Pécsi itélétabla
Pf.111.20.556/2010/5. szam

A Magyar Koéztarsasag nevében!

A Pécsi itélétabla a Schwertfégel és Tarsa Ugyvédi Iroda altal képviselt l.rend(
felperes neve (l.rend(i felperes cime) felperesnek - a dr. Horvath Agnes Ugyvédi
altal képviselt l.rend(i alperes neve (l.rendi alperes cime) |. rendl és a dr. Martin
Zoltan tgyvéd altal képviselt ll.rend(i alperes neve (ll.rendi alperes cime) Il. rendu
alperesek ellen vételar megfizetése irant inditott perében a Baranya Megyei Birdsag
2010. november 11. napjan kelt 15.P.20.762/2009/44. szamu itélete ellen az |.
rend(i alperes altal 46. és 48., a Il. rend( alperes altal 45. sorszam alatt benyujtott
fellebbezések folytdn meghozta a kévetkez6

itéletet:

A masodfoku birésag az els6foku birdosag itéletét - fellebbezett részében -
helybenhagyja.

Kételezi az |. rendl alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15 nap alatt 218.000
(kettdszaztizennyolcezer) forint masodfoku perkoéltséget. Kotelezi a 1l. rendi
alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15 nap alatt 61.200 (hatvanegyezer-
kettbészaz) forint masodfoku perkéltséget.

Kotelezi az |. rendi alperest, hogy fizessen meg a Magyar Allamnak - az illetékes
allami addhatosag felhivasara - 418.700 (négyszaztizennyolcezer-hétszaz) forint
masodfoku eljarasi illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

Az els6foku birdsag altal megallapitott tényallas szerint a felperes meghivasos
palyazati felhivas és nyilvanos artargyalas soran 2006. junius 26-an adasvételi
szerzbdéssel értékesitette az alpereseknek az a-i ingatlan-nyilvantartasban



szerepl6 16 ingatlanat, amelyek nyilvantartott mlivelési 4ga részben gyep, részben
szanto volt. Az ingatlanok egy része tekintetében az dnkormanyzat kizardlagos,
mas részik tekintetében résztulajdonos volt, az utébbiaknak csak a tulajdonaban
allt osztatlan kd6zods tulajdoni illetéségeit ruhazta at az alperesekre. A kbzds
tulajdonban lévé ingatlanok kézil négyben az |. rendi alperes tulajdonostars is volt,
aki ezen kivul a megvasarolt terlletekkel szomszédos teriletrészen allattartassal
foglalkozik. Az adasvételi szerz6dés alapjaul szolgalé palyazati felhivasban 12
ingatlant, illetdleg ingatlan tulajdonrészt egyben t0rténd értékesitéssel kinalt
megvételre a felperes, a fennmaradd négyet kilon megvasarolhatoként jeldlt meg.
Az alperesek az ingatlanokat értékbecslésen alapuld kikialtasi aron vasaroltak meg
a felperestél. Az ingatlanok kdzul a Il. rend( alperes csak egyet vett meg: az a-i
000/2. helyrajzi szamu ingatlannak a kb. 31,6 ha térmértéknek megfeleld
42152/47811-ed osztatlan k6zds tulajdoni részét 9.795.625 forintért, a tébbi kb. 63,2
ha-t kitevé ingatlant és ingatlanrészt az I. rend(i alperes vasarolta meg 6sszesen
13.978.274 forint ellenében. A szerzGdés szerint a birtokbaadas feltétele volt a
vételar 60 %-anak megfizetése a vevék részérdl, mig a hatralék teljesitésére 2007.
aprilis 30-ig bezarolag részletfizetési kedvezményt kaptak. Az értékesitett ingatlanok
geografiailag 6sszefliiggd terlletet alkotnak. Az adasvételi szerz6dés megkdtését
megel6z6en a szerz6dd felek nem tekintették meg kdzdsen az ingatlanokat, nem
tartottak k6zds bejarast. A meghivott palyazok a palyazati felhivas mellékleteként
megkaptak az un. hibrid, azaz a foldrészlet fedvényeket, szintvonalakat és erd6s
terlleteket is jelold térképet. Az alperesek egyébként a meghirdetett terlleteket
ismerték.

Az alperesek a vételarat részben és késedelmesen fizették meg. Az I. rendl alperes
O0sszesen 7.000.000 forintot teljesitett, azt is 1.000.000 és 2.000.000 forintos
részletekben késedelmesen, a Il. rendl alperes 1.959.126 forintot nem fizetett meg
az 6t terheld vételarbdl. A vételar hatralék teljesitését az alperesek a felperes
fizetési felszélitasara megtagadtak. Arra hivatkoztak, hogy a felperes hibasan
teljesitett, mert az ingatlanok jelentés része a miivelés hidnyaban beerd6s6datt,
bozétosodott. A felperesnek a vételar hatralék és jarulékai megfizetésére iranyuld
keresetével szemben is ezzel védekeztek az alperesek, arleszallitasi igényt kivanva
érvényesiteni szavatossagi kifogas keretében.

Az els6foku birosdg a keresetet - az dgyleti kamatkdvetelést leszamitva -
tulnyomorészt teljesitette az itéletével és kotelezte az alpereseket az 6ket terhel6
vételar hatralék, valamint késedelmi kamatai megfizetésére és a perkdltségek
viselésére. Az altala felvett bizonyitas adatai alapjan arra a kdvetkeztetésre jutott,
hogy az alpereseknek az altaluk allitott teljesitési hibat ismernitk kellett, ezért a
felperes a Ptk.305/A.§ (1) bekezdése alapjan menteslilt a szavatossagi
kotelezettsége alol.

Az elsb6foku birdsag itélete ellen az alperesek nyujtottak be fellebbezést, kérve az
els6foku itélet megvaltoztatasat és a kereset elutasitasat, tovabbra is fenntartva
szavatossagi kifogasukat. Masodlagosan az els6foku itélet hatalyon kivdl
helyezését kérték a bizonyitas nagy terjedelm(i kiegészitésének sziikségességere



utalassal, fenntartva az elséfoku birésag altal beszerzett igazsagugyi szakértdi
vélemeény kiegészitésére iranyuld és az elsdéfoku birosag altal nem teljesitett
inditvanyukat.

A felperes fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itélet helybenhagyaséra iranyult.

A fellebbezések alaptalanok.

Az els6foku birésag a jogvita eldontése alapjaul szolgaldé tényeket helyesen
allapitotta meg, a fellebbezéssel érintett részében az érdemi dontése is helyes, és a
keresetre vonatkozo jogi indokaival is egyetért a masodfoku birésag. Az alperesek
szavatossagi kifogasaval kapcsolatos jogi indokaitol viszont eltér6 a masodfoku
birosadg jogi allaspontja. A masodfoku birésag allaspontja szerint az alperesek
szavatossagi kifogasa nem azért alaptalan, mert a szavatossagi kotelezettség aldl a
Ptk.305/A.§ (1) bekezdése alapjan mentesilt a felperes, hanem azért, mert a
felperes teljesitése a Ptk.305.§ (1) bekezdése értelmében hibasnak sem tekinthetd.

Az nem vitas, hogy az igazsagugyi szakértdi véleménnyel is igazolt részbeni
beerd6sddés és bozbétosodas olyan kérlilmény, amely nem felel meg a gyep, illetve
a szantdé fogalmanak, nem felel meg a gyepként és szantoként nyilvantartott
foldterlletekkel szemben tamaszthato elvarasoknak. Az adasvétel targyaul szolgald
foldterliletek tehat kbéznapi értelemben valdoban hibasnak mindsulnének. A
kellékszavatossagnak a Ptk.305.§ (1) bekezdésébe foglalt fogalom-
meghatarozasabdl kdvetkezb6en azonban a szolgaltatas kéznapi értelemben vett
hibdja ellenére sincs hibas teljesités jogi értelemben, ha a teljesités a szerz6dés
tartalmanak, a szerz6désben meghatarozott tulajdonsagoknak, a szerz6dé felek
ugyleti akaratanak megfeleléen tortént.

Az elséfoku birésag a megallapitott tények kozott is rogzitette, hogy az alperesek -
ha nem is tlzetesen és GPS-szel kimért hatarvonalak szerint, de nagyjabdl -
ismerték az adasvétel targyaul szolgalt tertleteket. Ezek egy részében az |. rend(
alperes tarstulajdonos is volt, a kdrnyéket is jol ismerte, hiszen a kézelben egyéb
sajat tulajdonu ingatlanain mez6gazdasagi tevékenyseéget folytatott és folytat, és
mindkét alperes vadaszott, vadaszik a kérnyéken. A Il. rend(i alperes elmondasa
szerint e vadaszati tevékenysége folytan tett szert az adasvétel targyaul szolgalo
terlletek altalanos ismeretére €s ez a szenvedélye 6sztondzte 6t a foldvasarlasra is,
tulajdont akarvan szerezni a vadasztarsasagi terlleten. Elmondta, hogy a palyazat
benyujtasa idején nem volt egyéb terve az ingatlannal, csak a kdvetkezd évben
gondolta ugy, hogy azt rendbe teszi (4. sorszamu targyalasi jegyzdkonyv). A
felperes polgarmestere, B.L. azt is elbadta tanuvallomasaban, hogy az |. rendd
alperes is azt mondta neki egy alkalommal, hogy tudja mely terlletekrdl van szé,
mert arra szokott vadaszni.



Az alperesek a palyazati felhivas soran résziikre rendelkezésre bocsatott iratok
tartalmanak, valamint az el6bbiekben irt modon altalanossagban szerzett ismereteik
alapjan dontottek az ingatlanvasarlasrél. Nem tartottak sziikségesnek az ingatlanok
elézetes és alaposabb megtekintését. Nyilvanvaléan azért nem, mert amennyit
tudtak az ingatlanokrol, az elegendd volt a vasarlasi szandékuk kialakitasahoz,
altaluk elismerten az ingatlanok j6 &rara is tekintettel. A palyazati felhivas
mellékletei kdzott szerepld szintvonalas térkép is feltlinteti, hogy a terilet egyes
részei erd0sodottek. Ezzel egyébként és a bozdétosodassal az alperesek is tisztaban
voltak. Az alperesek a szavatossagi kifogasukat arra a koértlményre igyekeztek
alapitani, hogy az erd6sddés, bozdétosodas mértékével és aranyaval nem voltak
tisztaban, ez pedig csak a pontos telekhatar ismeretében allapithatd meg, amely
ismeretnek nem voltak a birtokaban, igy biztak abban, hogy az ingatlan-
nyilvantartasi allapotnak megfeleléen szantd6 és gyep terlleteket kapnak a
felperestdl tulajdonba, ezek a terliletek azonban a szakértdi véleményben foglalt
mértékben nem mi(ivelhetéek. A masodfoku birdsag allaspontja szerint sem varhato
az alperesektél, hogy ranézésre, felliletes ismeret alapjan tisztaban legyenek a
bozétosodas, beerdésddés meértékével, igy azzal is, hogy a gyep és szanto
terlletekként tulajdonba venni kivant foldterlletekbél szantdé és gyep mdivelés
céljara az ingatlanok milyen mértékben hasznosithatéak. Az az ismeret azonban
elvarhatd t6lik, hogy a szantd, illetbleg a gyep terlleteknek nem természetes
tartozéka a bozotos és az erdd. Azzal pedig nem vitasan tisztaban is voltak, hogy az
egybefliggd szanté és gyep terileteket bozotos és beerd6sddott részek tagoljak.
Egyszer( ranézésre tisztaban kellett legyenek azzal is, hogy jelentds ideje, tobb éve
muveletlenek ezek a terlletek. Nyilvanvalo, hogy mindezzel tisztdban is voltak és az
is nyilvanvald, hogy ezek a koérlilmények az & Ugyleti akaratuk szempontjabdl
jelentéséggel nem birtak, kildnben megkisérelték volna tisztazni a beerddsulésnek,
boz6tosodasnak utdbb a perben altaluk mar jelentds kérlilménynek mindsitett
mértékét és aranyat.

Az alperesek palyazatanak tartalma (mely szerint 6k mindenképpen a legmagasabb
ajanlati ar tartasaval is meg kivantak szerezni a perbeli ingatlanok tulajdonjogat),
szerz6déskotési magatartasa (amely nélkllozte az adasvétel targyanak pontos
megismerésére iranyuld szandékot) és perbeli nyilatkozataik (amely szerint Oket a
vasarlasra az ingatlanok elény0s, igazsagugyi szakértd altal igazoltan is a valos
forgalmi érték 85 %-anak megfelel6 mértékli vételdr 6sztdndzte) alapjan
megallapithatd, hogy az alperesek pont annak a tulajdonjogat szerezték meg a
kereset alapjaul szolgald adasvételi szerzodéssel, amit meg akartak vasarolni. Jogi
értelemben tehat nem tortént a felperes részérél hibas teljesités. A felperes hibas
teljesitésének hidnyaban pedig szavatossagi igényt sem érvényesithetnek vele
szemben az alperesek.

A jogi indokok fenti mddositasaval az elséfoku birésag érdemben helyes dontését a
masodfoku birdsag is helybenhagyta a Pp.253.§ (2) bekezdése alapjan.

Az alperesek fellebbezése sikertelen, ezért a Pp.78.§ (1) bekezdése alapjan
kotelesek a masodfoku eljarasban felmertlt koltségek viselésére. A felperes javara



fizetendd és alpereseket terheld jogi képviseleti munkadijat a masodfoku birdsag a
32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3.§ (2) bekezdésének a) pontja, (5) bekezdése és
4/A.§-a alapjan allapitotta meg AFA-val novelt 6sszegben. Az |. rendii alperes
helyett a Magyar Allam altal elélegezett masodfoku eljarasi illeték megtéritésére a
Pp.78.§ (1) bekezdése és a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13.§ (2) bekezdése alapjan
kotelezte a masodfoku birosag az I. rendi alperest.

Pécs, 2011, junius 9.

dr. Szentpéteriné dr. Ban Erzsébet s.k. a tanacs elndke, dr. Dome Attila s.k. eléadd
bird, dr. Kutasi Tuinde s.k. bird



