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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Gyéri [té16tabla a dr. Szaloki Jend iigyvéd altal képviselt felperes neve felperesnek a Hari
Ugyvédi Iroda ( iigyintéz6é: dr. Hari Tibor iigyvéd) altal képviselt alperes neve (alperes
cime) alperes ellen kartérités megfizetése irant inditott perében, melybe az alperes
pernyertességének elomozditasa végett beavatkozott a dr. Kovacs Loérant tligyvéd altal
képviselt Kft. , a Zala Megyei Birdsdg 2007. december 20. napjan 1.P.20.464/2006/46.
szamu itélete ellen az alperes altal 47. sorszam alatt elOterjesztett fellebbezés folytan
meghozta az aldbbi

ITELETET:

Az itelotabla az elséfoku itélet fellebbezett részét helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 nap alatt fizessen a felperesnek 200.000. (Kettdszazezer) Ft
masodfoku perkoltséget.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

INDOKOLAS:

Az elséfoku birdsag a 2007. december 20-an kelt 46. szamu itéletével kotelezte az alperest,
hogy fizessen meg a felperesnek 9.202.260.Ft-ot, és ebbdl 4.875.000.Ft utan 2004. majus 1.
napjatol, 4.327.260.Ft utan pedig 2004. jinius 1. napjatol a kifizetés napjaig jaré késedelmi
kamatot, valamint 608.442.Ft perkoltséget. Ezt meghaladéan a keresetet elutasitotta. A
hatarozat indokolasa szerint az alperesi onkorméanyzat 1996-ban 1j iskola épitését hatarozta
el. A telepiiléshez az ott ingatlantulajdonnal rendelkezé ¢és rendszeresen tartozkodod
¢desapjan keresztiil kotddo felperes az épitési munka elvégzéséhez Osszesen 20 millio
forintnak megfeleld 0sszeget bocsatott az alperes rendelkezésére azzal, hogy az épiileten
beliil az iskola funkcidju épiiletrésztdl teljesen elkiilonitetten, I. osztalyu mindségben
apartmanokat alakitsanak ki, melyeken azutdn ¢ tulajdonjogot szerez. A beavatkozd 1997-



1998. években az alperessel megkotott vallalkozasi szerzddés alapjan elvégezte az
¢piiletkomplexum kivitelezési munkait. Ezt kovetéen 1998. oktdber 14-én a felperes és az
alperes a kozottik az apartmanokon a felperest megilletd jogosultsdg tartalméval és az
apartmanok kivitelezeési hibaival kapcsolatban kialakult vitds kérdések rendezése érdekében
két megallapodast kotottek. Egyrészt a felperes részére az apartmanokra 50 évre szolo
hasznalati jogot alapitottak, mdasrészt az alperes kotelezettséget vallalt arra, hogy az
apartmanok esetleges, miiszaki szakértd altal megallapitott hibait a sajat koltségeén kijavitja.
A hibék koziil kifejezetten nevesitették az iskola €s az apartmanok k6zotti nem megfeleld
hangszigetelést, €s az alperes kotelezte magat az ennek kijavitasaig a felperesnél esetlegesen
bekovetkezd elmaradt haszon megtéritésére is. A hibak kijavitadsat azonban az alperes nem
végezte el, igy - "C" igazsagligyi szakértd aggalytalan szakvéleményére figyelemmel -
4.875.000.Ft javitasi koltséget koteles a felperesnek megfizetni. A kijavitds elmaradasa miatt
a felperes az 1998. november 15. és 2004. marcius 31. kozotti idészakban nem tudta az
apartmanokat hasznositani, és emiatt - "A" idegenforgalmi szakértd szakvéleményére
figyelemmel - 4.327.262.Ft haszontol esett el. E kart az alperes a Ptk.318.§. (1) bekezdése ¢€s
339.§. (1) bekezdése alapjan - mivel az érintett idészakban karenyhitési kotelezettségét nem
sértette meg - maradéktalanul koteles a felperesnek megtériteni.

Ez ellen az itélet ellen az alperes €It fellebbezéssel, és annak részbeni megvaltoztatasaval a
kereset teljes elutasitasat kérte. Fellebbezése indokolasdban arra hivatkozott, hogy a felek
kozott vallalkozasi szerzoédés nem jott 1étre, igy az apartmanok hibai miatt a felperes
szavatossagi igényt vele szemben alappal nem érvényesithet. A felperes egyébként is ismerte
az engedélyezési és a kiviteli terveket, megfeleld informécidkkal rendelkezett a kivitelezés
folyamatarol, igy mar az 1998. oktober 14-1 szerz6dés megkotését megeldzden tisztaban volt
a kivitelezés mindségével. "B" turisztikai szakértd megallapitdsai szerint az apartmanok
mindsége egyébként is megfeleld, az iskolabol atszlirddd zajhatds pedig nem jelentds. A
"C" épitész szakértd altal kimutatott hibak valdjdban a rendeltetésellenes felperesi hasznalat
¢s a karbantartasi kotelezettség elmulasztasa miatt kovetkeztek be. Az apartmanok
hasznositasat pedig a felperes meg sem kisérelte, igy elmaradt haszonbdl 4ll6 kara nem
keletkezhetett. A kar mértékét az elséfoku birdsag egyébként sem valds tényadatok, hanem
"A" turisztikai szakértd spekulativ szamitasokat tartalmazo, €s igy az érdemi dontés alapjaul
nem vehetd szakvéleményére alapitottan hatarozta meg.

A felperes fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itélet fellebbezett részének helyes indokai
alapjan torténd helybenhagyasara iranyult. Kifejtette, hogy - miutan 6 maga a kivitelezével
kozvetleniil nem allt jogviszonyban - az alperes kotelezettséget vallalt az apartmanok
hibdinak kijavitdsara. Az apartmanok mielébbi hasznosithatésagénak biztositasa érdekében
pedig minden sziikséges intézkedésre sor keriilt.

Eldrebocsatja az itélotabla, hogy az elséfoku itélet a keresetet a marasztaldsi Osszeget
meghaladdan elutasitd részében fellebbezés hianyaban jogerdre emelkedett. A jelen
masodfoku hatarozat e - fellebbezéssel nem tamadott - rendelkezést nem érinti; az itéldotabla
az elsofoku itéletet a Pp.253.§. (3) bekezdésében foglaltaknak megfelelden, a fellebbezési
kérelem ¢és ellenkérelem korlatai kozott biralta felil.



Az igy elbiralt fellebbezés nem alapos.

Az elséfoku birésag a tényallast helyesen 4llapitotta meg, és az abbdl levont jogi
kovetkeztetése is helytallo.

Az ¢épitési munka megkezdését megelézéen a felek kozott létrejott vegyes tartalmi
megallapodas alapjan az alperest a felperessel szemben szavatossagi felelésség valéban nem
terhelte. Az egylittmikodésiik sordn - alapvetden a felperest az apartmanokra megilletd
jogosultsag tartalma és a kivitelezés mindsége korében - kialakult vitdjukat azonban a felek
1998. oktober 14-én a Ptk.240.§. (3) bekezdése szerinti egyezségnek mindsiild
megallapodasokkal rendezték, és e megallapodasok egyikében az alperes kifejezetten
kotelezettséget vallalt az apartmanok - miszaki szakértd altal megallapitott - kivitelezési
hibdinak kijavitasara, illetve az iskola és apartmanok kozotti megfelelé hangszigetelés
megvaldsitasara.

A Ptk.200.§. (1) bekezdésében foglaltakra figyelemmel semmilyen akadalya nincs annak,
hogy a fél - a torvényes keretek kozott - onként olyan szolgaltatas nyujtasat vallalja, amelyre
jogszabaly egyébként nem kotelezi. Igy a konkrét esetben az alperes érvényesen vallalhatott
kotelezettséget az 1998. oktober 14-1 megallapodasban koriilirt kijavitasi munka elvégzésére,
a felperes pedig a Ptk.198.§. (1) bekezdése alapjan alappal kovetelhette e kotelezettség
teljesitését.

Az alperest a megallapodas alapjan 6nallo kotelemként terheld kotelezettség tartalma az
elséfokt birosag helyes megallapitadsanak megfeleléen az apartmanok kivitelezési hibainak
kijavitdsa, illetve a hangszigetelés biztositdsa volt, a kotelezettségvallalasra pedig
nyilvanvaloan azért keriilt sor, mert a felperes a kivitelezOvel szemben ezeket az igényeit
jogviszony hianyaban kdzvetleniil nem érvényesithette.

Mivel "C" 1gazsagiligyi szakértdé - a tObbszori kiegészitést kovetden aggalytalannd valt -
szakvéleménye alapjan egyértelmiien megallapithat6, hogy a kivitelezési hibak maradéktalan
kijavitdsa nem tortént meg, az alperes pedig a kijavitastol nem vitasan elzarkozott, a felperes
a Ptk.313.§-a ¢és 312.§. (2) bekezdése alapjan alappal tarthatott igényt a kijavitasi koltségek
megtéritésére. Miutan a kijavitasi kotelezettség az alperest - a korabban kifejtettek szerint -
nem a Ptk.305-306.§-ai alapjan, hanem az 1998. oktober 14-i megallapodasbol eredden,
onallo kotelemként terhelte, e vonatkozasban nincs jogi jelentdsége annak, hogy az
engedélyezési és a kiviteli terveket eldzetesen ismerte-e, illetve hogy a kivitelezés
folyamatardl, mindségérdl milyen informaciokkal rendelkezett.

A kivitelezési hibak korének és a kijavitasi koltség Osszegének meghatirozdsa soran az
elséfokti birdsadg helyesen vette alapul "C" igazsagiigyi szakértd szakvéleményét. A
szakért6i vélemény ugyanis - a tobbszori kiegészitést kovetden - rendelkezik a sziikséges
szakmai kovetelményekkel, vilagos, ellentmondasmentes, €s a szakértd a felek észrevételeit
is megfelelden megvalaszolta. Igy a szakértdi vélemény aggalytalannak tekinthetd, az érdemi
dontés alapjaul szolgalhatott. A kiegészitett szakvélemény alapjan az is kétséget kizdrdan
megallapithaté, hogy a szakérté a nem rendeltetésszerti hasznalat, illetve a karbantartas



hianya miatt bekovetkezett, valamint a kivitelezési hibakat is megfelelden elkiilonitette
egymastol, és az altala kimutatott, és az elséfoku birdsag altal elfogadott 4.875.000.Ft
Osszegli javitasi koltség - a fellebbezésben foglaltakkal ellentétben - kizardlag a kivitelezési
hibak kijavitasanak ellenértékét foglalja magéaban.

Mindezekre tekintettel az elséfokt birdsdg helyesen kotelezte az alperest e vonatozasban
4.875.000.Ft és jarulékai megfizetésére.

Alappal tartott igényt a felperes a hibak kijavitdsanak elmulasztasa miatti elmaradt haszna
megtéritésére is.

A perbeli apartmanok hasznalati jogat ugyanis a felperes nem vitdsan a fizetévendéglatas
céljara torténd hasznositas érdekében szerezte meg. A kijavitds elmaraddsa miatt azonban e
helyiségek - az els6foku birosag helyes megallapitdsdnak megfeleléen - az ilyen célu
hasznositasra nem voltak alkalmasak, az ehhez sziikséges magasabb mindségi
kovetelményeknek nem feleltek meg. (Az egyéb peradatok, mindenekeldtt a kiegészitett
épitész szakértdi vélemény megdontésére e vonatkozdsban "B' turisztikai szakértd - a
fellebbezésben hivatkozott - kiegeészitd szakvéleménye - amelynek végkovetkeztetése szerint
egyébként az apartmanok hasznositdsa még korlatozott mértékben sem lehetséges - nem
lehetett alkalmas, a kivitelezés mindségének megitélése, az egyes miiszaki hibdk és az azokat
el6idéz0 korilmények feltarasa ugyanis nem tartoznak a turisztikai szakértd
kompetencidjaba.)

A hasznositas pedig az apartmanok hibdinak megfeleld kijavitasa esetében az engedélyek
beszerzését ¢€s az egyéb sziikséges eldkésziileteket kovetden a konkrét esetben (bar
viszonylag alacsony kihasznaltsaggal, de) mindenképpen megvalosithatdo lett volna; e
vonatkozdsban az elséfoktl birdsag a keletkezett bizonyitékokat helyesen értékelte,
allaspontjaval az itélotabla egyetértett.

Helytalloan hatdrozta meg az elséfoku birésag azt az iddszakot is, amelynek esetében a
hasznositas elmaraddsa az alperes szerzOdésszegésével dsszefiiggésbe hozhato, és helyesen
mutatott ra arra is, hogy e korben a felperes terhére a karenyhitési kotelezettség megsértése
sem allapithatdo meg. A kivitelezé ugyanis a peradatok szerint még az atadast kovetd évben is
végzett az apartmanokban javitdsi munkat, és a felek a hibak kijavitdsa érdekében még ezt
kovetden, 2000. év elejéig is rendszeresen tartottak kozos bejarasokat, egyeztetéseket. A
felek kozott 2000. évben megindult perben azutan az alperes a felperes szdmara az
apartmanokra hasznalati jogot biztositd megallapodas érvénytelenségének megallapitasa
irant inditott viszontkeresetet, és az e targyban sziiletett jogerds hatdrozatot a felperes
szamara csupan 2004. januar 6-4n kézbesitették. Igy 2004. tavaszaig - a kijavitassal
kapcsolatos egyeztetésekre, majd a jogi helyzet bizonytalansdgara figyelemmel - a
felperestdl valoban nem volt elvarhatd, hogy az apartmanok hibdit sajat koltségére maga
kijavitsa (ez a hangszigetelés kialakitasa esetében "C" szakértd megallapitasa szerint a
felperesi hasznalatban all6 ingatlanrészbdl nem is lett volna megvaldsithatd), és ezutan a
hasznositast megkezdje.



"A" idegenforgalmi szakértd szakvéleménye alapjan helyesen allapitotta meg az elséfoku
birdsdg az ebben az iddszakban a hasznositasbol elérhetd bevétel Osszegét is. Az
idegenforgalmi  szakértd ugyanis magas szinvonal, vilagos, kelléen indokolt
szakvéleményében komplex megkozelitést alkalmazva részletesen bemutatta a hazai
turisztikai régiok forgalmara ¢és a vendégkor Osszetételére vonatkozo adatokat, a
maganszallashelyek forgalmi tendenciait, helység 1 vendégforgalmi helyzetét, a fiird6hely és
a kornyez0 telepiilések szallashelykindlatat, a szallashelyek forgalmi jellemzdit, valamint a
vendégkor Osszetételére vonatkozo adatokat, majd mindezeket megfeleléen elemezve,
értékelve alakitotta ki a bevétel mértékére vonatkozo allaspontjat. Mivel a perbeli
apartmanokat a korabbi iddszakban (miutan nem léteztek) értelemszerlien nem
hasznositottak, a szakértd6 az elmaradt bevétel meértékének meghatirozdsa soran a
tevékenység megel6zé konkrét eredményadatait nyilvanvaldoan nem vehette alapul, hanem
ehelyett sziikségképpen a hasonld adottsagokkal rendelkezd fizetd vendéglatohelyek
adataibol kiinduld becslést kellett alkalmaznia; ezt a helyes eljarast az alperes
fellebbezésében alaptalanul kifogésolta.

Helyesen vette szamitasba ezt kdvetden a turisztikai szakértd altal megjeldlt szempontokra
figyelemmel - a konyvszakértéi vélemény alapjan - az elséfoku birdsag a tevekenységgel
sziikségképpen felmertiild koltségeket is, €s ezek elszamolasaval - tartalmilag a Ptk.359.§. (1)
bekezdése szerinti altalanos kartéritést alkalmazva - helytalléan hatarozta meg az elmaradt
haszonbol 4allo kéar Osszegét is. Az e korben is rendkiviil részletes, széleskorli bizonyitas
alapjan sziiletett els6fokli dontés megvaltoztatdsara, a kartérités Osszegét érintd
felilmérlegelésre a fellebbezésben eldadottak az itélétabla megitélése szerint nem adtak
alapot.

Erre figyelemmel az alperes - az elséfoku itéletben részletezettek szerint - koteles a felperes
elmaradt haszonbdl allo karat is megtériteni.

Ezért az itélotabla az elséfoku itélet fellebbezett részét a Pp.253.§. (2) bekezdése alapjan
helybenhagyta.

A masodfoku eljarasban vesztes alperes a Pp.239.§. folytdn alkalmazando Pp.78.§. (1)
bekezdése alapjan koteles a jogi képviselovel eljart felperes masodfoku perkoltségét
megfizetni. Az ligyvédi munkadij afat is magaban foglald Osszegét az itélétabla a kordbban
hatalyban volt, de a jelen esetben iranyad6 8/2002. (I11.30.) IM rendelet 3.§. (2) bekezdése
alapjan a masodfoku perérték és a kifejtett ligyvédi tevékenység mérlegelésével allapitotta
meg.

Gy6r,2008. aprilis 30.

Dr. Szalai Gyorgy sk. Dr. Farkas Attila sk. Dr.Hammer Sandorsk a
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