil.



Megdllapitotta, hogy a masodfoku hatdrozat az alabbiakra
tekintettel jogszabalysértd.

Nem vitds, hogy a felperesek dltal eldSterjesztett kereset
ellentmonddsos. A 28. szdamu jegyzdkdnyv 19. oldalan rdégzitettek
szerint, kdrtéritésd 1igényiik jogalapjaként, a Ptk.310.S-ra 1is
hivatkoztak. Ugyanakkor a 20.oldalon rdégzitett nyilatkozat azt
tartalmazza, hogy 1gényilik filiggetlen az elutasitott kartéritési
igénytdl. Az alperesek kart okozo, felrdhatd magatartdsat az Jket
terheld tdjékoztatdsi kbtelezettség elmulasztdsdaban jeldlték meg.
Allitottdk, hogy az ingatlan dllapotdnak ismerete hidnydban
fizettek 4.250.000,-Ft-tal magasabb vételdrat a tényleges forgalmi
értéknél. Ezért meriiltek fel tovabbi kiaddsaik, amelyek Osszegét
1.839.948,-Ft-ban hatdroztak megqg.

A fellebbezésiikben, az elsdfoku birdsdg itéletének
megvdltoztatdsdval a keresetiik szerinti marasztaldst kérték arra
hivatkozédssal, hogy bizonyitottdak az alperesek tajékoztatdsi
kbételezettségének elmulasztdasat és az azzal okozatli Osszefliggésben
keletkezett kdraikat.

A Legfelsdbb Birdsdg dllaspontja szerint, az alperesek helyt &dlldan
hivatkoznak arra, hogy a Pp.253.§5(3)  bekezdése értelmében a
mdsodfoku birdsdg mdr csak a megeldzdben ismertetett fellebbezés
keretei kéz6tt vizsgdalhatta volna felil az elsdfoku birdsag

hatdrozatdat. Kizdrélag az alpereseket terheld tajékoztatdsi
kételezettség teljesitését, illetve elmulasztdsat igazold
bizonyitékok mérlegelésére volt mdéd. A hibds teljesitéssel
Osszefiliggésben keletkezett karok az eljdras tdrgyat nem
képezhették.

A Legfelsdbb Birdsdg szerint az alperesek megalapozottan
sérelmezték azt 1s, hogy az eljdrt birdsdg a tajékoztatdsi
kbtelezettség teljesitésére vonatkozd bizonyitékokat is a
Pp.206.5 (1) bekezdését sértve, okszeridtleniil mérlegelte, és ez az
érdemi déntésre kihatott.

A peres felek szerzddésének 1. pontjabdl kitiltnik, hogy a felperesek
a perbeli ingatlant ismert, megtekintett dllapotban vasdroltdk meq.
Az I.r. felperes személyesen adta eld a 2005. februdr 23-an tartott
targyaladson, hogy  tudomdssal birtak arrdl, hogy a perbeli
ingatlanon 4116 hdz az 50-es években épililt és felujitdsra szorul.
Elismerte azt is, hogy az alperesek tajékoztattak JSket arrdl, hogy
az elsdként épitett épliletrész kébdl késziilt, ahhoz utdbb épililt a
nyari konyha, 1illetve téglabél a veranda. Az I.r. felperes



kijelentette azt 1is, hogy észlelték a labazat betonnal tdrtént
megerdsitését, ldttak a falazaton repedéseket is. Az hdz kordra, és
a S.-on, ezzel egy iddében épililt hdzak ismert dllapotdra tekintettel
azonban a repedéseknek nem tulajdonitottak jelentdséget. Az I.r.
felperes azt sem vitatta, hogy jadrtak a padldstérben is, lattak,
hogy a tetdzet is pdr év mulva felujitdsra szorul.

Az énkormanyzati hitel, illetve a banki hitel folydsitasdt megeldzd
értékbecslésben foglaltak, az elsdéfoku eljdrds sordn rendelkezésre
4116 szakértdi vélemények ismeretében, a V. A. igazsdgligyi szakértd
dltal készitett szakvélemény alapjdn 1s arra kell kévetkeztetni,
hogy az alpereseket a tdjékoztatdsi kételezettség elmulasztdsa nem

terheli. Az emlitett szakértd 4.4. pont alatti megdllapitdsa
szerint, a fédém hibai szemmel 1dthatdak voltak. Szakértelem
hidnyaban azonban, e hibdk alapijan, a peres felek nem

kévetkeztethettek az épiilet veszélyességére, azt nem volt modjuk
felismerni. A szakértdi vélemény 4.2. pontja egyébként azt 1is
tartalmazza, hogy a felépitmény, 6sszességében, nem volt
lakhatatlan, életveszélyes, illetve bontdsra érett allapotu.

A perben tanuként meghallgatott mds, az ingatlant vétel szandékéval
megtekintd személyek tanuvallomdasa 1is azt tdmasztja ald, hogy a
felperesek a Ptk.367.5 (1) bekezdésében foglaltak szerinti
tajékoztatdst megkaptdk. Tagaddsukkal szemben, a felek kozo6tti
négyszemkézt folytatott targyaldsok ellenére, az alperesi
tajékoztatdsi kdotelezettség teljesitése bizonyitott. Amennyiben a
felpereseknek a szerzddés révén egydltaldn kdra keletkezett, az nem
az alperesek magatartdasdval, hanem sajat szerzddéskdbtés korili
gondatlan magatartdsukkal 4ll okozati Osszefliggésben. Mivel a
felperesek nem voltak szakemberek, az életilikben fontos jelentdségi
ligylet megkdtése eldtt, az észleltekbdl levonhatd
kbvetkeztetésekhez szakember segitségét kellett volna igénybe
venni.

A Legfelsdébb Birdsag, a kifejtettek alapjan, a Pp.206.5(1)
bekezdését, a Pp.252.5(3) bekezdését, a Ptk.367.§5(1) bekezdését, a
Ptk. 339.8(1) bekezdését sértd jogerds hatdrozatot teljes egészében
hatdlyon kiviil helyezte, és az elsdéfoku birdsag itéletét
helybenhagyta.

A Pp.270.8 /1/ bekezdése, illetve 239.§S-a és a 78.§ /1/ bekezdése
alapjan rendelkezett az alpereseket megilletdé masodfoku  és
feliilvizsgalati eljdras sordn felmeriilt, a jogi képviseld
munkadijabol 4116 perkdéltségek megtéritésérdl.



A peres felek illetékfeljegyzési joga folytdan le nem rott eljardsi
illetéket a felperesek az illetékekrdl szolo 1990. évi XCIITI.tv.

/Itv./ 59.8 /1/ bekezdése, illetve 6/1986. /VI.26./ IM. rendelet
13.S-a alapjan kételesek megtériteni.

Budapest, 2008. november hé 26. napjan.



