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A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsdbb Birdsdga a dr. Szigeti Sandor
ligyvéd altal képviselt I.r. és II.r. felpereseknek a dr. Gal Lorant
ligyvéd 4dltal képviselt alperes ellen 2.500.000 forint megfizetése
irdnt a Salgdtarjdni Vdrosi Birdsdgon 6.P.21.074/2008. szam alatt
Ujraindult, és a Noégrdd Megyeli Birdsdag 12.Pf.20.156/2009/4. szamu
itéletével befejezett perében, melybe az alperes pernyertességének
eldmozditdsa végett beavatkozott a dr. jogi eldadd dltal képviselt,
az alperes d4dltal benyujtott felililvizsgalati kérelem folytdn -
tdrgyaldson kiviil - meghozta a kdvetkezd

iteéeletedct

A Legfelsdébb Birdsdag a jogerds itéletet hatdlyon kiviil helyezi, és
az elsdéfoku itéletet helybenhagyja.

Kételezi az I.r. és II.r. felperest, hogy 15 napon beliil
egyetemlegesen fizessenek meg az alperes részére 50.000 (Otvenezer)
forint masodfoku perkdéltséget, és 50.000 (Otvenezer) forint
feliilvizsgdlati eljardsi koltséget.

Kotelezi az I.r. és a II.r. felperest, hogy egyetemlegesen
fizessenek meg az d4dllamnak, az addhatdsdg felhivdsdra 114.800
(Egyszdaztizennégyezer-nyolcszdz) forint felililvizsgalati eljdrdsi
illetéket.

Indokolas

A felperesek jogelddje (a tovabbiakban: felperesek) és az alperes
kézétt 2004. november 25-én tervezési szerzd8dés jott létre, melynek
alapjdn az alperes kételezettséget vallalt a g. hrsz-u, ténylegesen
G. szam alatt elhelyezkedd 1ingatlanon 1évd épililetek bontdsi
tervdokumentdcidjdnak, és egy tdrsashdz engedélyezési és kiviteli
tervdokumentdciodojdnak elkészitésére. Ezutdn az alperes elkészitette
a bontdsi tervdokumentdcidt, G. Vdaros Polgdrmesteri Hivatala pedig
kiadta a bontasi engedélyt. Ezt kovetden sor keriilt a
tdrsashdzépiilet engedélyezési tervdokumentdcidjdnak elkészitésére
is, a felperesek pedig megfizettek az alperesnek 2.900.000 forint +
AFA tervezési dijat. Az engedélyezési terveket utdbb az alperes a
felperesek felkérésére tObb izben mddositotta, majd 2005. oktdber



20-dn 4tadta a végleges tervdokumentdcidt. Ezt kévetden G. Vdaros
Polgarmesteri Hivatala a 2005. november 7-én kelt szamu
hatdrozatdval megadta az épitési engedélyt, a P. M. K. H. azonban a
2006. janudr 18-4n kelt szamu hatdrozatdval az elsdéfoki hatdrozatot
megsemmisitette, és az elséfoku hatdsdgot uj eljards lefolytatdsdra
utasitotta. A masodfoku épitésiigyl hatdsdgi hatdrozat 1indokoldsa
szerint az épitési engedély 1irdnti kérelem és mellékletel nem
felelnek meg a jogszabalyoknak.

A felperesek 2006. februdr 13-4n megrendelték a perben nem szerepld
Sz. Bt-tdl a g. hrsz-u foldrészlet megosztdsdt tartalmazd valtozdsi
vdzrajzot, majd 2006. mdrcius 27-én telekmegosztdsi kérelmet
terjesztettek els G. Varosi Onkormdnyzata Polgarmesteri
Hivatalanal. Kérelmiik benyujtdsakor bejelentették, hogy az ingatlan
megosztasat azért kérik, mert a megosztds folytdan kialakulod
telkeket érintden uaj tervezd kézremiksdésével uaj épitési
engedélyezési eljdrds lefolytatdsdt kivanjak kezdeményezni. Ezt
kévetden G. Vdros Onkormdnyzata a szamu végzésével frfelfiiggesztette
a korabbi épitési engedély irdanti eljdrdst arra figyelemmel, hogy a
telkek megosztdsa az eredeti terv elbirdldsat lehetetlenné teszi. A
telekmegosztdsi eljdrds jogerds befejezését kévetden pedig a
felfiiggesztett épitési engedélyezési eljardst megszintették. 2006.
dprilis 24-én a felperesek irdsban felszdélitottdk az alperest, hogy
fizessen vissza részikre 1.912.500 forint tervezdi dijat, a tervek
kijavitdsdra vonatkozé - kételezettségének ugyanis az alperes
felszolitasuk ellenére sem tett eleget. Az alperes vdlaszirataban
kbzolte, hogy a G. Varos Polgarmesteri Hivatala eldtt folyamatban
1évé megismételt épitési engedélyezési eljdrdsban lehetdség van a
tervek kijavitdsdra.

A felperesek keresetiikben 1.912.500 forint és jarulékai
megfizetésére kérték az alperest kételezni. Arra hivatkoztak, hogy
az alperes hibds, alkalmatlan engedélyezési tervet készitett, és a
terv hibdit felszolitdsra sem javitotta ki. Ezért a tervezési
szerzddéstdl eldlltak, a jogszerd elalldasra tekintettel pedig az
alperes kételes a tervezdi dijat visszafizetni.

Az alperes a kereset elutasitdsdat kérte. Azzal érvelt, hogy a
felperesek kévetelése eléviilt, szavatossdgl igényiliket ugyanis az
engedélyezési tervek 2005. oktdber 20-d4n bekdvetkezett A4taddsat
kévetd 6  hoénapon tul érvényesitették. Vitatta az eldllas
jogszertségét 1is, d4alldspontja szerint ugyanis a kijavitdsra nem
hivtak fel, és attol nem is zdrkdzott el.

Az elsdéfoku birdsag a keresetet elutasitotta. A hatarozat
indokoldsa szerint a szavatossdgi igény nem éviilt el, azt a
felperesek kelld iddben érvényesitették. A kébvetelés azonban

érdemben nem volt megalapozott, a tervezd alperes 4dltal nyujtott
szolgdltatds alkalmatlansdgdat ugyanis nem lehetett megdllapitani.



Kétségtelen, hogy a mdsodfoku épitésiigyi hatdsdg az épitési
engedélyt kiadd elsdfoktu hatdrozatot - a tervek hidnyossdgait
megjelélve - megsemmisitette, és az elsdfoku épitésiigyi hatdsdgot
uj eljdardsra és Uj hatdrozat hozataldra utasitotta. Ezt kévetden
azonban a felperesek nem hivtdk fel az alperest a tervek
kijavitdsdra, hanem kezdeményezték a perbelli ingatlan megosztdsat,
és uj tervek alapjan Ujabb épitési engedélyezési eljardast
inditottak. A tervezdi dij visszakdvetelésére igy a felperesek nem
jogosultak.

A médsodfoku birdsdg az elséfoku itéletet megvdltoztatta, és az
alperest 1.912.500 forint és ennek 2006. szeptember 4. napjdtol a
kifizetés napjdig jdro késedelmi kamatai megfizetésére kdotelezte.
Indokolasaban kifejtette, hogy a felperesek felszdélitottak az
alperest a mdsodfoku épitésiigyi hatdsdgi hatdrozatban megjeldlt
tervhibdk kijavitdsdra, az alperes azonban a kijavitdstdl - noha a
hibdk egyébként sajdt nyilatkozatabol, valamint J. K. épitésligyil
eldado tanuvallomdsabol kitiinden egyébként javithatdk lettek volna
- irdsbeli nyilatkozataban elzdrkdézott. A felperesek ezért a
tervezési szerzddéstdl a @ Ptk. 306. ) (3) bekezdése alapjan
jogszertien 4lltak el; az alperes kételes a részére megfizetett
tervezdi dijat visszafizetni. Annak a kériilménynek, hogy a felperes
a terililetet megosztatta, és mas tervezdvel uUj tervet készittetett,
a jelen per elddbntése szempontjaboél nincs Jjogi jelentdsége.
Mindezek ugyanis nem mentesitették az alperest a terv
kijavitdsdatol.

A jogerds itélet ellen az alperes élt feliilvizsgalati kérelemmel,
és annak hatdlyon kiviil helyezését, és - tartalmilag - az elsdfoku
itélet helybenhagydsat kérte. Kifejtette, hogy az eljdrt birdsdgok
a Ptk. 308. § (1)  bekezdésének és 326. § (2) bekezdésének
megsértésével allapitottak meg, hogy a felperesek a szavatossdgi
igényliket hatdriddében érvényesitették. Alldspontja szerint a
kbvetelés valdjaban eléviilt, keresetiiket ugyanis a felperesek a
tervek 2005. oktéber 20-1 4dtaddasdt kdovetd hat hoénap elteltével
inditottdk meg. Emellett szerinte a masodfoku birdsdg a tényalldst
is iratellenesen dllapitotta meg, és megsértette a Ptk. 305-311/A.
S§-aiban foglaltakat 1is. A terv hibdinak kijavitdsdra ugyanis a
felperesek &t nem hivtdk fel, hanem a telek megosztdsaval olyan
helyzetet teremtettek, amely a kijavitdst ténylegesen lehetetlenné
tette. A hibdk kijavitasatol egyébként nem 1is zdrkdzott el. Annak
igazoldsdra, hogy a terv hibdi rdévid idS alatt kijavithatdk lettek
volna, a felililvizsgalati kérelemhez egy, a megbizdsa alapjan
késziilt szakértdi véleményt mellékelt.

A felililvizsgdlati kérelem alapos.

A Legfelsdbb Birdsdg a feliilvizsgalati eljdrds eredményeként azt
dllapitotta meg, hogy a jogerds itélet nem litkézik a szavatossdgi



igények érvényesitésének hatdridejére vonatkozo szabalyokba,
viszont sérti a Ptk. 306. § (1) bekezdés b) pontjat.

A szavatossdgi jogok a Ptk. 308. § (1) bekezdése szerint a
teljesités 1iddépontjatdl szamitott hat honapos eléviilési hatdridd
alatt érvényesithetdk. A tervezési szerzddések esetében azonban a
Ptk. 410. § (1)-(3) bekezdéseli kivételt fogalmaznak meg e szabdly
aldol. E rendelkezések helyes értelmezése szerint a terv hibdja
miatt érvényesithetd szavatossdgl jogok eléviilési ideje csak akkor
kezdédhet meg, amikor a tervezd munkdjanak mindsége objektive
megallapithatovd vdlik. FEz az 1iddépont pedig a terv alapjan
kivitelezett szolgdltatds teljesitésének iddépontja, de a Ptk. 308.
§ (1) bekezdése az igényérvényesitési hatdriddé kezdd iddépontjdnak
meghatdrozdsa sordn akkor sem alkalmazhatd, ha a kivitelezés a Ptk.
410. § (1), illetve (3) bekezdéseiben meghatdrozott 1iddén beliil nem
kezdddik meg.

A Jjelen esetben a terv hibdit a mdsodfoku épitésiigyi hatdsdg
hatdrozata régzitette, melyrdl a felperesek 2006. februdrjdban
szereztek tudomdst. Ehhez  képest mar 2006. dprilis 24-én
felszolitottdk a tervezdl dij visszafizetésére, majd 2006. julius
14-én a birdsdg eldtt is érvényesitették szavatossdgli igényiiket.

A kbvetelés tehat nem éviilt el, a szavatossdgi jogok
érvényesitésére nyitva 4dll16 hatdriddére vonatkozd szabdlyokat az
eljart birdsdagok helyesen alkalmaztdk.

Az eldllds jogszerilségét viszont tévesen dllapitotta meg a
masodfoku birdsdg.

A felek kézdétti tervezési szerzddés 2004. november 25-én jott
létre, igy a perbeli szavatossdgi 1igény elbiraldsa sordn a Ptk-nak
a 2002. évi XXXVI. térvény 7. S$-dval megdllapitott, 2003. julius 1.
napjatol hatdalyos 306. $-at kell alkalmazni. Tévedett ezért a
mdsodfoku birdsdg, amikor a keresetet a Ptk. kordabban, 2003. junius
30. napjaig hatalyos 306. § (3) bekezdése alapjan biralta el. A
Ptk-nak a jelen ligyre irdnyado 306. § (1) bekezdés b) pontja pedig
akként rendelkezik, hogy a jogosult hibdas teljesités esetében a
szerz8déstdl akkor allhat el, ha sem kijavitdsra, sem kicserélésre
nincs joga, vagy ha a kételezett a kijavitdst, illetve a

kicserélést nem vallalta, vagy e kdOtelezettségének - a dolog
tulajdonsdgaira és a Jjogosult 4dltal elvadrhatdé rendeltetésére
figyelemmel - megfeleld hatdriddén beliil, a jogosultnak okozott

jelentds kényelmetlenség nélkiil nem tud eleget tenni. Jelentéktelen
hiba miatt eldllasnak nincs helye.

Az engedélyezési tervnek a masodfoku épitésiigyi hatdsdg altal
megdllapitott hibdi nem vitdsan javithatok voltak. E kérben a
Legfelsdébb Birdésag a feliilvizsgdlati kérelemhez mellékelt szakértdi



véleményt nem vehette figyelembe, a Ptk. 275. § (1) bekezdése
ugyanis a feliilvizsgdlati eljdrdsban a bizonyitds felvételét
kizdrja. A hibak javithatdsdga azonban ennek hidnydban, az elsdfoku
eljdrdssal keletkezett bizonyitékok alapjdan is megallapithatd volt.
Azt viszont, hogy a felperesek felhivtdak volna az alperest a
kijavitdasra, a mdsodfoku birdsdg iratellenesen dllapitotta meg. A
2006. 4aprilis 24-én kelt Ilevelilikben ugyanis a felperesek nem a
hibak  kijavitdsara, hanem a tervezdi dij visszafizetésére
szolitottdk fel az alperest, arra nézve pedig, hogy mds alkalommal
sor keriult volna a kijavitdsra valo felhivasra, megfeleld
bizonyiték nem keletkezett. Nem dllapithatd meg - a masodfoku
itélet e kérben ugyancsak iratellenes indokolasaval ellentétben -
az sem, hogy az alperes a kijavitastol elzdarkézott volna, az
alperes 2006. majus 18-d4n kelt nyilatkozatdnak ugyanis 1lyen
értelmezés helyesen nem tulajdonithatd.

A szerzddéstdl valo elalldasnak a Ptk. 306. § (1) bekezdés b)
pontjaban meghatdrozott feltételei ezért a jelen esetben nem alltak
fenn.

A peradatok alapjdn ugyanakkor az 1is megdallapithatd, hogy a
felperesek roéviddel a mdasodfoku épitésiigyi hatdrozatrol wvalo
tudomasszerzésiiket kovetden mdr a perbeli 1ingatlan megosztdsat
kezdeményezték azért, hogy a kialakitando telkeken uj tervek
alapjan a kordbbi elképzeléseiktdl eltérd épilileteket létesitsenek.
Ez a koriilmény pedig - arra 1s figyelemmel, hogy az alperest a
kordbbi terv hibdinak kijavitdsdra nem hivtdk fel - egyértelmien
arra utal, hogy nem a keresetlevélben megjelblt okbol, vagyis az
alperes hibds teljesitése miatt, hanem sajat megrendeldi
elképzeléseik megvaltozdsa folytan hatdroztdk el az alperessel
fennallo szerzddéses kapcsolatuk felbontdsat.

A masodfoku itélet tehdt a Ptk. 306. § (1) bekezdés b) pontjdba
litkézik. A felperesek a Ptk. 306. § (1) bekezdés b) pontja alapjan
az eldlldsra nem voltak jogosultak, a tervezdi dij ilyen okbdl nem
kbvetelhetd vissza.

Ezért a Legfelsébb Birdsdg a jogerds itéletet a Pp. 275. § (4)
bekezdése alapjdn hatdlyon kiviil helyezte, és az elsdfoku birdsdg
jogszabdlyoknak megfeleld itéletét helybenhagyta.

A felperesek a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjdn kételesek az alperes
masodfoku perkdéltségét és feliilvizsgdalati eljdrdsi  koltségét
megfizetni.

Az alperes illetékfeljegyzési joga folytdn le nem rott
felitilvizsgdlati eljdardasi illetéket a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet
13. § (2) bekezdése és a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan a felperes
kételes az dllamnak, az adohatdsdg felhivdasdra megtériteni.



Budapest, 2009. november 12.

Dr. Fehér Ferenc s.k. a tandcs elndke, eldadd, Dr. Bartal Géza s.k.
biré, Dr. Pilishegyi Maria s.k. bird



