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A Pécsi itélétabla a Nemes Ugyvédi Iroda képviselte felperes neve (cime)
felperesnek a dr. Kovesdi Balazs lgyvéd képviselte alperes neve (cime) alperes
ellen Kkartérités megfizetése irant inditott perében a Tolna Megyei Birdsag
17.G.40.032/2011/8. szamu itélete ellen az alperes 12. sorszam alatt benyujtott
fellebbezése folytdn megtartott nyilvanos targyaldson meghozta a kévetkez6

ftéletet:

A masodfoku birosag az els6foku birdsag itéletét - fellebbezett részében -
helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon belil fizessen meg a felperesnek 158.000,-
(szazotvennyolcezer) forint masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

Az els6foku birosag az alperest 4.976.915,- forint és ennek 2010. julius 1-t6l
szamitott kamatai medfizetésére kotelezte, ezt meghaladdéan a keresetet
elutasitotta. Megallapitotta, hogy a n.-i hrsz. alatt nyilvantartott ,altalanos iskola"
megjeldlési ingatlant a felperes a volt egyhazi ingatlanok tulajdoni helyzetének
rendezésérdl szold 1991. évi XXXII. tv. alapjan oktatas és nevelés céljara
visszaigényelte. Az alperes 1992. julius 3-an kartalanitasi igény elbterjesztése
nélkldl megallapodott a felperessel, vallalta, hogy az ingatlant a felperes tulajdonaba
adja, ugyanakkor mindaddig, amig a kdézségben az alperes masik iskolat nem
létesit, tovabbra is az ingatlanban biztositja az altalanos iskolai oktatast a korabbi
finanszirozasi feltételek mellett. A megallapodasban az alperes vallalta, hogy az
altalanos iskolat a koéltségek viselése mellett Gzemelteti, az éplletet a j6 gazda
gondossagaval kezeli, a karbantartasi, allagmegovasi és a szikséges felujitasi
munkalatokat az ingatlanon elvégzi. Bérleti dij cimén a mindenkori minimalbér
Osszegével megegyez6 0Osszeg megfizetésére vallalt kotelezettséget. 1992.
december 28-an a fdldhivatal a felperes tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyezte.



Az alperes 2001. évben az éplleten a kulsé-belsé allagmegovasi munkakat a belsd
festéssel, mazolassal, parkettalakkozassal, a klls6 farostlemez falburkolatanak és
az ablakok kulsé parkanya lemezboritdsanak cseréjével, homlokzattatarozassal
elvégezte. Az ingatlan flitését 2000-ben korszerisitette. Ezt kdvetéen kizardlag az
iskola rendeltetésszer(i hasznalatahoz feltétlentl szikséges kisebb javitadsokat
végezte el. A nyugati homlokzat nedvesedése miatt elkorhadt folyosoé falburkolat
cseréjérél, az esbéviznek az épllet alapjaitol valo elvezetésérdl nem gondoskodott, a
keleti homlokzat el6tt megslllyedt jardaszakaszokat nem emelte szintbe a
csapadékviz elvezetésének biztositasa céljabol, és a lefolydocsé az esdviz
elvezetését sem biztositotta. Az ablakok, ajtdk fellletkezelései leromlottak, az
ablakok kilsé kdnyokldinek badogozasa deformalddott, a faanyagu belsé konydklok
a fellletkezelés hianyaban rossz allapotba kerlltek, elmaradt a megrongalt
tanteremajtdk és folyosaoi falburkolat, a megrongalt zarszerkezetek cseréje, javitasa.
A parketta burkolatok lakkozasa megkopott, a parketta elhasznalddott hézagossa,
hianyossa valt, és két helyiségben a radiatorok kornyezetében a radiatorokbdl
kifolyt viz hatasara elkorhadt. A tet6 héjazatat tartdé tdbb szarufakdézben részben
eltdrott cserépléceket az alperes nem cserélte ki, a tetéfedés hibaja miatt a neveldi
szoba ablakai felett erételjes leazas alakult ki. A tetdlécek térésébdl addodoan
elcsuszott cserepek miatt a csapadék az udvari homlokzatot jelentésen aztatta.

Az els6foku birosag a tanuvallomasok alapjan megallapitotta, hogy az alperes a
bérl6t a jogszabalyok alapjan is terhel6, az épulet burkolatainak, ajtdinak,
ablakainak és berendezéseinek karbantartasara felujitasara, poétlasara, cseréjére
vonatkozd kotelezettségeken felll vallalta az épilet egészének karbantartasat és
felujitasat, és ehhez képest hataroztak meg a felek az alperest terhel6 bérfizetési
kotelezettséget. A Dbérleti dij és a megallapodasban vallalt koételezettségek
egybevetésével az els6foku birésag arra a kdvetkeztetésre jutott, hogy a bérleti dijat
féoként nem pénzben, hanem az épllet allagat fenntartd, javitd természetbeni
munkavégzéssel teljesitd szolgaltatasban hataroztdk meg a felek, a hasznalat
ellenértékeként kikotott ellenszolgaltatas része volt a karbantartasi, illetve javitasi-
felljitasi munkak elvégzése, és koltségének viselése.

A j6 gazda gondossaga - az els6foku birdsag allaspontja szerint - a megallapodas
alapjan valamennyi karbantarté és felljitd tevékenység teljesitését feltételezte,
mindazon épitési-szerelési munka elvégzését, amely az épulet allaganak
megovasahoz, illetve az elhasznalddott épllet eredeti allaganak eredeti allapotahoz
volt szikséges. Az épllet karbantartasanak és felujitdsanak elmulasztasa miatt az
els6foku birésag allaspontja szerint az alperes a felperessel kotott szerzddeést
hibasan teljesitette, a hibas teljesitéssel okozott kar megtéritése cimén a felperes a
szolgaltatas hibaja miatt a dolog értékcsdkkenését, illetve a hiba ésszeri
kijavitasaval indokoltan felmerilt vagy varhat6o koltségeinek pénzbeli megtéritését
kovetelheti a Ptk. 310.§-a, 318. § (1) bekezdése és 355. § (4) bekezdése alapjan,
mely kar dsszegét, és az okozati 6sszefliggést a beszerzett szakértéi vélemény
igazolta. Utalt arra az elséfoku birosag, hogy a birdi gyakorlat szerint a hibas
teljesités esetén a felrohatdésag hianya nem allapithaté meg, az alperes a kartéritési
felelésség aldl nem mentheti ki magat, dnmagaban a hibas teljesités ténye
meghiusitja a kimentés lehetdségét.



Az itélet ellen az alperes jelentett be fellebbezést. Kérte, hogy a masodfoku birdsag
az elséfoku birésag itéletét részben valtoztassa meg, és a keresetet teljes
egészében utasitsa el. Arra hivatkozott, hogy az 1992-ben két6tt megallapodas nem
tartalmaz olyan kotelezettséget, illetve annak vallalasat, amelybél fakadbéan az
alperes az épulet mar meglévé hianyossagait is koteles lett volna, annak
szerkezetét is érintd beruhazasokkal poétolni. A j6 gazda gondossaga esetén sem
indokolt jardakészités, alapozas feltaras és megerésités, alap és labazati falak
feltoltése, tereprendezés, folydkakészités. Hivatkozott arra is, hogy 2007.
oktoberében a felperes birtokaba adta az ingatlant, a per targya ezért csak az lehet,
hogy a birtokba adaskor az ingatlan milyen allapotu volt. Allaspontja szerint az
ingatlan jelenlegi allapota - a kdzben eltelt tobb mint 4 év - nem lehet iranyadd. A
2007. oktoberi allapot tekintetében egyetlen okirati bizonyiték van, a 2007. oktdber
31-én készilt jegyzdékonyv, amelyben a felperes tételesen 0Osszefoglalta, hogy
melyek azok a hibak, amelyeket észlelt. Kifogasolta az ajtdk egy részének, illetve a
parkettanak a hibajat, javitasi sziikségességét, festés és meszelés régi voltat, a
vizesblokkban tapasztalt hibakat, a tet6 héjazata miatti bedzasokat, a csatornazas
hibdjat és a tlzoltdé készillék hianyat. E hibakat lehetet csak allaspontja szerint a
perben vizsgalni.

Az alperes allaspontja szerint a felperes nem ugy jart el, ahogy az az adott
helyzetben téle elvarhaté lett volna, hiszen a tulajdonszerzését kovetben a
tulajdonos jogainak gyakorlasaval objektive felhagyott. Nem kisérte nyomon az
ingatlan sorsat, nem ellendrizte annak allapotat, ugy tekintet az ingatlanra, mintha
az nem is létezne a szamara. E kdrben hivatkozott arra, hogy a Pik. 4.§ alapjan a
karosult a karokoz6é rovasara a karokozas kdvetkeztében alaptalanul nem
gazdagodhat. Allaspontja szerint az 1992. julius 3-an létrejétt megallapodasbdl sem
kovetkezik az, hogy az alperest az els6foku birdsag altal meghatarozott kdrben
terhelte volna a javirasi-felujitasi kotelezettség. A felperes a megallapodasban nem
tartotta Iényegesnek azt, hogy az alperes kotelezettségeit pontosan meghatarozza,
ezért a megallapodasbdl nem lehet annal tdbbre kdvetkeztetni, mint amire az annak
létrehozasakor a felek akarata iranyult (Ptk.205. §).

Az alperes a fellebbezésben vitatta a szakértGi vélemény egyes megallapitasait is.
Alléspontja szerint a szakértd véleményében 6., 7., 8., 9. tételszamok alatt
részletezte a vakolatjavitasi munkalatokat, majd a kiegészitd6 szakvélemény egyes
tételszama alatt ismételten feltlintette, ezek koéltségkihatasa brutté 342.410,- forint,
€s az alapszakértdi véleményben is €s a kiegészitd véleményben is szerepel akril
bazisu vizes festékrendszer felhordasa 27. illetve 16. tételszam alatt. igy ezt a
munkat a szakértd ugyancsak kétszer szerepelteti. Alldspontja szerint a felperes
nem 2007-ben szerzett tudomast arrdl, hogy az ingatlan milyen allapotban van.
Megfelel6 korlltekintés és az elvarhatd joggyakorlas esetén ugyanis az ingatlan
allagat érint6 meghibasodasokrol a felperesnek a hibak fellépésekor tudnia kellett
volna. A hibak egy része mar 1992-ben felismerhetd volt, e kdérben a felperes az
elévilési id6 alatt nem hivatkozott, ezért ezt a jogat az idokdzben bekovetkezett
elévilés miatt mar nem érvényesitheti.



A felperes az itélet helybenhagyasat kérte.
A fellebbezés nem megalapozott.

Az els6foku birésag a tényallast helyesen allapitotta meg, és abbdl érdemben
helyes jogi kovetkeztetést vont le, ezért birésag az elséfoku birdsag itéletét a Pp.
253. § (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

A fellebbezésre is figyelemmel a masodfoku birésag ez els6foku birdsag itéletének
indokolasat az alabbiakkal egésziti ki:

A birésagnak a kereset elbiradlasa soran el6szor azt kellett tisztdznia, hogy az
alperes az 1992. julius 3-an megkotott megallapodas 4/b. pontjdban pontosan
milyen kotelezettséget vallalt. A szerz6dés szerint ,az dnkormanyzat vallalja, hogy
az iskolat lzemelteti, és a koltségeket viseli. Az éplletet a j6 gazda gondossagaval
kezeli, a karbantartasi, allagmegovasi és a szikséges felujitasi munkalatokat az
ingatlanon elvégzi". A Ptk. 207. § (1) bekezdése szerint a szerz6dési nyilatkozatot
vita esetén ugy kell értelmezni, ahogy azt a masik félnek a nyilatkozo feltehet6
akaratara és az eset korilményeire tekintettel a szavak altaldnosan elfogadott
jelentése szerint értenie kellett. A szerz6dési kikotés e Ptk.-ban megfogalmazott
elvnek megfelel6 értelmezésébdl az kdvetkezik, hogy a bérleti jogviszony végén az
alperes egy j6 gazda gondossagaval kezelt és karbantartott épuletet volt kdteles a
felperesnek atadni. A szerzOdéses kotelezettségvallalds koérébe tartozd
tevékenységek meghatarozasanal az elséfoku birdsag altal felhivott jogszabalyok
ertelmez6 rendelkezései nem alkalmazhatok, ezért a masodfoku birdsag az
els6foku birosag itéletébdl mellézi az erre vonatkozé részeket (8. oldal 7.
bekezdésétdl a 11. oldal 4. bekezdésének végéig). A vallalt kotelezettségek
szerzddésbeli pontos kérllirdsa, az elvégezni vallalt munkak részletes felsorolasa
az alperes érdeke lett volna, hiszen e kotelezettségek teljesitésére 6 vallalkozott.
Nem hivatkozhat ezért arra, hogy a felperes magatartdsa miatt mulasztottak el a
kotelezettség pontos leirasat. A kihallgatott tanuk vallomasabdl és a felek
eléadasabol megallapithatd, hogy a felujitas, karbantartas, allagmegdvas kérében a
bérleti jogviszony fennallasa alatt minden munkat az alperes végzett el. Maga az
alperes sem allitotta, hogy egyes munkak elvégzését a bérbeaddtdl, a felperestdl
varta volna, vagy a felujitasi munkak elvégzésére a felperest felszolitotta volna.
Mindez, azaz az alperes szerzddés teljesitése soran tanusitott magatartasa is azt
tamasztja ala, hogy az alperes a szerz6dést maga is ugy értelmezte, hogy minden,
a bérleti jogviszony fennalldsa alatt szikségessé valo munka elvégzése, és annak
koltsége 6t terheli.

A megallapodasban vagy annak mellékleteként a felek nem rdgzitették, hogy az
ingatlan 1992-ben, a felperes tulajdonszerzésekor milyen allapotban volt, ez arra
utal, hogy ezt a koérllményt maguk sem tartottak lényegesnek. Ebbdl pedig az
kovetkezik, hogy az olyan, az ingatlan allaganak megdvasahoz, karbantartasahoz



szlilkséges munka elvégzése is az alperest terhelte, amely munka mar 1992. el6tt
szlkségessé valt.

Alaptalanul hivatkozott a fellebbezésében az alperes arra, hogy az ingatlan jelenlegi
allapota a 2007. oktébere 6ta eltelt hosszabb id6 miatt nem vizsgalhaté. igazsagulgyi
szakért6 2010. julius 19-én érkezett, G.40.072/2009/19. sorszamu szakértdi
véleményének 4. oldalan utalt arra, hogy az épuletszerkezetet helyszinen latott
allapotai a 2010. junius 11-i allapotokat jelzik, az épulet atadaskori (2007. oktdber
31.) allapotat nem latta. A két idépont kozdétt eltelt 31 hdnapnyi id6 alatt az épulet
allapota valtozhatott, melynek mértéke nem ismert, de nagymeérv( valtozasrél nem
lehet beszélni. Az atadaskori allapot megismeréséhez kdzelebb visz azonban
egyrészt az alperes altal megbizott szakérté 2009. januar 14-i helyszini szemle
alapjan készitett szakvéleménye, és az abban taldlhaté fényképek, masrészt a
felperes altal a szakértének atadott 2009. januarjaban készitett fényképfelvételek.
Mindezek alapjan megallapithatd, hogy az ingatlan atadasatél a szakértéi szemiléig
eltelt idének nincs kuléndsebb jelentdsége, a szakértd a rendelkezésére allé adatok
alapjan megalapozott véleményt tudott adni az ingatlan 2007-es allapota szerint
szlkséges, elvégzendd munkakrol.

A szakértéi vélemény alapjan megallapithatd, hogy bizonyos éplletrészeknél
tapasztalt hibak kijavitisa nem tortént meg kell6 idében és modon. Ezek a
hianyossagok alapvetéen az épllet miikddését nem akadalyozzak, de hosszabb
ideig tarté karos hatasuk az épilet egyes szerkezeti elemeinek egyre rohamosabb
tonkre meneteléhez vezet. E hibak kozott jelentés részt képviselnek azok, melyek
eredményeként a csapadékviz az éplletet karosithatja (a szakvéleményben b-vel,
c-vel, d-vel, e-vel, f-fel, k-val, g-val, r -rel és y-nal megjeldlt hibak). E hibak javitasa
gatolhatia meg az épllet vizesedését, a javitas az allagmegdvas érdekében
szikséges, és nem érinti az épulet szerkezetét (pl. jardajavitas).

Tévesen hivatkozott az alperes a fellebbezésében arra is, hogy a szakérté egyes
munkakat kétszeresen vett figyelembe. A 6. szamu melléklet 6., 7., 8., 9. sorszam
alatt a szakvéleményben a). I) és t) betlivel megjeldlt hibak kijavitasahoz szikséges
munkakat, mig a 2011. julius 6-an kelt 17.G.40.032/2011/5. szam alatt csatolt
szakért6i vélemény kiegészitésének 2. szamu mellékletében a j) pont alatt megjeldlt
hiba javitasahoz szlikséges vakolatjavitast tiintette fel a szakértd. A szakvélemény
6. szamu mellékletének 27. pontjaban feltlintetett festés a szakért6 szerint az
alperest terhel6 munka koltsége (a) és t) alatt), mig a szakértdi vélemény
kiegészitésében megjeldlt festés a j) ponttal jelzett hiba elharitasdhoz sziikséges
munkak kéltsége, kétszeres elszamolas tehat nem tortént,

Nem osztja a masodfoku birdsag azt az alperes allaspontot sem, hogy a felperes
kovetelése elévilt. A Ptk. 360.§ (1) bekezdése szerint a kartérités a karosodas
bekovetkeztekor nyomban esedékes. A Ptk. 326. § (1) bekezdése szerint az
elévilés akkor kezdddik, amikor a kovetelés esedékessé valt. Jelen esetben az
épulet karosodasa egy folyamat volt, az alperes a felperesnek azzal okozott kart,
hogy a szerz6désben vallalt kotelezettségének teljesitését elmulasztotta, ennek



kovetkezményeit azonban a felperes csak az ingatlan birtokbaadasakor ismerhette
fel, mely idépontig felperes kdvetelése elévilésének Ptk. 326. § (2) bekezdése
szerinti nyugvasa allapithatd6 meg az ingatlan birtokba adasaig, azaz 2007. oktober
31-éig. A felperes a keresetlevelet ettél az idéponttol szamitott egy éven belll, 2008.
szeptember 23-an nyujtotta be, kdvetelése ezért nem éviilt el.

Nem ért egyet a masodfoku bir6sag az elséfoku birésagnak az itélet 13. oldal (3)
bekezdésében kifejtett jogi allaspontjaval, amely szerint a hibas teljesités esetén a
felrbhatésag hianya nem allapithaté meg, az alperes a kartéritési felelésség alol az
adott helyzetben elvarhaté magatartas bizonyitasaval nem mentheti ki magat, és
6nmagaban a hibas teljesités ténye meghiusitja a kimentés lehetéségét. A Ptk. 318.
§-a alapjan a szerzddésszegésért valo felelésségre és a kar mértékére a
szerz6désen kivll okozott karokeért vald feleldsség szabalyait kell alkalmazni. Az e
rendelkezésre tekintettel alkalmazandé Ptk. 339. § alapjan az alperes akkor
mentesilne, ha bizonyitotta volna, hogy a hibatlan teljesités érdekében ugy jart el,
ahogy az az adott helyzetben altalaban elvarhat6. A szerzédést hibasan teljesit6 fél
kartéritési felelossége nem objektiv, mentestlhet a felelésség aldl, ha bizonyitja,
hogy a hibatlan teljesités érdekében ugy jart el, ahogy az az adott helyzetben
altalaban elvarhat6. A masodfoku birésag ezért mellbzi az itélet indokolasabdl az
emlitett szdévegrészt.

A fenti indokokra figyelemmel a masodfoku és a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan
kotelezte az alperest a felperes fellebbezési eljarasban felmerult koltségei
(32/2003.(VIII.22.) IM rendelet 3. § (5) bekezdése alapjan megallapitott, az altalanos
forgalmi adoét is tartalmazé Ugyveédi munkadij) medfizetésére. A feljegyzett
fellebbezési illetéket az alperes személyes illetékmentességére tekintettel az allam
viseli.

P écs, 2012. mgjus 9.
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