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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi itélétabla a Dr. Szabd Rébert Ugyvédi Iroda (felperesi képviselé cime;
ugyintéz6: dr. Szabd Robert Ggyvéd) altal képviselt felperes neve (felperes cime)
felperesnek - a Dr. Rostasi-Szabo Ugyvédi Iroda (alperesi képviseld cime,
ugyintézd: dr. Rostasi-Szabd Csilla tgyvéd) altal képviselt . rendi alperes neve |.
rendd és Il. rend( alperes neve Il. rendl (mindketten alperesek cime) alperesek
ellen kartérités medgfizetése irant inditott perében a Fejér Megyei Birésag 2010.
majus 11. napjan meghozott 27.P.20.261/2010/5. szam alatti itélete ellen a felperes
részérdl 6. sorszam alatt elGterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kovetkezo

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az alpereseknek
egyetemlegesen 150.000 (szaz6tvenezer) forint masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes mddositott keresetében elsédlegesen 8.288.224 forint, masodlagosan
8.385.285 forint, harmadlagosan 8.436.326 forint és térvényes mértéki késedelmi
kamatai egyetemleges megfizetésére kérte kotelezni az alpereseket.

El6éadta, hogy a 2003. december 31-én megkotott adasvételi szerzddéssel
15.000.000 forintért megvasarolta az alperesektdl a perbeli beépitetlen tertlet
megjeldlési ingatlant. A szerzédésbe foglalt nyilatkozata szerint vallalta, hogy a
telket négy éven belll beépiti. E kotelezettsége 2007. december 31-ei lejaratara
figyelemmel 2006. november 15-én vallalkozasi szerzédést kotott K. F-el és H. Zs-
val mint megrendeldkkel, amelyben azt vallalta, hogy az ingatlanra tervezett egyik
tarsashazi lakast 26.600.000 forint ellenében felépiti részikre. Ezutan 2007. januar
2-an adasvételi szerz6dést kotottek, amellyel a telek 407/931 hanyadat értékesitette



az épittetbknek. Az épitkezést elOkészit6 munkak soran altala készittetett
talajmechanikai szakvéleménybdl szerzett tudomast arrdl, hogy kordbban a telek
teljes terlilete banyagddor volt, ezért a talaj teherbirasa nem megfelel6. Emiatt az
épuletet vasbetonlemez alapozassal kell ellatni, ami jelentésen megemeli a varhaté
kivitelezési koltségeket. Az alapozasi munkak megkezdése utan dertilt ki, hogy a
felszin alatt Ont6z6csbvek és a szomszédos ingatlanokat kiszolgalé viz- és
gazvezetékek huzédnak, valamint a bal oldali lakéhaz gazfogad6 szekrénye is a
perbeli ingatlanon talalhatdo. A vezetékek nyomvonalanak feltarasakor azt is
megallapitotta, hogy a telek utcafronti szélessége és a hivatalos térképmasolatokon
feltintetett adatok kozott korllbelll 40 cm-es eltérés van. Miutan értesitette az
épittetOket ezekrdl a kértilményekrol, 6k a vallalkozasi és az adasvételi szerz6dések
felbontasat kezdeményezték, amelyre 2007. aprilis 17-én kerult sor. Ezutan a 2007.
december 28-an megkdotott adasveételi szerz6déssel az ingatlant eladta Sz. J-nénak.
A vételarat 13.000.000 forintban hataroztak meg régzitve, hogy azt teljes mértékben
kiegyenlitettnek tekintik, mivel beszamitottak a vevének az eladd felé fennalld
ugyanilyen 6sszegl kdlcsdnkovetelésébe.

A felperes érvelése szerint az alperesek megszegték a Ptk. 367. §-aban eldirt
tajékoztatasi kotelezettséguket azzal, hogy nem hivtak fel a figyelmét a telek
feltoltottségére és utcai méretének hianyara, a felszin alatt talalhatd vezetékekre,
valamint arra, hogy a szomszédos ingatlan tulajdonosa hasznalja az ottlévé jardat.
E szerzOdésszegés miatt az alperesek a Ptk. 339. §-a alapjan kartéritési
felel6sséggel tartoznak, mivel a felsorolt kérilmények ismeretében nem vette volna
meg a telket, igy mentesilt volna az azzal kapcsolatos kiadasoktol. Az 6t ért karon
belil 1.383.000 forintban &sszegezte a megkezdett épitkezéssel kapcsolatban
felmerilt és masra at nem harithaté beruhazasi koltségeit. Ezen fellil els6dleges
keresetében - a pénzbefektetéssel elérheté megtakaritdsokra hivatkozva - az altala
kifizetett vételar jegybanki alapkamatokkal megndvelt 6sszege és a hozza befolyt
vételar kllonbozeteként 6.905.224 forint megfizetését igényelte. Masodlagos
keresetében a beruhazas meghiusulasa miatt az elmaradt U(zleti haszna
megtéritéseére tartott igényt, amit a telek vart vételarahoz kapcsoloddéan 3.012.282
forintban, az egyik tarsashazi egységre vonatkozéan pedig tovabbi 3.990.000
forintban jeldlt meg. Harmadlagos keresetében a telek értékcsokkenésére alapitotta
kovetelését. Ezen belil 5.053.326 forintban jeldlte meg az épitkezéshez sziikséges
mélyalapozasi modszer tobbletkdltségét, tovabbi 1.500.000 forintban a szabalytalan
gépészeti vezetékek elhelyezkedésébdl addédd értékcsdkkenést, az utcafronti
szélesség hianya miatt pedig 500.000 forintot szamitott fel.

Az alperesek ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult.

Allitasuk szerint nem tudtak arrél, hogy a perbeli ingatlan korabban banyatelek volt
és annak talajat feltdltotték, amit az is bizonyit, hogy a megbizasukbodl készitett
épitési tervek is hagyomanyos savalapozast tartalmaznak. Ramutattak, hogy a
felperes részére 2007. januar 17-ére elkészitett épitési tervek szintén savalapozast
irtak el6 annak ellenére, hogy a 2006. november 22-i talajmechanikai szakértoi
vélemény ezt az alapozasi modszert kifejezetten elvetette. Vitattak, hogy masik
ingatlant kiszolgalo ivovizvezeték huzddik a telek alatt, 6k egy ont6zérendszerrdl
tudtak, amelyrdl szdban tajékoztattak a felperesi ligyvezetét. Hangsulyoztak, hogy



az ingatlant terhel6 gazvezeték-szolgalmi jogot az ingatlan-nyilvantartas is feltlinteti,
abban pedig megegyeztek a bal oldali szomszéddal, hogy a korilbelil 10 cm-re
belogé gazmérét athelyezteti a sajat telkére. Hangsulyoztak, hogy nem tudtak a
telek utcafronti méretkilonbségérél, de annak fennallasat a felperes sem
bizonyitotta. Ervelésiik szerint eljarasuk kdvetkeztében a felperest nem érte kar, a
felperes az altala A&llitott anyagi veszteségek mértékét és felmertlését sem
bizonyitotta.

Az els6foku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta és kdtelezte a felperest, hogy
15 napon belll fizessen meg az alpereseknek egyetemlegesen 300.000 forint
perkoltséget.

Az itélet jogi indokolasa szerint az alperesek teljeskdrien tajékoztattdk a felperest
az eladott telek altaluk ismert adottsagairol, melyekrdl a felperes akkori tigyvezetdje
a telek megtekintésével személyesen is meggy6z6dott. Ebbdl kdvetkezéen ismerte
a szennyviztarolé, a villanyéra, a szomszédok altal hasznalt jarda, a
szennyvizvezeték, az OntdzOrendszer, a gazfogado, valamint a jobb oldali telket
ellaté gazvezeték helyét. Az alperesek nem tudtak, hogy a bal oldali telket ellaté
gazvezeték is a perbeli ingatlan alatt huzdédik, mint ahogy azt sem, hogy annak
talaja feltoltott. A vitas gazvezetéket szomszédjuk a tervektdl eltéréen fektette le,
amelyrél az alpereseket nem tajékoztatta, igy arrdl a télik elvart gondossag esetén
sem tudhattak. A korabbi tulajdonosoktdl sem kaptak egyértelm(i tajékoztatast arra
vonatkozéan, hogy a telek jelenlegi felszine feltdltéssel alakult ki, ami az
altalanosnal joval koltségesebb mélyalapozast tesz szilkségessé épitkezés esetén.
A teleknek ezt a tulajdonsagat éppen annyira ismerhették, mint a felperes, ugyanis
az adott telepllésen kbéztudomasu, hogy a kornyéken korabban banyamdivelést
folytattak, és a feldltések miatt a talaj egyes helyeken elmozdulhat. A telek utcafronti
méretezésének hibajara utalé adat az alperesek el6tt nem volt ismert, és annak
fennallasat a felperes sem bizonyitotta. Minderre figyelemmel az alperesek nem
szegték meg tajékoztatasi kotelezettségiket és nem tanusitottak a felperes
iranyaban jogellenes magatartast. Karokozé magatartas nélkil hianyzik a kartéritési
felel6sséget kivaltd konjunktiv feltételek egyike (Ptk. 339. § (1) bekezdés), melynek
kovetkeztében a kereset elutasitasarol hatarozott.

Az itélet ellen a felperes jelentett be fellebbezést, melyben annak keresetének
helytadé megvaltoztatasat kérte.

Kifejtette, hogy a rendelkezésre all6 bizonyitékok alatamasztjak, hogy az alperesek
a telek valamennyi altala kifogasolt tulajdonsagat ismerték. Felhivta a figyelmet H.
Cs. tanuvallomasara, aki elmondta, hogy tajékoztatta az alpereseket a feltéltésrol,
mivel a telek bejardsakor elhangozott, hogy toltésterlletr6l van szé. Ennek
ismeretében az alperesek nyilvanvaldéan tudtak, hogy a hagyomanyosnal joval
koltségesebb mélyalapozasi modszer sziikséges tekintve, hogy a Il. rendd alperes
epitészmeérnok. Utalt arra, hogy a kdrnyéken valoban felépitett 12 csaladi hazat, de
azok mindegyike hagyomanyos savalapozassal készllt, mivel a talaj szerkezete
nem tért el az atlagostdl. E korabbi épitési tapasztalatai alapjan nem
kOvetkeztethetett arra, hogy a perbeli telek feltdltése miatt kdltségesebb



beruhazassal kell szamolnia. A felszin alatti vezetékek elhelyezkedésérél sem
szerezhetett informaciokat a telek megtekintése utjan, arrdl is az alpereseknek
kellett volna tajékoztatdst adniuk. Az alperesek érdekében allt, ezért rajuk harult
annak bizonyitasa, hogy tajékoztatasi kotelezettségiknek eleget tettek. Ennek
bizonyitasa sikertelen maradt, ezért az els6foku birosag helytelendl jutott arra a
kovetkeztetésre, hogy nem tanusitottak szerz6désszeg6 magatartast.

Az alperesek fellebbezési ellenkérelme az els6foku birésag itéletének
helybenhagyasara iranyult.
Allaspontjuk szerint az elséfoki birésag mindenre kiterjedé bizonyitasi eljaras
alapjan helyesen allapitotta meg a tényallast, melybdl okszer(i kdvetkeztetéseket
levonva hozta meg itéletét.

Az elséfoku birdsag itéletének jogerére emelkedett rendelkezése nem volt, ezért az
itélétabla azt teljes terjedelmében biralta feldl.

A felperes fellebbezése megalapozatlan.

Az elséfoku birésag helyesen allapitotta meg a tényallast, arra alapitott érdemi
dontésével az itél6tabla egyetértett, de nem minden tekintetben osztotta az elséfoku
birdsag jogi indokolas soran kifejtett allaspontjat.

A felperes kartéritési kovetelését a Ptk. 367. § (1) bekezdése alapjan arra
hivatkozassal terjesztette el6, hogy az alperesek nem tajékoztattak az altaluk
eladott telek lényeges tulajdonsagairdl. A tajékoztatasi kotelezettség megsértése
azonban nincs kodzvetlen okozati 6sszefliggésben a felperes karaval. Ennek
annyiban van jelentésége, amennyiben a felperes az alperesek mulasztasa miatt
nem értesult a teleknek azokrdl a hatranyos tulajdonsagairdl, amelyek kara
keletkezéséhez vezettek. A megjeldlt kar a telek hibaival all kézvetlen okozati
Osszeflggésben.

A Ptk. 305. § (1) bekezdése szerint olyan szerz6dés alapjan, amelyben a felek
kdlcsbnds szolgaltatasokkal tartoznak, a kotelezett hibasan teljesit, ha a
szolgaltatott dolog a teljesités idépontjaban nem felel meg a jogszabalyban vagy a
szerz6désben meghatarozott tulajdonsagoknak. A 305. § (3) bekezdése kimondja,
hogy a kdtelezett a hibas teljesitéseért felelésséggel tartozik (kellékszavatossag).
Fentiekre figyelemmel a felperes lényegében az alperesek hibas teljesitésére
hivatkozik, de nem a koételezett felrohatdésagatdl flggetlentl gyakorolhato
kellékszavatossagi igényeit érvényesiti, hanem az alperesek kartérit6 felelésségére
alapitja keresetét akként, hogy maganak a szolgaltatasnak a hibajabol szarmazé
anyagi hatranyt jeldli meg karként. lly médon az alperesek kartéritési feleléssége
tartalmat a Ptk. 310. §-a hatdrozza meg, melynek értelmében a jogosult a hibas
teljesitésbél eredd karanak megtéritését a kartérités szabalyai szerint kdvetelheti. A
kartérités altalanos szabalyai szerint pedig a kotelezettek akkor mentesilhetnek a
felelésség aldl, ha a teljesités soran ugy jartak el, ahogy az az adott helyzetben
altaldban elvarhat6 (Ptk. 318. § (1) bekezdés és 339. § (1) bekezdés).



A perbeli jogvita elbiralasa soran iranyad6é - el6z6ekben felhivott - torvényi
rendelkezések értelmében a felperest terhelte annak bizonyitasa, hogy az alperesek
hibas teljesitése kdvetkeztében 6t kar érte (azaz a hibas teljesités, a kar és a kettd
k6zotti okozati Osszefiggés bizonyitasa). A kartérités aloli mentesiléshez az
alpereseknek azt kellett bizonyitaniuk, hogy nem nekik volt felrbhatdo a hibas
teljesités és az, hogy az eladott telek Iényeges tulajdonsagairdl nem tajékoztattak a
felperest (Pp. 164.§ (1) bekezdés).

Az itélétabla a fentiekre figyelemmel el6szér azt vizsgalta, hogy az alperesek altal
szolgaltatott dolog a teljesités id6pontjaban megfelelt-e a jogszabalyban vagy a
szerzb6désben meghatarozott tulajdonsagoknak.

A perbeli adasvételi szerz6désbdl az tlnik ki, hogy a felperes beépités céljabdl vette
meg az Ures telket. Err6l a szandékardl mar a szerz6dés elbkészitése soran
tajékoztatta az eladdkat, igy az alperesek el6tt is tudott volt, hogy kétlakasos
tarsashaz épitéséhez keresett telket. Ennek ismeretében a teleknek azon
tulajdonsagai miatt tartoznak az alperesek karfelel6sséggel, amelyek az adasvétel
céljgnak megfeleld rendeltetésszerii hasznalatot, azaz a beépithetéséget
akadalyozzak vagy szamottevbéen megnehezitik, illetve korlatozzak.

A felperes - a szerz6désbe foglalt tajékoztatason tulmenden - az ingatlan
megtekintésekor megismerte a telek akkori allapotat: latta annak utcafronti
szélessegét, az ott huzodo, szomszéd altal is hasznalt jardat, valamint az
ontdzorendszer és a gazfogadd szekrény elhelyezkedését, valamint ismertnek kell
tekinteni az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett szolgalommal biztositott gazvezeték
nyomvonalat. Ezekkel kapcsolatban a felperes a Ptk. 316. § (1) bekezdése
értelmében nem léphet fel karigénnyel, mivel erre iranyul6 jogai fenntartasa nélkiil
az altala is észlelt - el6zdleg felsorolt - tulajdonsagok ismeretében dontétt az
adasvétel mellett.

Nem alkalmazhat6 azonban a Ptk. 316. § (1) bekezdése a teleknek arra a két rejtett
hibajara, amelyekre csak a szerz6dés megkotése utan dertlt fény. A felperes az
altala készittetett talajmechanikai szakért6i vélemeénybdl, illetve még ennek
elkészilte elbtt a szakértd kozlésébdl tudta meg, hogy az ingatlan a korabbi
banyagodor feltdltésével alakult ki, s emiatt a talajviszonyok a hagyomanyosnal
szamottevben koltségesebb alapozasi moddot tesznek sziikségessé. Majd ezt
kovetben, a foldmunkak megkezdése utan észlelte, hogy a felszin alatt a baloldali
szomszédos ingatlant kiszolgald, az ingatlan-nyilvantartasban fel nem tiintetett viz-
és gazvezetékek huzddnak. Az alperesek - allitdsuk szerint - mindezekrdl nem
tudtak, ezért tajékoztatast sem adhattak a felperesnek.

Tekintve, hogy a telek - el6z6ekben megjeldlt - két rejtett hibaja mar a felek
adasvételi szerz6désének megkdtésekor is fennallt, ezért az itélétabla azt vizsgalta,
hogy az alperesi védekezésben felhozottak lehetové teszik-e a kartéritési felelésség
aléli mentesulésiket.

Az alperesek a szolgalmi joggal biztositott gazvezeték helyét nem vitdsan
megmutattak a felperesi ligyvezetének. Annak nyomvonalat a felperes a szolgalmi
jog ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére alapot adoé okiratok megtekintésével
ellenérizhette. Ez utdébbiakbdl kitlinik, hogy eredetileg a baloldali szomszédos telek



javara is gazvezetési szolgalmat alapitottak, amit feltlintettek a 2001. majus 8-an
elkészitett valtozasi vazrajzon és rogzitettek annak szdveges része 2. pontjaban.
Ennek bejegyzésére azonban nem kerllt sor, ezért az alperesek a tulajdoni lapbdl
nem tudhattak err6l a gazvezetékrdl. Eredetileg a perbeli és a bal oldali,
szomszédos telek tulajdonosa is H. Cs. volt, aki a peradatok szerint az 6t kévetd
tulajdonosoknak, M. R-nek és az alpereseknek sem adott tajékoztatast az ingatlanat
kiszolgal6 gazvezetékrdl és annak helyérdl, mint ahogy azt sem kozolte, hogy
ivOvizvezetéke egy szakaszat is a perbeli ingatlanra fektette le. Az utdbbirdl a
perben tett tanuvallomasa soran nyilatkozott, miszerint a telke masik oldalan Iévd
féonyomocsorél agaztatta le a vizet (12. jegyz6konyv 2. oldala). Valojaban az emlitett
fébnyomdcsd az utcan taldlhatd, az arra csatlakoztatott vizvezeték pedig részben a
perbeli telek alatt huzodik.

H. Cs. kétségkivil tudott a telek feltdltottségérdl is, melynek ismeretében sajat hazat
nem savalapozassal épittette fel. Tanuvallomasabdl az is kiderllt, hogy az alperesi
vételt megeléz6éen nem M. R., az akkori tulajdonos, hanem & volt az, aki
megmutatta a telket az érdekl6dbknek, koztik az alpereseknek, mégsem allitotta
egyértelmien, hogy tajékoztatta 6ket a telek feltdltottségérdl és annak alapozasbeli
kdvetkezményérdl. Ugy fogalmazott, hogy a telek alperesi megszemlélésekor
elhangzott a ,téltéstalaj" sz6. Arra nem utalt, hogy ennek a jelentéségét is kifejtette
az alperesek el6tt. Ezt nem is tartotta szikségesnek, mivel tanuvallomasa szerint a
feltoltés tobb mint 10 évvel korabban tortént, ezért szerinte mar nem volt hatasa az
akkori talajviszonyokra.

Az Ugyben jelentéséget kell tulajdonitani annak is, hogy H. Cs. nem tekintette magat
érdektelennek a jogvita mikénti eldontésében. Ezt egyértelmliien alatamasztja a
2007. november 26-i beadvanya, amelyben a tanukénti idézése kézhezvétele utan
kimentette magat a kdvetkezd targyalasrol, egyidejlileg érdemi védekezést
terjesztett el bejelentve, hogy a felperesi kdvetelést nem ismeri el, és még
hataridét is kért részletes nyilatkozata megtételére (6. beadvany). Utobb, 8. sorszam
alatt is - noha nem peres fél - beadvanyt terjesztett el6, melyben hangsulyozta: a
telek feltoltott volta a térkép-masolatbdl is megallapithatd. (Ezen allitasat egyébkeént
a kirendelt igazsagligyi szakeért6 cafolta.) A tanu e magatartasanak okara éppen a
felperes vilagitott ra, mikor arra utalt, hogy az alperesek fennallé kotelezettségeiket
tovabb harithatjak az eladojukra, végs6 soron akar a tanura is.

H. Cs. tanu érdekeltsége miatt nem tekinthet6 elfogulatlannak a felperes kérelmére
tett 2007. aprilis 20-i keltezés(i irasbeli nyilatkozata sem, amelyben - szdbeli
vallomasatol eltéréen - biztosan allitotta, hogy a telek bejarasakor M. R. jelenlétében
tajékoztatta az alpereseket a feltoltésrdl és az 6sszes kdzm helyérdl is. Az irasbeli
,Feljegyzésben" foglaltaktél eltéréen M. R. tanuvallomasabdl kidertilt, hogy 6 a telek
bejarasakor nem volt jelen, az alperesekkel el6sz6r az adasvételi szerzédést
készitdé tgyvédnél talalkozott. Ezzel egybehangzdan pontositotta tanuvallomasat H.
Cs. is, igy a Feljegyzés tartalmi valésaga megdélt tekintve, hogy soha nem kertilt
sor olyan telekbejarasra, amelyen M. R. résztvett. A peradatok szerint tovabba
nyilatkozattételre a felperesi kft. akkori ligyvezet6je kérte fel H. Cs-t, a Feljegyzés
megjeldlési okirat elkészitésére dr. S. E. ugyvédi irodajaban harom nappal azt



kovetden kerllt sor, hogy a felperes felbontotta az épittetdkkel koétott vallalkozasi és
adasvételi szerzddéseket. Dr. S. E. tanu vallomasabdl kitlinik, hogy a felperesi kft.
perbeli szerzdéseit 6 készitette és ellenjegyezte, kdztik az alperesekkel és az
epittetOkkel megkotott szerz6déseket és az utdbbiak felbontasardl szol6 okiratokat.
Ezek a korilmények arra utalnak, hogy H. Cs. mar tanukénti idézése, illetve e per
meginditasa el6tt értesilt arrol, hogy a felperesnek kovetelése van a telekkel
kapcsolatban, kés6bbi nyilatkozatai erre figyelemmel a sajat felel6ssége elharitasat
céloztak.

Az el6zbek szerint H. Cs. irasbeli nyilatkozata és érdektelennek nem tekinthet6,
ellentmondasos vallomasa nem alkalmas annak bizonyitdsara, hogy az alperesek
tudtak a perbeli telek rejtett hibairdl. Ezzel szemben az alperesi el6adast erésiti az a
koérdlmény, hogy a részikre készitett épitési tervek hagyomanyos savalapozast irtak
eld, amelyre megkaptak az épitési engedélyt. Erre figyelemmel nem volt okuk arra
kovetkeztetni, hogy a talaj teherbirasa nem megfeleld.

Osszefoglalva az el6z6eket megallapithatd, hogy az alperesek nem tudtak és a
télik elvart gondossag betartasa mellett sem tudhattak a perbeli ingatanra
szabalytalanul elhelyezett kdzmivezetékekrél és arrol, hogy a talaj feltdltéssel
alakult ki, amely épitkezés esetén a hagyomanyosnal koltségesebb alapozasi
modot tesz szukségessé. E lényeges tulajdonsagok ismeretének hianyaban a
felperes felé fennall6 tajékoztatasi kotelezettségliket sem sérthették meg. Erre
figyelemmel a Ptk. 210. §-an keresztll érvényesuld 339. § (1) bekezdésében foglalt
altalanos  kartéritési szabaly szerint mentesllnek a hibas teljesités
jogkovetkezménye alol, mivel a felperessel létrejott adasvételi szerzédés
megkotése soran ugy jartak el, ahogy az adott helyzetben altalaban elvarhaté volt.

A kifejtettek szerint a kereset elutasitasara az alperesek mentesullése adott alapot.
Ettdl faggetlenul az itélétabla rdmutat arra, hogy a felperes altal megjeldlt karai
bekdvetkezése sem bizonyitott.

Az elsédleges kereseti kérelemben eléadott kovetelése kapcsan a felperes az altala
kifizetett vételar és jegybanki alapkamatainak 6sszege, valamint a hozza befolyt
vételar kulonbdzetének a megtéritésére tartott igényt. A felperes ekdrben
lényegében karként értékeli azt, hogy utobb kisebb dsszegért értékesitette a perbeli
ingatlant, mint amennyiért vette, klilénds tekintettel az altala kifizetett vételar azota
elérhetd kamataira.

Az eredetileg kifizetett vételar azonban ellenszolgaltatas volt, azt kamataival egyutt
befektetési dsszegként kezelni nem lehet, ezért az utdbb elért kisebb eladasi arral
Osszevetve a kildnbbzetet nem lehet automatikusan karnak tekinteni. A felperesi
kft. rdadasul a perben - nem vitatottan - az ingatlant az egyik tagjanak,
tulajdonosanak adta el ténylegesen készpénzfizetés nélkll, mert a vételarat - a
felperesi el6adas szerint - a Sz. J-né vev altal nyujtott kdlcson kiegyenlitésével
rendezték. Az elidegenités soran megjeldlt alacsonyabb vételar tehat a felperes
sajat dontése kovetkeztében alakult ki, mivel nem szabad piacon, hanem a kft.
érdekeltségi korébe tartozd személynek értékesitette az ingatlant, igy pedig a
keresletnek nem volt hatasa a vételarra.



A felperes mindharom kereseti kérelmében 1.383.000 forintot szamitott fel a
megkezdett épitkezéssel felmertlt koltségei ellentételezésére. Ezek a kiadasok
azonban karnak nem minésulnek a kovetkezOk miatt.

A felperesi lugyvezetd el6adasabdl kit(inik, hogy a felperes mar a megrendeldkkel
kotott vallalkozasi szerzddés létrejotte eldtt ertesult W. A. szakértdtdl arrdl, hogy a
talajadottsagok miatt alapozasi nehézségek lesznek, a 2006. november 22-i keltd
talajmechanikai szakvélemény pedig mar konkrét adatokkal alatamasztva tette
egyértelmivé a talajfeltdltést és kdvetkezményeit. A felperes az épitési engedély
jogerére emelkedése napjan, 2007. marcius 9-én mindezek ismeretében kezdte
meg az épitkezést: vagyis az ezutan felmerllt épitési kdltségei sajat magatartasara,
elhatarozasara vezethet6k vissza. A beruhazasi koltségeket egyébként sem lehet
Onmagaban karnak tekinteni, csak ha valamely karokozd koérllmény folytan ezek
felmerilte a fél vagyonaban értékcsokkenést eredményez, igy pl. ha beruhazas nem
éri el a céljat. Adott esetben azért nem valosult meg a tervezett felépitmény, mert a
felperes azt nem kivanta megvaldsitani, az ingatlant eladta; azt ugyanakkor nem
bizonyitotta, hogy az értékesités egyeduli oka az alperesek hibas teljesitése volt.
Ezzel szemben a felperes maga adta el6 (32. szamu jegyz6koényv 8. oldal), hogy
nem a talajadottsagok miatt dontott az épitkezés befejezése mellett, hanem azeért,
mert az altala kotott vallalkozasi szerz6dés megrendel6i felé szolgaltatott épitési
terv szerinti atjaro ut alatt huzodtak a szomszéd telek kdzmuivezetékei. E vezetékek
egy része azonban az ingatlan-nyilvantartasban feltlintetett szolgalmi jog alapjan
kerllt az ingatlanon atvezetésre, masik része pedig a szomszédos ingatlan volt
tulajdonosanak jogellenes magatartasara vezethetd vissza. igy a felperesi
beruhazasi kdltségek nem az alperesek karokozé magatartasa folytan mertiltek fel,
ezért azok a Ptk. 355. § (4) bekezdése szerinti karnak sem minésulnek.

A masodlagos kereseti kérelemben megjeldlt elmaradt Uzleti haszon
érvényesitésekor a felperes a megrendelbivel kikétott vallalkozoi dijat és vételarat
veszi alapul: ezekkel 6sszefuggésben azonban kar nem mutathato ki. A felperes W.
A. szakértd szdbeli jelzését kdvetben kototte meg a vallalkozasi szerzddést, majd a
talajmechanikai szakvélemény birtokaban irta ala korabbi megrendelGivel az
adasvételi szerz6dést, vagyis e megallapodasok mar a felperes (zleti kockazata
korében keletkeztek. Emiatt felbontasuk nem értékelhetd kart keletkeztet6
koérilményként. Ezen tul a felperes azért esett el a vart haszontdl, mert az épitkezés
varhatd koltségeit és a kialakult gazdasagi viszonyokat felmérve maga dontoétt ugy,
hogy nem valdsitia meg a beruhdzast. Erre figyelemmel semmilyen realis alapja
nincs a meg nem valosult beruhazas (zleti nyereségének karként valo
eérvényesitésenek.

Harmadlagos keresetében a felperes Iényegében a szavatossagi jogokkal azonos
karigényét terjesztette el6. Ezen belll nem bizonyitotta, hogy az ingatlan utcafronti
szélesseéget illetden hiany mutatkozik, erre figyelemmel az e miatt felszamitott
500.000 forint megtéritésének nincsen ténybeli alapja. Ezzel szemben a feltéltésbdl
és a kozmilvezetékek szabalytalan elhelyezésébdl adodd értékcsokkenés
bekbvetkezése objektiv alapon megallapithatdé lenne, melynek legfeljebb a mértéke



lehetne vitas. Ezzel kapcsolatban azonban nem hagyhaté figyelmen kivil, hogy a
felperes a talajmechanikai szakvéleményben foglaltak ellenére el6szér maga is
hagyomanyos savalapozassal ellatott hazat terveztetett, majd az ehhez sziikséges
foldmunkakat megkezdte. A beruhazast azonban mar azel6tt leallitotta, mielbtt a
modositott tervek szerinti vasbeton lemezalapozashoz hozzakezdett volna.
Ekképpen az utobbi mélyalapozassal kapcsolatban semmilyen kiadasa nem mertilt
fel, igy az ingatlan értékcsokkenését sem lehet ehhez a nem létez6 kdéltséghez
viszonyitani. Az eértékcsOkkenés meértekének vizsgalatat az itélétabla azért is
mell6zte, mert az alperesi mentesllés folytdn annak bizonyitasa sziikségtelen volt.

Mindezekre figyelemmel az itél6tabla a kifejtett indokolasbeli modositassal az
els6foku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

A Pp. 239. §-a szerint alkalmazott Pp. 78. § (1) bekezdése értelmében az
eredménytelendl fellebbezé felperest terhelik a masodfoku eljaras soran felmerult
perkoltségek, az altala mar medgfizetett fellebbezési illeték és az alperesek
ugyvédjének dija. Ez utdbbi dsszegét az itélétabla a 32/2003. (VII1.22.) IM rendelet
3. § (6) bekezdése alapjan az els6foku birésag altal megallapitott perkdltség 50 %-
aban hatarozta meg, amely magaban foglalja az afat is.

Budapest, 2010. november 19.
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