Févarosi [télétabla
9.Pf.21.175/2007/4.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi itélétabla a dr. Magyar Gyoérgy ligyvéd altal képviselt felperes neve
felperesnek - a Halaszné dr. Balkay Hanna Ugyvéd altal képviselt alperes neve
alperes ellen vételar megfizetése irant inditott perében a Févarosi Birosag 2007.
junius 14-én meghozott 30.G.40.265/2006/11. szamu itélete ellen az alperes 12.
sorszamon el6terjesztett fellebbezése folytan meghozta a kdvetkezd

[téletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem
érinti, fellebbezett rendelkezését helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15 (tizendt) napon belll
1.200.000 (egymillié-kettészazezer) forint masodfoku perkoéltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokoléas:

Az elad6 Rt. és az alperes mint vevé 2005. oktober 18-an ingatlan és ingo
adasvételi szerz6déseket kotottek.

Az ingatlan adasvételi szerz6désben az eladd a tulajdonat képezd lzem
megnevezésl ingatlant per-, teher- és igénymentesen, az ingatlanon talalhaté
felépitményekkel, alkatrészekkel, tartozékokkal és az ingatlanhoz kapcsoldédo
kéztuzemi kontingensekkel egyutt ruhdazta at az alperesre abban az allapotban,
ahogyan az az adasvételi szerz6dés megkotésekor allt. Az ingatlan vételarat a felek
566.350.000 Ft + afa dOsszegben hataroztdk meg. A szerz6dés 6. pontjaban
rogzitették, hogy az alperesnek a vételarat mikor, milyen részletekben és modon
kell megfizetnie. A szerzédés 6.2.2. pontjdban leszégezték, hogy a vételarrész
utols6 100.000.000 Ft-os 6sszege garancialis visszatartas, melyet a vevé legkésdbb
2005. december 31. napjaig koteles megfizetni, amennyiben az altala elvégeztetett
kornyezetvédelmi vizsgalat megallapitia, hogy az ingatlanon semmilyen
kérnyezetvédelmi karokozas nem all fenn, azzal kapcsolatban az ingatlan



mindenkori tulajdonosat sem helyreallitasi, sem birsagfizetési kotelezettség nem
terheli. A 6.3. pontban rdgzitették: ha a kornyezetvédelmi vizsgalat
kdrnyezetszennyezést vagy kornyezeti karokozast allapit meg, a vevd jogosult a
helyreallitast az eladd koltségére elvégeztetni oly médon, hogy annak koltségét a
6.2.2. pont szerint Vvisszatartott vételarba beszamitja. Amennyiben a
kornyezetvédelmi helyreallitas koltségei nem érik el a 6.2.2. pontban meghatarozott
Osszeget, a felek a kdérnyezetvédelmi helyredllitasra vonatkozé utols6 szamla
beérkezésétdl szamitott 15 napon belll elszamolnak egymassal oly médon, hogy a
vevh a kuldénbdzetet az eladd szamldjara a 6.3. pontban meghatarozottak szerint
atutalja.

Az alperes vezérigazgatdja és az alperes altal megbizott épitési szakértd az
ingatlant az adasvételi szerz6dés megkdtése elbtt tobb alkalommal megtekintette.
Az elsé helyszini szemlére 2005. julius 26-an, a masodik helyszini megbeszélésre
2005. oktéber 3-an kerilt sor. A megbizott szakérté az utdobbi megbeszélésen
atadott és megtekintett dokumentumokat értékelve a hitétt éplletrész
épuletgépészeti, statikai és épuletfizikai felllvizsgalatanak elvégzését kérte. Miutan
erre az eladd ugy nyilatkozott, hogy a vizsgalatok elvégzésének kotelezettsége nem
terheli, a szakeértdi vizsgalatokat az alperes rendelte meg. Az ingatlan 2005.
december 8-i atadas-atvételét megel6zéen az alperes 2005. november 22-ig
megkapta a h(tétechnikai vizsgalatrol 2005. november 21-én készilt
szakvélemeényt, tovabba a 2005. november 17-én, illetve november 14-én elkészult
épuletfizikai és tartoszerkezeti szakvéleményeket is.

Az alperes 2005. decemberben a szennyezettség vizsgalatat is megrendelte. Az
erre felkért tarsasag szakvéleményében megallapitotta, hogy a foldtani kdzeg a
kordbbi tevékenység soran nem szennyez6dott a hatarériékeket meghaladd
mértékben, karmentés nem indokolt. A telephely kialakitasdhoz nem hasznaltak
salakot, a telephelyen veszélyes hulladék tarolasa nem térténik. A helyszinrajzon 9.
szammal szereplé fahaz tetészerkezete azbeszt tartalmu hulldampalaval fedett, a
csapadékviz csatorna, valamint az ipari szennyviz csatorna azbesztcement
lefolydcsdveinek tdmegét is meghatarozta. A vélemény leszbgezte, hogy az
éplletek atvizsgalasakor nem talaltak azbeszt tartalmu szigeteld anyagokat. Az
Osszefoglald értékelés rogzitette, hogy a telephelyen talalhatd éplletek és
k6zmiihal6zatok megsziintetése esetén, bontaskor keletkezik veszélyes hulladék.

Az alperes 2006. januar 4-én irasban kbzdlte az eladdval, hogy a kérnyezetvédelmi
tanulmany 7.240.000 Ft koérnyezetvédelmi kart allapitott meg. Az épllet hitott
tereinek biztonsagos Uzemeltetése érdekében statikai, épdlletfizikai és
hltéstechnikai szakvéleményt készittetett, és ezek a szakvélemények olyan rejtett
hibanak mindsulé veszélyforrasokra hivtak fel a figyelmet, amelyeket a létesitmény
megtekintett allapotban térténé megvételekor nem lehetett észlelni. Ezekre a
hibakra tekintettel a vételar 60.000.000 Ft-os cstkkentését tartotta elfogadhatonak.
A két tétel 6sszeadasaval és a szakvélemények koéltségeinek felszamitasaval a
vételar 69.055.000 Ft + afa Osszegl csokkentését jelentette be. Az eladd 2006.
januar 6-an kelt levelében az arleszallitas iranti igényt elutasitotta.



Az eladd a jelen perben elbterjesztett keresetlevelében 93.935.789 Ft vételar és
annak 2006. januar 26-t6l a kifizetés napjaig, a késedelemmel érintett naptari
félévet megel6zé utolsé napon érvényes jegybanki alapkamat 7 %-kal ndévelt
mértékl késedelmi kamata megfizetésére kérte kotelezni az alperest. A
szavatossagi kifogassal szemben alapvet6en az alperes igényérvényesitési
jogosultsagat vitatta (Ptk. 316. § (1) bekezdés), egyben tagadta, hogy a csatolt
kornyezetvédelmi tanulmany a szerz6désben irtak szerinti fizetési kotelezettséget
megalapozza.

Az alperes érdemi védekezésében a kereset teljes elutasitdsat kérte arra
hivatkozva, hogy a kereseti kérelmet meghaladé 93.880.000 Ft + afa Osszegl
szavatossagi igényére tekintettel a kereset alaptalan (Ptk. 305. § (1) bekezdés, 306.

§).

A 2007. aprilis 24-én kotott szerz6déssel az eladd az alperessel szemben jelen
perben érvényesitett kdvetelését atruhazta a felperesre. Az els6foku birdésag 11.
sorszamu végzésével a felperes jogutddlasat megallapitotta, és a per korabbi
felperesét a perbdl elbocsatotta.

Az els6foku birdsag itéletével kotelezte az alperest, hogy 15 napon belll fizessen
meg a felperesnek 93.935.789 Ft-ot, annak 2006. januar 26-t6l a kifizetésig jaro
mindenkori koltségvetési torvényben irt kamatat és 5.000.000 Ft perkdltséget. Az
ezt meghalado keresetet elutasitotta.

itéletének indokoldsaban a Ptk. 305/A. § (1) bekezdését idézte, egyben
megallapitotta, hogy jelen esetben az alperes Ugyvezetbje és tulajdonosa is
megtekintette a perbeli ingatlant, amelyr6l szemmel lathaté volt, hogy az 1930-as
években épult, a hdtérendszer beépitésére az 1960-as években kertlt sor,
ugyanakkor az alperes nem tudott valaszolni arra, hogy a szerzddés megkdtése
el6tt miért nem szerzett be szakvéleményt. Az alperesi Ggyvezet6 el6adasa szerint
az alperes jelenleg is hitbhazként hasznalja a perbeli ingatlanon Iévd hltéhazakat,
a mar ismert kivétellel. ,Mindezek alapjan ahogyan megallapithatd is felperes
szerzbdésszegése, azt alperes tudta, ezért a birésag a Ptk. 316. § (1) bekezdés
alapjan alperes hivatkozasat elutasitotta.” Megallapitotta, hogy az atadas-atvétel
2005. december 8-an tortént, az alperes a szakvéleményeket ugyanakkor 2005.
november 21. napjan mar atvette, ennek ellenére az atadas-atvételnél
jogfenntartasi nyilatkozatot nem tett. Alaptalan az alperes arleszallitasi igénye a
kornyezeti karokozasra hivatkozva is, hiszen a csatolt szakvélemény semmilyen
kdrnyezetszennyezést vagy karokozast nem allapitott meg. A kamatkdvetelésrél a
Ptk. 301. § (1) bekezdése alapjan hatarozott, és kizardlag e kdrben utasitotta el
részben a keresetet, mig az alperest a rendelkezd rész szerint marasztalta. A
perkoltségrél a Pp. 78. § (1) bekezdésének felhivasaval hatarozott.

Fellebbezésében az alperes elsédlegesen az itélet részbeni megvaltoztatasat és a
kereset teljes elutasitasat, amennyiben pedig az elébbi déntés meghozatalahoz
nem all rendelkezésére elegendd adat, masodlagosan az itélet hatalyon kivdl



helyezését és az els6foku birdsag Uj eljarasra és Uj hatarozat hozatalara utasitasat
kérte.

Hangsulyozta, hogy az elséfoku eljarasban csatolt szakért6i vélemények igazoljak a
felperes hibas teljesitését. A szerz6désszegés tényét itéletében az elséfoku birdsag
is megallapitotta, a szakvélemények megallapitasait egyébként az eljarasban a
felperes sem vitatta, €s maga kérte a szakértdok tanukénti meghallgatasat.
Tanuvallomasukban a szakértbk megallapitasaikat fenntartottak. Az itélet
indokolasa helytelenil tartalmazza a hitérendszer korara, allapotara vonatkozoé
adatokat. A szakvélemények alapjan egyértelmiien megallapithatd, hogy a hitok
nem voltak alkalmasak Uzemeltetésre, és hogy a huitésszakértd altal javasolt
athelyezés a statikai vélemény szerint nem volt lehetséges, hiszen azt a fédém nem
birta volna ki. Az alperes megtekintette az épuleteket, latta azok korat, latta az
uzemel6 h(térendszereket, mint ahogyan azt is, hogy a pinceszint bizonyos
terlileteken ald van ducolva. Ezeknek a tényeknek az ismeretében sem
feltételezhette azonban, hogy a hitoberendezések és az épilet a rendeltetésszeri
hasznélatra egyarant alkalmatlan, megallapitasaikhoz ugyanis még a szakértéknek
is tobbszori helyszini szemlére és vizsgalatra volt szikségik. Ezek a hibak tehat
megtekintéssel nem voltak felismerheték. Megismételte, hogy az elséfoku
eljarasban csatolt szamtalan irat igazolja: tobb éven keresztul zemel6 hiitéhazat
kivant vasarolni, nem csupan egy éplletekkel és berendezésekkel rendelkezd
ingatlant. A szerz6déskotést megel6z6en nem tudta a szakvéleményeket
megrendelni, mert a felperes ezt kifejezetten megtagadta. A 2007. junius 12-i
ellenkérelme 2. oldalan is el6adta, hogy miért nem szerzett be szakvéleményt a
szerzb6déskotést megelb6zbéen, ezért alaptalan az a megallapitds, hogy ennek
indokat nem adta el6 a perben. Az utols6 szakvélemény 2005. december 14-én
késziilt. Onmagaban az a tény, hogy a szakvéleményeket mikor vette at, nem jelenti
egyben azt, hogy az alperesi képviseld tudott a szerzédésszegésrdl. A
szakvélemények megallapitasai nem egyértelmliek, egy részik kdltségbecslést
nem tartalmaz, igy a szakért6i megallapitasok valos jelentését, illetve a feltart
problémak Gzemeltetést befolyasolo kihatasait csak ezeknek a szakvéleményeknek
az értékelése utan lehetett megallapitani. A problémak teljeskorl ismeretéhez ezért
az 0sszes szakvéleményre, valamint azok értékelésére is szukség volt. A Ptk. 316.
§ (1) bekezdéséhez f(iz6tt indokolas is kifejezetten kimondja: szlikséges vizsgalni,
hogy a jogosult valoban tudott-e a szerz6désszegésrol. Erre a szakvélemények egy
részének atadasa nem elegendd bizonyiték. Helyesen allapitotta meg ugyanakkor
az itélet, hogy a felperes szerz6dést szegett, helytelentl vonta le azonban azt a
kovetkeztetést, hogy szerz6désszegéserol az alperes tudott volna.

A felperes az elséfoku itélet helybenhagyasat kérte. Allaspontja szerint az elséfoku
birdsag tévedés nélkll allapitotta meg itéletében, hogy az alperes az ingatlant
jogfenntartas nélkll vette birtokba, erre tekintettel a Ptk. 316. § (1) bekezdése
értelmében szerzédésszegésre hivatkozassal nem tdmaszthat igényt. Amennyiben
az alperes a 2005. november 21-én atvett szakvéleményekbdl hibas teljesitésrol
értesiilt, a két héttel késdbb lebonyolitott teljesités idépontjaban nyilvanvaléan
jogfenntartassal kellett volna élnie. Nem felel meg a valdésagnak, hogy az alperes a
szakérti véleményeket a szerz6déskotés eldtt nem tudta megrendelni, mert soha



semmilyen akadalya nem volt annak, hogy szakért6i vizsgalatokat végeztessen, és
iratellenesen allitja azt is, hogy az elado ezt a lehetéséget megtagadta volna téle. A
perben hivatkozott h(itéstechnikai, tartoszerkezeti, valamint épluletfizikai
szakvélemények 2005. november 21-én mar az alperes rendelkezéseére alltak, és az
alperes ezeknek a megallapitasaira alapitotta a hibas teljesités tényét.
Megallapithatd tehat, hogy az alperes a szerzddésszegés tudatdban volt a
szakvélemények atvételét kdvetben, és ebben a tudatban fogadta el a teljesitést,
jogfenntartasa elmulasztasat pedig nem magyarazza az a fellebbezésben
hivatkozott kérlilmény, hogy az altala allitott hibas teljesités hatasait értékelni, a
szavatossagi igényt szamszerisiteni kellett. A Ptk. 316. § (1) bekezdésének
alkalmazasa irrelevanssa teszi annak vizsgalatat, hogy az alperes altal allitott
szerzb6désszegés bizonyitott-e vagy sem. Ett6l fuggetlendl - a fellebbezésben
eléadottaktol eltéréen - az elséfoku itélet sem allapitotta meg a szerzédésszegés
tényét, az itélet 3. oldalanak utols6 mondatat ugyanis megitélése szerint ugy kell
érteni, hogy amennyiben megallapithatd lenne a szerzédésszegés, azt az alperes
tudta, igy arra a Ptk. 316. § (1) bekezdése értelmében nem hivatkozhat. Az alperesi
allasponttal ellentétben egyébként a szakvélemények semmilyen rejtett hibat, illetve
hibas teljesitést nem allapitottak meg. Az alperes altal hivatkozott hibas teljesités
ténye tehat nem bizonyitott, ezt ugyanis a lefolytatott bizonyitds eredménye nem
tamasztotta ald, tovabbi bizonyitdst pedig az alperes sem a jogalap, sem az
0sszegszerlség korében nem terjesztett el6. Mindennek azonban csak akkor lenne
jelentésége a perben, ha az alperes nem mulasztotta volna el megtenni a Ptk. 316.
§ (1) bekezdésében rogzitett, a tovabbi igényérvényesitéshez szikséges
nyilatkozatot. A kérnyezetvédelmi szakvélemény semmilyen kérnyezetszennyezést
vagy karokozast nem allapitott meg, erre tekintettel az alperes arleszallitasi igénye e
részében is megalapozatlan.

Az els6foku birosag itéletének a Pp. 228. § (4) bekezdése szerint fellebbezés
hianydban jogerére emelkedett a felperes kamatkdvetelését részben elutasitd
rendelkezése, ezért azt a masodfoku birdsag nem érintette.

A fellebbezés nem alapos.

A masodfoku birésag az elséfoku birdsag itéletében megallapitott tényallast az
els6foku eljarasban 1/F/3. szamon mellékelt adasvételi szerz6dés, a 2/A/2. és 3.
szamon csatolt levelek, tovabba a 2/A/5. és 8/F/2. szamon benyujtott
szakvélemények, valamint a 9. sorszamu beadvanyhoz mellékelt engedményezési
szerz6dés alapjan pontositotta, illetve egészitette ki. A masodfoku bir6sag az
els6foku birésag érdemi dontésével a kdvetkezd indokok miatt értett egyet:

A keresettel szembeni érdemi védekezésében az alperes kifogas utjan
szavatossagi jogot kivant gyakorolni, szerz6désszegésbdl szarmazd és az épllet
kellékhianyara alapitott arleszallitasi igényének érvényesitését azonban a Ptk. 316.
§ (1) bekezdése kizarta.

A perben nem vitas tények szerint az alperes a h(itétechnikai, épuletfizikai és
tartoszerkezeti szakvéleményeket is mar 2005. november 22-én atvette, azok



tartalmat az atadas-atvétel 2005. december 8-i iddpontjaban ismerte, és az
eladéhoz 2006. januar 4-én intézett levelében is ugy nyilatkozott, hogy ezek a
szakvélemények hivtak fel a figyelmét a vételkor nem észlelhetd, rejtett hibakra. E
tények alapjan pedig az elséfoku birésag helyesen vonta le azt a kdvetkeztetést,
hogy a szerz6désszegésbél eredd elébbi igények érvényesitése kizart. Az alperes
ugyanis a szakvélemények birtokaban és ismeretében fogadta el az elado
teljesitését, amennyiben tehat ezek a szakvélemények rejtett hibakat tartak fel,
akkor az alperes ezekre a hibakra alapitottan csak abban az esetben
érvényesithetett volna szavatossagi igényt, ha erre iranyulé jogait kifejezetten
fenntartotta volna. llyen jogfenntartd nyilatkozatot azonban az alperes - maga altal
sem vitatottan - nem tett.

A koérnyezetszennyezés és kdrnyezeti karokozas cimén tamasztott alperesi igény
ugyancsak alaptalan. Ezzel 6sszefliggésben a masodfoku birdosag kiemeli, hogy a
szerz6do felek az ingatlan adasvételi szerzédés 6.2.2. és 6.3. pontjaban részletesen
megallapodtak a koérnyezetszennyezés, kdrnyezeti karokozas tényén alapuld
egymast megilletd jogokrdl és kotelezettségekrél. Megallapodasuk szerint az
alperes csak az altala készittetett kornyezetvédelmi vizsgalattal feltart kdrnyezeti kar
elharitasaval felmerult kdltségeit szamithatta be a garancialis jelleggel éppen emiatt
visszatartott utols6 100.000.000 Ft-os vételarrészletbe. Az elkészittetett
kornyezetvédelmi vizsgalat sem kdrnyezetszennyezést, sem kornyezeti karokozast
nem allapitott meg, raadasul az alperes sem allitotta, hogy a szerz6dés 6.3. pontja
szerint koltségei meriltek fel, igy igényérvényesitésre a szerzédés el6bbi pontja
értelmében ugyancsak nem jogosult.

Mindezek alapjan a masodfoku birésag a Pp. 253. § (2) bekezdésének
alkalmazasaval helybenhagyta az els6foku itélet fellebbezett rendelkezését.

Az alperes fellebbezése nem volt eredményes, ezért a Pp. 78. § (1) bekezdése
folytan koteles megfizetni a felperes jogi képviseletével felmertlt és a masodfoku
eljarasban kifejtett tevékenységgel aranyosan megallapitott, afaval névelt 6sszegu
ugyvedi munkadijbol allo perkoliséget.

Budapest, 2007. november 20.

Dr. T6lg-Molnar Laszl6 s.k.
a tanacs elnoke

Dr. H6bl Katalin s.k. . Madarasz Anna s.k.
el6ado bird bird



A kiadmany hitelédl:



