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A Magyar Kbztdrsasdg Legfelsébb Birdésdga a dr. Kalmandy Laszlo
ligyvéd 4altal képviselt szdm alatti lakos felperesnek a dr.
Csenterics Ferenc iligyvéd altal képviselt szam alatti lakos alperes
ellen vételdr megfizetése irdnt a Vaci Varosi Birdsdgon
2.P.21.203/2002. szdm alatt folyt, és a Pest Megyeli Birdsdg
5.Pf.20.375/2009/5. szdamu itéletével befejezett perében az alperes
daltal benyujtott feliilvizsgdlati kérelem folytan - tdrgyaldson
kiviil - meghozta a kévetkezd

itéletet
A Legfelsdébb Birosdg a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

Kbételezi az alperest, hogy 15 napon belilil fizessen meg a felperes
részére 30.000 (Harmincezer) forint  feliilvizsgalati eljdrdsi
kbéltséget.

Indokolas

A felperes 1999. mdjus 8-an 9.500.000 forintért megvasdrolta az
alperestdél a szam alatti ingatlant, majd a birtokbavételt kdévetden
festési és tapétdzdsi munkalatokat végeztetett. A felperes a
bekéltozést kovetden egy-két honap elteltével észlelte, hogy a
butorok moégétt, 1illetve a falak és a mennyezet taldlkozdsandal
penészes foltok jelentek meg, azonban eredményteleniil kért az
alperestdl arleszallitast.

A felperes modositott keresetében az alperes hibds teljesitésére
hivatkozva 1.300.000 forint és jdarulékai megfizetésére kérte
kbtelezni az alperest, aki a kereset elutasitasat kérte.

A birdésdg jogerds itéletében a keresetnek helyt adva 1.300.000
forint, és jdrulékal megfizetésére kételezte az alperest a felperes
részére.

A jogerds itélet indokoldsa szerint a rendeltetésszerd haszndltra
alkalmas 1ingatlannak az az 1ingatlan mindsil, amely filiggetlenil
attdél, hogy tulajdonosa milyen mértékben fiiti, milyen mértékben
hasznalja, illetve milyen anyagbol késziiltek a nyildszdrdi, nem



vizesedik, és nem penészesedik. A jogerds itélet értelmében a
felperes bekObltbzése ota nem merilltek fel olyan kériilmények,
amelyek a normdal haszndlattal ellentétesek lennének, mig az nem
rohaté a terhére, hogy meszelt fal helyett tapétdt alkalmazott,
illetve, hogy nem szelldbztet folyamatosan, és, hogy az 1ingatlan
vételekor nem épitész szakértdvel vizsgdltatta 4t a hdzat, és nem
végeztetett hdétechnikai elemzést. A birdsdg az eljdrds sordn
beszerzett szakvélemények alapjan megdllapitotta, hogy a szakértdk
dltal megjelblt hibdk mindegyike  fenndll, ezek erdsitik a
hibajelenségeket, a vizesedést és a penészesedést. A birdsdg a
penészesedés okaként elsdsorban az aljzat és a labazat
szigetelésének nem megfeleld voltat tekintette. A birdsdg dr. P. M.
igazsagligyi szakértd feltdrdst kévetd szakvéleményében foglaltakat
elfogadta, mivel a szakvélemény megdllapitdsait a tébbi
szakvélemény erre vonatkozé feltdrdsi vizsgdlatok hidnyaban nem
cdfolta. A jogerds itélet szerint az alap nem megfeleld szigetelése
sordn a falakba jutd viz mar dSnmagaban okozhatott penészesedést, de
a tébbi szakértd d4dltal megallapitott hiba, 1igy a nem megfeleld
rétegszerkezet és szelldbzés, valamint a hdéhidak szigeteletlensége
ezt a jelenséget fokozhatta. A falak hdszigeteletlenségével
kapcsolatos hibdkat aldtamasztotta M. E. épitészmérnbk hdékamerads
méréseken alapuld maganszakvéleménye is.

A birdsdg az d4drleszdallitas megallapitdsanal figyelembe vette a
kiilénbbz8 szakértdk dltal megdallapitott hibdkat, ezek kijavitdsdnak
egylittes O6sszegét, és azt, hogy dr. S. P. 1igazsagiigyi szakértd
szerint az addsvételli szerzddés megkdtésekor az 1ingatlan 954.000
forinttal kevesebbet ért a kifizetett vételdrndl. E kériilmények
mérlegelésével a felperes 1.300.000 forintos drleszdllitds irdnti
kérelmét nem taldlta eltulzottnak, mivel arra a kévetkeztetésre
jutott, hogy ez az &sszeg alkalmas a hibak orvoslasdra.

A jogerds itélet ellen az alperes élt feliilvizsgdlati kérelemmel, a
jogerds itélet hatdlyon kiviil helyezését, a kereset elutasitdsat
kérte. Arra hivatkozott, hogy a jogerds itélet sérti a Ptk. 305. $-
at, és a Pp. 206. § (1) bekezdését.

Ervelése értelmében tévesen jutott a birdsdg arra a
kévetkeztetésre, hogy a perben beszerzett 1igazsdgiigyi szakértdi
vélemények  Onmagukban 1s alapot adnak a  hibds teljesités
megdllapitasdra. Kifejtette, hogy az 1gazsaglgyli feliilvélemény
szerint sem a dr. S. P., sem a dr. P. M. szakértdk szakvéleményében
megjeldélt ,hibdk" nem okoznak OSnmagukban penészesedést. Arra
hivatkozott, hogy az 1igazsdgligyl szakértdi feliilvélemény d4dltal
cafolt a birdsdagnak az a megadllapitasa, miszerint a falak
szigeteletlensége okozza a penészesedést. Sérelmezte a birdsdg azon
kévetkeztetését, miszerint nem merilt fel a per sordn semmilyen
olyan kériilmény, amely a normdl haszndlattol ellentétes lenne,
ezzel szemben arra hivatkozott, hogy az ... szakvéleménye végsd



kbvetkeztetésként azt roégzitette, hogy a lakdsban kialakult
penészesedés, illetve a nedvesedés az alacsony  szelldzési
levegéforgalommal hozhatd O6sszefliggésbe. Szerinte ezt tdmasztja ala
dr. V. J. szakértdi véleménye is. Alldspontja szerint a birdsdg
Onkényesen dllapitotta meg a tényalldst, és a rendelkezésre 4allo
bizonyitékokbdl okszeriitlen kévetkeztetést vont le, ezért a jogerds
itélet megalapozatlan. Arra hivatkozott, hogy a koszoruk
szigeteletlensége nyilt hibdnak tekintendd a szakértdi vélemény
szerint, ezért az ettdl eltérd birdsdgi megdllapitds indokolatlan.
Szerinte az 1.300.000 forintos drleszallitds cimén megitélt
O0sszegre semmilyen adat nem 4ll rendelkezésre, és a birdsdg ennek
megdllapitdsdandl olyan kériilményeket vont mérlegelési jogkdérébe,
amelyek az drleszdllitdssal nem hozhatdk J&sszefliggésbe. Eldadta,
hogy az értékcsbkkenés mértékére kizdrdlag K. Z. szakértdi
véleménye 4ll1 a birdsdg rendelkezésére, amely szakvéleményt azonban
a birésag az értékelésébdl kizdart. Szerinte a birdsdg iratellenesen
hivatkozott arra, hogy dr. P. M. javitdsi kéltségként 1.301.982
forintot hatdrozott volna meg, mivel a szakértd 1.131.982 forintot
irt. Sérelmezte annak megdllapitdsat is, hogy dr. S. P. szakértdi
véleményében a szerzddés megkdtésekor az ingatlan forgalmi értékét
alacsonyabb Osszegben adllapitotta meg mint a szerzddéses vételdr.
Alldspontja szerint az drleszdllitds Osszegének meghatdrozdsa nem
vonhatd a birdsdg Pp. 206. S (1) bekezdésében biztositott
mérlegelési  jogkdrébe, mivel ennek megdllapitdsa kifejezetten
szakkérdés.

A felperes felililvizsgdlati ellenkérelmében a jogerds itélet
hatdlydban vald fenntartasat kérte.

A felililvizsgdlati kérelem alaptalan.
A Legfelsébb Birdsdg a feliilvizsgdlati eljdrds eredményeként azt
allapitotta meg, hogy a jogerds itélet a feliilvizsgdlati kérelemben

megjeldélt okbdél nem jogszabalysértd.

Alaptalanul sérelmezte az alperes a feliilvizsgdalati kérelmében
annak megdllapitasat, hogy hibdsan teljesitett.

Dr. S. P. P... szdmi szakértdi véleménye szerint a penészesedés oka
az épililet nem kellden szakszerlen tervezésére és kivitelezésére
vezethetd vissza. Dr. P. M. szakértd az sorszamu szakértdi

véleményében megdllapitotta, hogy a lakdépiilet rendeltetésszerd
haszndalatra nem megfelelé, az épiilet nedvesedését a helytelen
szigetelés okozza. Dr. V. J. szakértd az sorszamu szakértdi
véleményében az épililetben kialakuld vizesedést és penészesedést a
héhidak nem megfeleld hészigeteltségére, és nem a lakdok szelldbzési
magatartdsaval O0sszefliggésbe hozhato elégtelen szellbzési
levegéforgalomra vezette vissza. Az sorszdmu szakértdi véleményében
K. 7. szakértd 1s 1indokoltnak taldlta az ,éplilet nedvesedése



kévetkeztében eldallo penészesedés miatt érvényesithetd
drleszallitds" alkalmazasat.

Mindezen szakértdi véleményekre figyelemmel a birdsdg
jogszabdlysértés nélkiil 4&allapitotta meg a tényalldst, és jutott
arra a kdvetkeztetésre, hogy az alperes hibdsan teljesitett.

A masodfoku birdsdg a Pp. 221. § (1) bekezdése szerinti indokoldsi
kbtelezettségének is eleget tett, és részletesen megindokolta, hogy
a beszerzett szakértdi vélemények alapjan milyen megfontoldsok
eredményeként 4dllapitotta meg az alperes hibds teljesitését.
Megalapozottan jutott arra a kévetkeztetésre, hogy a feliilvélemény
dr. S. P. szakértdé megallapitdsait nem cdfolta, és jogszabdlysértés
nélkiil fogadta el a helyszinen feltdrdst végz4é dr. P. M.
igazsdqgiigyl szakértd megdllapitdsait is.

Megalapozottan allapitotta meg a birdsag, hogy az eljdrds sordan nem
meriiltek fel olyan kériilmények, amelyek a normdl hasznalattal
ellentétesek lennének, és jogszabdlysértés nélkiil jutott arra a
kévetkeztetésre, hogy egy viszonylag uj épitésd csaladi hdz, amely
1982-ben kapta meg a lakhatdsi engedélyt nem vizesedhet és
penészesedhet.

Alaptalanul sérelmezte az alperes a feliilvizsgdlati kérelmében az
drleszallitds mértékének megdllapitdsat is.

Dr. P. M. szakérté a szakértdéi véleményében wugyan 1.131.982
forintban hatdrozta meg a javitdsi kéltséget, azonban arra
hivatkozva, hogy a felperes dltal megvdsdrolt ingatlan a
rendeltetésszerd haszndlatra alkalmatlan, a felperes jogszerd
igényét 1.587.982 forintban allapitotta meg. Tévesen hivatkozott az
alperes a felililvizsgalati kérelmében arra, hogy valdtlan az az
itéletben régzitett megdallapitds, miszerint dr. S. P. az ingatlan
forgalmi értékét alacsonyabb O&sszegben allapitotta meg mint a
szerz&déses vételdr, miutdn a szakértd 8.546.000 forint piaci
értéket hatdrozott meg, mig a modositott ténydllds szerint a
felperes ténylegesen 9.500.000 forint vételdrat fizetett meg az
alperesnek.

A biroi gyakorlat értelmében (BH 1995.212.), ha a jogosult
szavatossdgli jogként drleszallitdast igényel, a birdsdgnak a jogvita
eldéntésénél a szerzddésben kikdtott vételdrbol kell kiindulnia, a
dolog forgalmi értéke és a hiba kijavitdsi ké6ltsége csak az
drleszallitas mértékének megdllapitdsdndl szamba johetd tényezd
lehet. A birdsdg ennek megfelelden azt vizsgdlta, hogy az ingatlan
szavatossdgi hibdi milyen mértékben sértik a felperesnek a hibdtlan
teljesitéshez filiz6dd érdekét, és ez az érdeksérelem a szerzddésben
kikétdétt vételdr milyen Osszegl csbkkentésével orvosolhatd. A
birdsdg ebben a kérben a rendelkezésre 41106 bizonyitékok helytallo



és okszerd mérlegelése eredményeként allapitotta meg az
drleszallitds mértékét. A feliilvizsgdlati eljdrdsban a bizonyitékok
eltérd értékelésének (az un. felililmérlegelésnek) pedig nincs helye
(BH 1999.44.).

A kifejtettek értelmében a Legfelsdbb Birdsdg a jogerds itéletet a
Pp. 275. § (3) bekezdése alapjan hatdlydban fenntartotta. A Pp. 78.
§ (1) bekezdésének megfelelden kotelezte az alperest a felperes
részére feliilvizsgdlati eljdrdsi koéltség megfizetésére.

Budapest, 2010. februdr 25.

Dr. Fehér Ferenc s.k. a tandcs elndke, Dr. Bartal Géza s.k. eldadd
biré, Dr. Pethéné Dr. Kovdcs Agnes s.k. bird



