Pfv.VII.20.781/2008/5.

A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsdbb Birdsdga a dr. Kiss Albert ligyvéd
altal képviselt felperesnek a dr. Esze Istvan lgyvéd 4altal
képviselt alperes ellen hibéds teljesitésbdl eredd igény
érvényesitése irdnt a Somogy Megyel Birdsdg eldtt 23.P.21.788/2006.
szdm alatt indult, és a Pécsi Itéldtdbla, mint mdsodfoku birdsdg
Pf.I11.20.267/2007/10. szamui itéletével jogerdsen elbirdlt perében a
felperes altal benyujtott feliilvizsgalati kérelem folytdan -
tdargyalason kiviil - meghozta az alabbi

iteéeletect

A Legfelsdébb Birdsdg a jogerds itélet azon rendelkezését, amelyben
a mdasodfoku birdsdg a keresetet 640.326 (Hatszdznegyvenezer-
hdromszdazhuszonhat) forint és jarulékait meghaladdan elutasitotta,
tovabba, amelyben a perkdltségekrdl rendelkezett hatdlyon kiviil
helyezi, e kérben az elsdfoku itéletet részben megvdltoztatva az
alperes dltal fizetendd marasztalds tdkebsszegét - a kamatfizetési
kételezettség érintetleniil hagydsdval - 1.940.326 (Egymillio-
kilencszdznegyvenezer-haromszdazhuszon-hat) forintra, a megfizetendd
perkdltség 6sszegét pedig 70.000 (Hetvenezer) forintra leszdllitja.

Kbtelezi a felperest, hogy 15 napon belilil fizessen meg az alperes
részére 70.000 (Hetvenezer) forint masodfoku perkdltséget; tovdbba
kételezi az alperest, hogy fizessen meg a felperes részére 15 napon
beliil 43.000 (Negyvenhdaromezer) forint fellilvizsgalati eljardsi
kbltséget.

Indokolas

A peres felek 2003. november 14-én addsvételi szerzddést kdététtek,
ebben az alperes eladta a hdzas 1ingatlandt a felperes részére
39.500.000 forint vételdrért. A szerzddés értelmében az adasvétel
tdrgya egy uj épitésid csaladi hdz, amely I. osztdlyud mindségben az
engedélyezési és kiviteli terveknek, valamint az épitdiparban
elfogadott szabvanyoknak megfelelden késziilt. Az ingatlan
birtokbaaddsdra 2003. december 2-4n keriilt sor, ezt megeldzden a
felperesi vevd jogosult volt az ingatlanon munkdalatokat végezni.



A felperes roviddel a bekdltézést kévetden hibdkat észlelt, és
2004. juliusdban mdr keresettel fordult a birdsaghoz, amelyben
kérte az alperest kételezni 1.861.710 forint értékben kiilénféle,
kordbban nem észlelt hibak kijavitdsdra, 1illetdleg a javitasi
kbéltség megfizetésére. A per soran ujabb hibdk jelentkeztek, ezért
a felperes tébbszdér felemelt keresetében 5.858.861 forint tdke, és
ennek 2004. marcius 9. napjdtol jard toérvényes kamata megfizetésére
kérte kételezni az alperest. 1-20 tételig sorolta fel az ingatlan
hibdit, amelyek szerinte rejtett hibdnak mindsiilnek, mivel csak a
felperesi haszndlat sordn valtak felismerhetdkké. Az alperes érdemi
ellenkérelme a kereset elutasitdsdra irdnyult. Allitotta, hogy
hibds teljesités nem tértént, a felperes megismert d4dllapotban
vdsdrolta meg az 1ingatlant, az épililetet az épitéskor hatdlyos
jogszabdlyok szerint épittette, amelyre hasznalatbavételi engedélyt
is kapott.

Az elséfoku birdsag itéletével kételezte az alperest 4.627.145
forint tdke, ennek 2006. janudr 1. napjdatdl jard késedelmi kamata,
valamint részperkoltség megfizetésére. Igazsaqgiligyi szakértd
kirendelésével vizsgdlta, hogy fenndll-e az alperes részérdl hibds
teljesités. A keresetnek a Ptk. 305. § (1) bekezdése, 306. § (1)
bekezdés a) pontja, valamint 306. § (3) bekezdése alapjan nagyobb
részt helyt adott. A felperes 4altal 6., 9., 13. és 14. pontban
megjeldélt hibdkat nem taldlta megalapozott kdévetelésnek, de a tdbbi
hiba tekintetében a keresetet alaposnak talalta, a  hibdk
kijavitdsdnak koltségét a szakértd véleményére figyelemmel
allapitotta meqg.

A mdsodfoku birdsdg az alperes fellebbezése folytan meghozott
jogerds itéletében az elsdfokd birdsdg Iitéletének fellebbezett

részét részben megvaltoztatta, és az alperest terheld
tékemarasztalds 6sszegét 640.326 forintra leszallitotta, ezt
meghaladdan a keresetet elutasitotta. Melldzte az alperes

perkéltség fizetésére valo kdtelezését, egyben a  felperest
kételezte mind az elsdéfoku-, mind a masodfoku perkéltség részbeni
megfizetésére. Az elsdéfoku birdsdg itéletében foglalt tényalldst az
igazsagligyi szakértd meghallgatdsa, valamint az elsdfoku eljdrds
adatali alapjdan részben kiegészitette, a felmeriilt bizonyitékokat,
tébbek kézdbtt a szakértd véleményét is feliilmérlegelte.

A mdsodfoku birésag az 1., 3., 4., 7., 8., 10., 16., 17. és 109.
tételek tekintetében megdllapitotta, hogy az elséfoku birdsdg a
bizonyitékokat  helytdlldan értékelte, ezért a felperest a
kijavitasi koéltség a @ Ptk. 306. S (3) bekezdése értelmében
megilleti. Nem értett egyet azonban az elséfoku birdsdag déntésével
a 2., 5., 11., 12., 15., 18. és 20. pontjaban felsorolt hibadk
tekintetében. Az 5. és 11. pont esetében a kereset jogalapjdval
kapcsolatban osztotta az elsdéfoku birdsdg jogi d4dlldaspontjat, a
kijavitasi koOltség O6sszegét azonban leszdllitotta. Kifejtette, a



Ptk. 306. § (1) bekezdésére figyelemmel a felperesnek jogszerilen
csak arra lehet 1igénye, hogy a hiba kijavitdsa eredményeképpen
szerzddésszerld szolgdltatdshoz jusson, de nem tarthat igényt
magasabb értékld szolgdltatdsra, ezért a kapu bejarati betonburkolat
javitdas utdn sem lehet vastagabb az eredeti vastagsaqgu
betonrétegnél, 1igy a szakértd mdsodfoku tdrgyaldson mdédositott
véleménye alapjdn ennek &sszegét 211.840 forintban hatdrozta meg. A
monolit betonjdrda UGUjraépitésének kdltségét pedig az elsdfoku
itéletben foglalt 539.347 forint helyett 126.936 forintban taldlta
jogosnak.

A mdsodfoku birdsdg az elséfoku itélet jogi indokolasat
kiegészitette a Ptk. 305/A. § (1) bekezdésében, és 316. § (1)
bekezdésében foglaltakkal. A 2. pont alatti hiba, azaz a konyhai
beépitett szekrények esetében értékelte a felperesnek a per kordabbi
szakaszdban tett eldadasait, a szellézd nyildasok  hidnydnak
felismerhetdségét, a per sordn megtartott helyszini szemléken
régzitett 4&llapotokat; a per adatainak, és a bizonyitékoknak a
mérlegelésével 4dllapitotta meg, hogy az alperesi hibds teljesités
bizonyitdst nem nyert. Az itélet indokoldsa értelmében a szakértd e
kérdésben ellentmondé megallapitdsokat @ tett, amelyre itéleti
déntést alapitani nem lehetett. A 12. hibapontként felsorolt
gardzstamfal boritdsdval kapcsolatban a birdsdg kifejtette, hogy
laikus szdmdara is felismerhetd tény a szines vakolat vizszintes
felitileten toérténd alkalmazdsdnak nem 1iddétdllo volta, hisz a
csapadékviz a vakolatot folyamatosan kdrositja. A felperes ezt a
tényt a szerzddéskétéskor ismerte, tudnia kellett, hogy e megoldas
nem 1ddétdllsé, ezért alkalmazta a Ptk. 305/A. § (1) bekezdésében
foglaltakat.

A masodfoku birdsdg alaptalannak talalta a felperes keresetét a 15.
és 20. hibaponttal kapcsolatosan, miutdn a felperes 1ldtta a
szennyviz és csapadékviz elvezetésének modjat, az ingatlan
tébbsz8ri megtekintésekor tapasztalnia kellett az alagsorban a
szennyvizszagot is. Az észlelt tényekbdl kikbvetkeztethetd volt az,
hogy az alkalmazott megoldds szabdlyos nem lehet, fel kellett
ismernie a kivitelezési mod hdazilagos jellegd barkdcs megoldasdat.
Emiatt a vizelvezetési mod szabdlytalansdaga miatt az alperessel
szemben 1igényt nem érvényesithet. Hasonld indokoldssal keriilt
elutasitdsra a felperes 20. pont alatti igénye, vagyis a kazdn
dthelyezéssel 6sszefliggsd kdltség, valamint az alagsor gépi
szelldbztetésének koltsége.

Az itélet értelmében a felperesnek az 1ingatlan megtekintésekor
latnia kellett azt, hogy a kazdn nem az d4dltala 1s megkapott
alaprajz szerinti helyre keriilt, a beépitési hely ablaktalan,
szellbzés nélkiili helyiség, ezért szavatossdgli igényének korldatja a
Ptk. 305/A. § (1) bekezdése. Jelentdsége van annak a ténynek 1is,
hogy a gdazterveket a szerzddéskdtés iddépontjdban a felperes



megkapta, a bekdltdzés eldtt a pinceszinten munkdlatokat végzett,
ezért fel kellett ismernie azt a tényt, hogy a gdzszerelés, a kazan
elhelyezése tervtdl eltérden tortént. A jogerds itélet szerint a
felperes a pinceszint gépi szelld8ztetésének kbltségét nem
igényelheti egyrészt azért, mert tisztdban volt azzal, hogy az
alagsori  helyiségek  természetes szelldbzéssel ajté és ablak
hidnydban nem rendelkeznek, mdsrészt pedig azért, mert a gardzzsal
kapcsolatban kelld gondossdg mellett fel kellett ismernie azt, hogy
a mélyen fekvd gardzsbol annak ajtajdn keresztiil a levegdnél
nehezebb égéstermék eltdvozni nem tud.

A mdsodfoku birdsag a 18. ponttal Osszefliggésben részben
egyetértett az elsdéfoku birdsdggal, és a vasbeton koszoru
hészigetelésével Osszefliggésben felmeriiléd 51.600 forint javitasi
kbltséggel kapcsolatos itéleti déntést helybenhagyta. Alaptalannak
taldlta azonban a felperes keresetét a féldszint gépi szelldztetés
kialakitdsaval kapcsolatos kd&ltség tekintetében. A felperes az
ingatlan megtekintésekor latta, hogy mely helyiségek nem
rendelkeznek természetes szellbzéssel, tovabba azt 1is, hogy gépi
szellbzdrendszer kialakitdsra nem kertilt. A lakdhelyiségek ezen
hibdja miatt a Ptk. 305/A. § (1) bekezdése értelmében szavatossagi
igényt nem érvényesithet. Azokban a helyiségekben, ahol nyithato
nyildszdrd van, a gépl szellbztetés kialakitdsa sziikségtelen, a
szelldbztetési hidnyossdgok miatt elkezdddStt penészedés nem rdéhatod
az alperes terhére. A felperes 200.000 forintra médositott kereseti
kérelme e tétellel O6sszefliggésben elutasitdsra keriilt. A masodfoku
birdésdg a fentiek szerint {dsszességében 3.986.819 forinttal
csbkkentette az elsdéfoku itéletben meghatdrozott marasztaldsi
O0sszeget, ebben a részében a keresetet elutasitotta. Miutdn ezaltal
megvdltozott a pernyertesség és pervesztesség ardnya 1s, ezért az
alperest mentesitette a perkdltség fizetése alol, és a felperest
kbtelezte részperkdSltségek megfizetésére.

A felperes felililvizsgdlati kérelme arra irdanyult, hogy a Legfelsdbb
Birésdg a madsodfoku itéletet valtoztassa meg oly modon, hogy az
elsdéfoku itéletet a fellebbezési eljdrdsban tértént
keresetmodositdsra figyelemmel hagyja helyben, és az alperest
kételezze perkdltség viselésére. Masodlagosan kérte a jogerds
itélet hatdlyon kiviil helyezését, és uUj eljdrds lefolytatdsdnak
elrendelését. Alldspontja szerint a mdsodfoki birdsdg itélete nem
kellden megalapozott, a birdsdg a szakértdi véleményt figyelmen
kiviil hagyta, és szakkérdésekben foglalt &llast, dbntése sérti a
Ptk. 305/A. S (1) bekezdésében foglaltakat. A felperes
hangsulyozta, hogy egy haszndlatbavételi engedéllyel rendelkezd 1Uj
hdzat vdasdrolt, az engedély kiaddsdahoz az érintett szakhatdsdgok
hozzajdarultak, ezért a felperestdl nem volt elvdrhatd, hogy az
ingatlanban 1évd hibdkat felismerje, a hasznalhatdsdgot
megkérddéjelezze. Szerinte a masodfokd birdsdag tulzott elvdrdst
fogalmazott meg a laikus vevdvel szemben, hiszen az egyes épitési



hidnyossdgok, hibdk csak a haszndlat sordan folyamatosan keriiltek
felszinre.

A felperes feliilvizsgdlati kérelmében az egyes vitatott pontokat
felsorolva kifejtette a per sordan mar eldadott 4allaspontjat,
egyediil a kapubejarati burkolattal kapcsolatos 211.840 forint
6sszegd javitdsi kéltséget nem vitatta. Szerinte a szakértdi
vélemény nem volt ellentmonddsos a konyhaszekrénnyel kapcsolatban,
az ismételt helyszini szemle és megbontds feltdrta a konyhaszekrény
szerkezeti hibait. Vitatta a mdsodfoku birdsdag azon d4dllaspontjat,
hogy miszaki végzettség hidnydban laikus szdmdra felismerhetd lett
volna a tdmfalon 1évé szines vakolat nem 1ddétallé volta, a
szennyviz és csapadékviz elvezetésének szabdlytalansdga, a sSzobdk
penészedésének kialakuldsdhoz vezetd miszaki megolddsok, szelldzési
problémdk, tovdabba szerinte nem vdrhatd el a vevdtdl a tervek
feliilvizsgdlata, pl. a kazdn elhelyezése, vagy a gardazs
szellbztetése terén. Hangsulyozta, hogy az épiilet filtési rendszerét
tobb szakhatdsdg atvette.

Az alperes feliilvizsgalati ellenkérelme a jogerds itélet hatdlyban
tartdsdra, és kdéltségeinek megallapitdsdra irdnyult. Szerinte a
jogerds itélet nem sérti a Ptk. 305/A. § (1) bekezdésében
foglaltakat, e kérben idézte a Legfelsdbb Birdsdg Polgari
Kollégiuma vélemény nyilvanitdsdt ezzel kapcsolatosan. Rdmutatott
arra 1is, hogy a Legfelsébb Birdsdg egységes itélkezési gyakorlata
szerint a feliilvizsgdlati eljdrdsban a bizonyitékok
feliilmérlegelésére nincs lehetdséqg.

A feltilvizsgalati kérelem részben alapos.

A feliilvizsgdlati eljdrds eredményeként azt kellett megdllapitani,

hogy a mdsodfoku  birdsdag a 20. hibapont kivételével a
jogszabdlyoknak megfeleld, megalapozott, és kellden megindokolt
déntést hozott. A feliilvizsgalati kérelemben felsorolt egyes

épitési hidnyossdgok, hibdk felismerhetdsége nem fiigg attdol a
ténytdl, hogy az épililet haszndlatbavételi engedéllyel rendelkezett,
a szakhatdsdgok a haszndlatbavételhez hozzdjdrultak. A masodfoku
birdsdg igen alaposan vizsgdlta, hogy mikor és miért vdlt hibdssa a
konyhai asztalszekrény. A szakértdi vélemények elemzésével, a
tények Osszevetésével alappal jutott arra a kévetkeztetésre, hogy a
felperes a Pp. 164. N (1) bekezdése értelmében kereseti
tényallitdsait bizonyitani nem tudta, a munkalapon 1évd
csempeburkolat repedezettségébdl eredd kart pedig a Ptk. 340. § (1)
bekezdése értelmében a felperesnek maganak kell viselnie.

A mdsodfoku eljdrasban a bizonyitékok feliilmérlegelésére lehetdség
van, ezért a birdsag a szakvélemény uUjraértékelésével nem sértett
jogszabalyt a jdrda 80 cm mélységld feltdltési  kéltségének
elhagyasdval. Annak megdllapitdsa pedig, hogy a jogosultnak a



szerzddéskdbtéskor a hibdt mikor kell felismernie, egy barkitdl
elvarhatdé, gondos eljdrassal végzett megvizsgalds kovetelményével
all &sszefiliggésben. A megvizsgdldsra és a hibak felismerhetdségére
vonatkozdé elvarhatdsdgot a masodfoku birdsdg a per O6sszes adata
alapjan helytdlldan 4dllapitotta meg a 12., 15. és 18. hibapont
tekintetében, de jogszabdlysértden alkalmazta a Ptk. 305/A. § (1)
bekezdését a 20. pontnal. Tulzott elvards lenne a jogosulttdl, hogy
lakohdz vasdrldsa esetén JOsszevesse a tervet a kivitelezett
allapottal, nevezetesen megallapitsa, hogy a kazan nem a terven
szerepld helyiségbe keriilt, a légtér szellbztetése a pinceszinten
nem kellden megoldott, sét életveszélyes. A gazkésziilék
lizemeltetésével OJsszefiiggd valamennyi szabdly ismeretét nem lehet
megkdévetelni az dtlagos ismeretekkel rendelkezd8 személytdl, ezért a
felperes jogosan érvényesitette a kazdn dthelyezésével és a
pinceszint légelldtdsdnak biztositdsdval kapcsolatos kéltségeket. A
gardzs szellbzési elégtelenségének felismerése sem volt
megkbvetelhetd a felperestdl, hiszen a gardzsnak a szabadba, és a
tdroléba nyilé ajtaja 1is volt, a gardzs mélységébdl pedig az
égéstermék kdros hatdsdra nyomban nem kellett kdvetkeztetnie.

E tdrgyban azonban az elséfoku itéletben megallapitott 1.500.000
forintos javitdsi kd&ltség a masodfoku eljdras adatali alapjdn
moédositdsra szorul. A felperes a 2008. janudr 15-én megtartott
fellebbezési tdrgyaldson - a kirendelt szakértd jelenlétében -
akként nyilatkozott, hogy kb. 1,5 millid forintbol megoldottdk a
teljes gardzs, kiszolgdld helyiség és a lakdszint szelldbzését, igy
kiilén nem meriilt fel a lakdszint gépli szelldbzésének kéltsége. A
Kft. 4drajdnlatdban 1.096.453 forintot tett ki a kazdn A4dthelyezési
munkakra, és 401.094 forintot a légtechnikai  munkdkra és
légbeeresztdk beépitésére felszamitott kéltség. A felperes szerint
a Kft. koltségvetésében szerepld Osszegbdl 200.000 forint a
lakdszint 1égmozgdsanak megoldasdra forditott Osszeg. A szakértd a
targyaldason akként nyilatkozott, hogy a fennmarado 1.300.000
forintbol legaldbb 1.000.000 forintba keriil a gardzs kiildn
szellbzésének a megolddsa, a gardzsszinten minden helyiségnek a
gépi szelldbztetését meg kell oldani.

Ezek alapjdn megallapithatd volt, hogy 1.300.000 forint kijavitasi
kéltség fogadhato el a gardzsszinten 1évé minden helyiség
szellbztetése, tovabba a kazdndthelyezés kéltségeként. Miutdn a
felperes ezen 6sszegekrdl bizonyitékként szamlat nem csatolt, ezért
csak a Kft. drajanlataban szerepld  Osszegbdl, a felperes
eldaddsabol, és a szakértd véleményébdl lehetett kiindulni. A
Legfelsébb Birdsdg a 20. tételben igényelt kijavitdsi koéltséget a
fenti Osszegben elfogadta, és ennyivel emelte meg a jogerds
itéletben meghatdrozott marasztaldsi OJ&sszeget a Ptk. 306. § (3)
bekezdése alkalmazasdval.



Mindezekre tekintettel a Legfelsébb Birdsdg a Pp. 275. $-dnak (4)
bekezdése alapjan a jogerds itéletet a keresetet elutasitd részében
hatdlyon kiviil helyezte, és az elsdéfoku itélet részbeni
megvaltoztatdsdval a jogszabdlyoknak megfeleld hatdrozatot hozott.
A marasztaldsi ¢&ésszeg 1.300.000 forinttal térténd felemelése
megvdltoztatta a pernyertesség és pervesztesség ardnydt, ezért a
Po. 81. § (1) bekezdése alapjdn sziikség volt az itéletekben
meghatdrozott perkdéltségviselési rendelkezések megvdltoztatdsdra.

A Legfelsdébb Birdsdg megallapitotta, hogy a felperes az elsdfoku
eljdrdsban az 5.858.861 forintos keresetét figyelembe véve 1/3-ad
ardnyban lett pernyertes, 2/3-ad részben pervesztes, ezért e két
ardny kiilénbézetéhez viszonyitva az alperest illetné meg 118.000
forint tUgyvédi munkadij, az alperesnek pedig fizetnie kellene a
felperes dltal lerott kereseti illetékbdl 116.400 forintot. Miutdn
e két Jsszeg csaknem megegyezik, ezért a Legfelsébb Birdsdg
melldzte mind az alperesnek jaro ligyvédi munkadij, mind pedig a
felperesnek jaro illeték megfizetésére vonatkozd rendelkezést,
ugyanakkor kdételezte az alperest arra, hogy a felperes altal
elélegezett szakértdi dij 1/3-at, azaz 70.000 forintot fizessen
meqg.

A mdsodfoku eljdrdsban 1is megdllapithatd az, hogy az alperes
fellebbezése 58 $-ban eredményre vezetett - az elséfoku itéletben
foglalt ¢&sszeghdl 2.686.819 forint elutasitdsra kerilt -, ezért a
fellebbezés eredményességének, azaz a kiilénbbzeti 746.500 forintnak
az alapulvételével a Legfelsdbb Birdsdg megdllapitott az alperes
képviseleti kdltségeként 20.000 forintot, az alperesnek Faro
fellebbezési illetékbdl 44.800 forintot, mig az 4dltala eldlegezett
szakértdi dijbol 5.000 forintot, 1igy OJ8sszesen kerekitve 70.000
forintot, amelynek megfizetésére a Pp. fent 1idézett szakasza
szerint a felperest kételezte. A felperes dltal kezdeményezett
feltilvizsgalati eljdrds 1is csak részben vezetett eredményre, az
dltala igényelt tovabbi 3.786.800 forint helyett 1.300.000
forintban lett nyertes, ezért az alperest megilletné 35.000 forint
ligyvédi munkadij, a felperest pedig a lerott feliilvizsgalati
eljardsi illetékbdl 78.000 forint, a Legfelsdbb Birdsdg
feliilvizsgalati eljardsi koltségként a felperes javara a
kiilénbbzeti 6sszeget dllapitotta megqg.

Budapest, 2008. szeptember 11.
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