Févarosi itéldtabla
3.Pf.21.423/2010/4.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi (télétabla a Dr. Pérzse Tamas (igyvéd altal képviselt felperes neve
(felperes cime) felperesnek a Dr. Ungvari Renata Ugyvéd altal képviselt alperes
neve (alperes cime) alperes ellen szavatossagi jogok érvényesitése, szerz6dés
érvénytelenségebdl eredd igény érvényesitése, illetve hibas teljesitéssel okozott kar
megtéritése irant indult perében a Fdévarosi Birosag 2010. majus 20. napjan kelt
39.P.26.219/2007/26. szamu itéletével szemben a felperes altal 27. sorszam
el6terjesztett fellebbezés folytan meghozta az alabbi

itéletet:
A masodfoku birésag az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyija.

Kotelezi a birosag a felperest, hogy fizessen az alperesnek 15 napon belll
fellebbezési eljarasi koltség fejében 200.000 (azaz kettdszazezer) Ft + afa lgyvédi
munkadijat.

Koételezi tovabba a felperest arra is, hogy az illetékfeljegyzési joga folytan le nem
rott 600.000 (azaz hatszazezer) Ft fellebbezési illetéket az allamnak kuildn
felhivasra fizessen meg.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.
Indokolas

Az alperes tulajdonaban volt a B. ... hrsz. alatti ingatlan 1/2 tulajdoni hanyada,
amelyet o6roklés utjan szerzett. A tulajdonostarsak természetben megosztva
hasznaltak az ingatlant, az alperes altal hasznalt terlleten csupan egy bodeé allt, mig
a tulajdonostars altal hasznalt részen lakdhaz volt. Az alperes tulajdonostarsa és az
Onkormanyzat kozott volt szerzédés vizellatasra, az alperes jogel6dje
tulajdonostarsanak fizetett vizdijat. Az alperes épitkezni szeretett volna az
ingatlanrészén, a tulajdonostarssal azonban nem sikerilt megallapodni, ezért ugy
dontétt, hogy az ingatlanhanyad tulajdonjogat értékesiti, és a vételar
felhasznalasaval mashol épitkezik. Hirdetésre vevéként a felperes jelentkezett.

A felek elsé izben 2003. januar 10-én kotottek adasvételi szerz6dést, amelyben a
perbeli ingatlanhanyadot 6sszk6zmives épitési telekhanyadként jelolték meg és
26 millié Ft-ban hataroztak meg a vételarat. Az alperes tulajdonostarsa - miutan az



alperes felhivta, hogy tegyen nyilatkozatot az el6évasarlasi joggal kapcsolatban -
2003. januar 16-an levelet intézett a felpereshez, amelyben tajékoztatta a felperest
az ingatlan - altala Iényegesnek tartott - tulajdonsagairdl. A tulajdonostéars
tajékoztatta a felperest arrol is, hogy milyen vezetékrdl térténik a vizellatas, és arrol
is, hogy a vezeték tulterheltsége miatt a kapacitas bévitése csak Uj viztarsulat
létrehozasaval, Uj vezetékrendszer kiépitésével oldhatd meg az Onkormanyzat
kozlése szerint. E levelet a felperes megklldte az alperesnek. A felperes és az
alperes tulajdonostarsa kozott targyalasok kezdddtek az ingatlan hasznalatanak
ujrarendezésérél, ami nem jart eredménnyel, igy a 2003. marcius 17-én kelt
megallapodassal a felek felbontottak az adasvételi szerz6dést és visszaallitottak az
eredeti allapotot arra figyelemmel, hogy a tulajdonostars nyilatkozata alapjan az
ingatlan jogi helyzete nem pontosan tisztazott.

A felek 2003. junius 17-én ismét ingatlan adasvételi szerz6dést kotdttek a perbeli
tulajdoni hanyadra. E szerz6désben vevOoként szerepeltek a felperes szilei és a
felperes élettarsa is. A vétel targyat 6sszkdzmlives épitési telekként jeldlték meg, a
vételar 26 millié Ft volt. A szerz6désben rogzitették, hogy a vevok az épitési
telken 4 éven belldl 1-1 tarsashazrészt akarnak létesiteni. 2004. januar 16-an
modositottdk az adasvételi szerzédést, amelyben vevéként mar csak a felperes
szerepelt, a vétel targya 6sszkd6zmlives épitési telekhanyadként volt megjeldlve, a
vételar tovabbra is 26 millié Ft volt. A 2003. junius 17-ei megallapodas
tartalmazta, hogy a vevOk a teljes vételarat kifizették és a vevék az ingatlan
birtokaba Iéptek.

2004. szeptemberében a felperes és a tulajdonostars hasznalati megallapodast
kotottek, a felperes pedig elkezdte az épitési engedélyhez szikséges elvi
nyilatkozatok beszerzését. 2004. szeptemberében a felek egyltt keresték fel a
kerlleti dnkormanyzatot a vizellatassal kapcsolatos szerzddés felperesre valo
atirasa céljabdl. Az alperes ekkor szerzett tudomast arrdl, hogy édesapjanak sem
volt vizszerz6dése az onkormanyzattal. Az dnkormanyzat szoban tajékoztatta a
felperest arrél, hogy akkor adnak ki épitési engedélyt, ha vizkézm( tarsulas jon
létre, és a vizkapacitas megfelel6 lesz. 2006. junius 7-én a kerlleti 6nkormanyzat
irasban is tdjékoztatta a felperest arrél, hogy amennyiben megfeleld lesz a
vizkapacitas, nem lesz akadalya az épitési engedély kiadasanak, a vizk6zma
tarsulas létrejottének akadalya azonban az ut szabalyozasanak megoldatlan volta.

A felperes 2006. junius 20-an nyujtotta be a keresetlevelet a birosaghoz.

Az elséfoku birdsag itéletével elutasitotta a felperes modositott keresetét, amelyben
a felperes els6dlegesen szavatossagi jog érvényesitése cimén a Ptk. 306. § (1)
bekezdés b) pontjara hivatkozassal 1.010.000 Ft és jarulékai megfizetésére kérte
kételezni az alperest; masodlagosan a Ptk. 210. § (1) és (3) bekezdéseire
hivatkozva megtamadta a szerzGdési nyilatkozatdt és a szerzddeés
érvénytelenségének okat oly médon kérte kikliszobolni, hogy a birésag kotelezze az
alperest 1.010.000 Ft és jarulékai megfizetésére; harmadlagosan pedig a Ptk. 310.
§-ara és 339. § (1) bekezdésére hivatkozassal kartérités cimén kérte 1.010.000 Ft



és jarulékai medgfizetésére kotelezni az alperest. Az els6foku birésag kételezte a
felperest, hogy 15 napon belll fizessen meg az alperesnek 150.000 Ft perkdltséget,
mig az allamnak az illetékfeljegyzési joga folytan le nem rott 585.000 Ft-ot kildn
felhivasra.

Az els6foku birésag megallapitotta, hogy a felperes szavatossagi joga és
megtamadasi joga elévilt a keresetinditasig.

A szavatossagi jog érvényesitése kapcsan az elséfoku birdésag kifejtette a Ptk. 308.
§ (1) bekezdésére hivatkozassal, hogy a jogosult a szerzddés teljesitésétol
szamitott 6 honapos elévilési hataridd alatt érvényesitheti szavatossagi jogait. Ez a
hataridé a 2004. januar 16-ai szerz6déskotés napjatdl a jogvesztd hataridén beldl a
hiba felismeréseéig nyugszik, és attdl szamitva 3 honap all rendelkezésre az igény
birosag el6tt torténd érvényesitésére. A 3 honapos hataridé nem elévilési jellegd,
igy nem szakithatdé meg. A birdsag nem fogadta el a felperes azon allitasat, hogy
csak az dnkormanyzat 2006. junius 7-ei irasbeli tajékoztatasabol ismerte fel az
alperesi hibas teljesitést. A felperes élettarsanak tanuvallomasara utalva vont le
kovetkeztetést az elséfoku birdsag arra, hogy a felperes 2004. szeptemberében
tudomast szerzett arrél, hogy az 6nkormanyzat csak akkor ad ki épitési engedélyt,
amennyiben a vizk6zmdi tarsulason keresztll a megfelel6 vizellatas biztositott lesz.
Ekkor derllt ki az is, hogy az alperes jogel6djének nem volt vizhasznalatra
vonatkozé megallapodasa az O6nkormanyzattal, tovabba az 6nkormanyzat csak
akkor kot megallapodast a vizhasznalatra vonatkozoan a felperessel, amennyiben
az uj vizvezeték kiépitése biztositja a megfelel6 vizellatast, mert a meglévd vezeték
kapacitasanak hianya miatt nem birta volna el az uj épitkezéssel és hasznalattal jaro
megnovekedett vizfogyasztast.

Az elsé6foku birosag kifejtette, hogy a Ptk. 310. §-a és a Pp. 164. § (1) bekezdése
alapjan a felperesnek elsésorban azt kellett bizonyitania, hogy az alperes felréhato
magatartast tanusitott, amikor nem tajékoztatta a felperest arrdl, hogy az
onkormanyzat milyen feltétellel adja ki az épitési engedélyt. Az elséfoku birésag a
bizonyitékokbdl arra vont le kovetkeztetést, hogy az alperes végil nem akart
épitkezni a perbeli telekre és nem is hasznalta azt, nem volt tudomasa arrol, hogy
édesapjanak a vizfogyasztasa nem az oOnkormanyzattal kotott vizhasznalati
szerz6désen, hanem a tulajdonostarssal torténé szdbeli megallapodason alapult. Az
alperesnek nem volt tudomasa arrdl sem, hogy milyen feltételek teljeslilése esetén
ad épitési engedélyt az épitésligyi hatdsag.

Az els6foku birosag kifejtette, hogy a felperesnek kellett volna korultekintdbben
eljarnia és az ingatlan vasarlasa el6tt utana jarnia annak, hogy az épitési engedély
kiadasanak mik a konkrét feltételei. Nem arrél van szo, hogy az ingatlan ne lett
volna épitkezésre alkalmas 6sszkézmives telek, hanem arrol, hogy bizonyos
feltételek teljestlése kellett volna ahhoz, hogy ténylegesen el lehessen kezdeni az
épitkezést.



Az els6foku birésag a szerzédés érvénytelenségére alapitott kereset eléviilését a
Ptk. 236. § (1) bekezdése, valamint a Ptk. 236. § (2) bekezdés a) pontja alapjan
allapitotta meg. Az elséfoku birosdg megitélése szerint a felperesnek a Ptk. 210. §
(1) és (3) bekezdésére alapitott igényét 2004. szeptemberétdl szamitott 1 éven beldl
érvényesitenie kellett volna a birdsag el6tt.

Az els6foku birdsag a perkoltség viselésérdl a Pp. 78. § (1) bekezdésére és a
32/2003.(VI11.22.) IM rendeletre hivatkozassal hatarozta meg.

A felperes fellebbezésében az elsdfoku birdsag itéletének megvaltoztatasat kérte
azzal, hogy a birésag kotelezze az alperest 10 milli6 Ft és jarulékainak
megfizetésére az elsdfoku birdsag elbtt megjeldlt valamennyi jogalapon. A felperes
hangsulyozta, hogy a hiba felismerésének kezd6 idépontja 2006. junius 7-e. A
keresetlevelet 2006. junius 20-an, nem pedig az elséfoku itéletben megjeldlt 2007.
junius 7-én terjesztette eld, igy nem évilt el sem a szavatossagi jog, sem a
megtdmadasi jog. A felperes allaspontja szerint az els6foku birésag iratellenesen és
tévesen allapitotta meg a hiba felismerésérdl vald tudomasszerzés idépontjat 2004.
szeptemberében.

A felperes elbadta, hogy az alperes nem ugy jart el, ahogy az az adott helyzetben
altalaban elvarhato, igy magatartasa felrohatd. Az alperes maga mondta el, hogy a
tulajdonostarsanak levelébdl értesilt arrdl, hogy nem lehet épitkezni, erre a
korilményre az els6foku birésag nem tért ki itéletének indokolasaban, tovabba utalt
arra is, hogy az alperes tudta azt is, hogy nincs szerz6dése a vizhasznalatra
vonatkozéan az oOnkormanyzattal, kilénben kapott volna szamlakat fogyasztas
nélkal is.

Az alperes ellenkérelmében az els6foku birdsag itéletének helyes indokai alapjan
valé helybenhagyasat kérte.

A fellebbezés nem alapos.

Az els6foku birdsag a bizonyitékok okszer(i mérlegelésével helyesen allapitotta meg
a tényallast, helyes érdemi dontést hozott és jogi indokolasa is tulnyomé részben
helyes. Igy a masodfoku birésag a Pp. 253. § (2) bekezdésére figyelemmel
helybenhagyta az els6foku birdsag itéletét.

A fellebbezésben foglaltakra figyelemmel a masodfoku birésag az alabbiakat emeli
ki.

Helyesen hivatkozott a felperes arra, hogy a keresetlevél birésaghoz valo
benyujtasara nem 2007. julius 7-én kerllt sor, az ligy ekkor érkezett a Févarosi
Birosagra a keresetlevél attétele folytan, annak benyujtasara 2006. junius 20-an
kerllt sor, tehat a szavatossagi jog, valamint a megtamadasi jog elévilésével
kapcsolatos hatarid6t ennek az idépontnak a figyelembe vételével kell szamitani.



A masodfoku birdésag teljes egészében osztja az els6foku birdsag jogi allaspontjat a
vonatkozasban, hogy a szavatossagi jog és a megtamadasi jog érvényesitésének
kezd6 idépontja 2004. szeptembere. A felperes élettarsanak tanuvallomasa ugyanis
egyértelmien aladtdmasztja azt, hogy 2004. szeptemberében a felperes tudomast
szerzett arrél, hogy az épitéslgyi hatdésadg épitési engedélyt a vizkapacitas
megfelel6 bbvitése feltételével ad ki az ingatlanra. Az elévilési hataridé tehat nem
2006. junius 7-én, az 6nkormanyzat irasbeli tdjékoztatasanak megadasakor, hanem
a 2004. szeptemberi ugyanilyen tartalmu szdbeli tajékoztatasanak idépontjatol
kezddédik.

Helyesen mutatott ra az els6foku birdésag arra is, hogy mind a szavatossagi jog,
mind a megtamadasi jog érvényesitésének elévulési ideje nyugodott a hiba, illetve a
megtamadasi ok felismeréséig, igy a Ptk. 308. § (2) bekezdése, illetve a 326. § (2)
bekezdése értelmében a felperes a hiba felismerésétél szamitott 3 hdénapon bell
érvényesithette volna igényeit a birdsag elétt. igy a szavatossagi jog és a
megtdmadasi jog is elévilt 2004. decemberében. A 2006. junius 20-an térténd
birdsag el6tti igényérvényesités tehat mindkét jogalapon elkésett.

A hibas teljesitéssel okozott kartérités iranti igény a Ptk. 324. § (1) bekezdése
szerinti altaldanos 5 éves hatariddn belll érvényesithetd. Az adasvételi szerz6désbdl
aggalytalanul allapithatd meg, hogy az adasvétel targya 6sszkdzmiuives épitési telek
volt, a felperes tajékoztatta az alperest arrél, hogy az ingatlanon lakdhazat, esetleg
tobblakasos lakdhazat szeretne épiteni. Egyértelmiien megallapithatd a lefolytatott
bizonyitas alapjan az is, hogy az adasvételi szerz6dés megkdtésekor és
modositasakor e célra az ingatlan nem volt alkalmas a megfeleld vizkapacitas
hianya miatt. Az ingatlan a vétel céljara nem volt alkalmas, igy egyértelm(, hogy a
szerz6déskotéskor a hiba fennallt. A hibas teljesités szerzddésszegés, ami
jogellenes magatartast valdsit meg, ami a Ptk. 310. §-a és 339. § (1) bekezdése
alapjan kartéritési felelésséget alapoz meg. A Ptk. 339. § (1) bekezdése alapjan
azonban az eladd mentesul a felel6sség aldl, ha bizonyitja, hogy ugy jart el, ahogy
az az adott helyzetben altaldban elvarhat6. Az elséfoku birdosag allaspontjaval
szemben tehat nem a felperesnek kellett volna bizonyitania, hogy az alperes
magatartasa felréhatd volt, hanem miutan a kartéritési felel6sség fészabaly szerint
kimentéses felel0sség, igy a Pp. 164. § (1) bekezdésére és a Ptk. 339. § 2.
mondatara figyelemmel az alperest terhelte annak bizonyitasa, hogy ugy jart el,
ahogy az az adott helyzetben altalaban elvarhatd, tehat a hibas teljesitéssel
kapcsolatos magatartasa nem volt felrohaté.

Az alperes el6adta a perben, hogy a tulajdonostars felperes altal részére megkuldott
levélbdl szerzett tudomast arrdl, hogy a vizkapacitas nem megfelel6 volta miatt az
épitésugyi hatdésag nem ad ki épitési engedélyt. Ennek idépontja 2003. januarjanak
vége, ezt kdvetben a felek az elsdé adasvételi szerzé6déstiket fel is bontottak, majd
pedig kés6bb ujabb adasvételi szerz6dést kotottek. A felperes élettarsanak
tanuvallomasa szerint 2004. szeptemberében szerzett tudomast a felperes és az
alperes is arrol, hogy az alperes jogel6djének nem volt vizhasznalati szerzédése az
Onkormanyzattal. A tanu vallomasa szerint e tajékoztatason maga az alperes is



megdobbent (10. sorszamu jegyzékényv 5. oldal 2. bekezdés és 20. sorszamu
jegyz6konyv 5. oldal 1. bekezdés).

A bizonyitékokbol egyértelml kdvetkeztetés vonhatd arra, hogy a vizkapacitas
hianya volt az épitési engedély kiadasanak az akadalya, nem pedig az, hogy az
alperes, illetve jogelédje, valamint az dnkormanyzat kdz6tt nem volt vizhasznalati
szerz6dés. Nem arrél van szé tehat, hogy a perbeli ingatlanon eleve nem lehetne
lakbhazat épiteni, hanem arrél, hogy erre feltételekkel van lehetdség. llyen feltétel
az ut szabalyozasa és a megfelel6 vizvezeték rendszer kiépitése, megfeleld
vizkapacitas biztositasa. E targyban az alperes nem rendelkezett ismeretekkel és
nem is volt elvarhaté téle, mint elado6tdl, hogy e targyban kell6 szakmai
megalapozottsagu tajékoztatassal lassa el a felperest. llyen korlilmények kozott a
felperestél lett volna elvarhatd, hogy a szerz6dés megkdtését megeldzben
tajékozdédjon az épitésigyi hatésagnal az épitési engedély kiadasanak a
feltételeir6l. 2004. 6szén az alperes a felperessel egyltt kereste fel az
onkormanyzatot annak érdekében, hogy a felperes vizhasznalattal kapcsolatos
szerzbdést kothessen az 6nkormanyzattal, egyéb magatartas kifejtése az alperes
részérél nem volt elvarhato, igy felrohatésag hianyaban kartéritési feleléssége sem
all fenn.

A felperes jogalap nélkili gazdagodas jogcimén is terjesztett el6 keresetet (10.
sorszamu jegyzokoényv), amelyet a 14. sorszamu keresetvaltoztatas mar nem
tartalmaz, ugyanakkor a jogalap nélklli gazdagodas cimén elbterjesztett keresettol
a felperes nem allt el, e vonatkozasban permegsziintetésre nem Kkerlt sor, a
bir6sag ugy tekintette, hogy az elséfoku birdsag itéletének keresetének elutasitd
rendelkezése e jogalapon el6terjesztett keresetre is vonatkozik.

A Ptk. 361. § (1) bekezdése szerinti jogalap nélklli gazdagodas szabalyai csak
akkor alkalmazhatok, ha nem jott létre kdtelem a felek kdzoétt. Miutdn azonban a
felek szerzGdéses jogviszonyban alltak, igy a koztuk lévé jogvitat a szerzé6désekre
vonatkozé szabalyok alapjan kellett elbiralni, a jogalap nélklli gazdagodas, mint
subsidiarius (helyettesitd) jogintézmény szabalyainak alkalmazasa kizart.

A fellebbezési eljaras koltségeinek viselésére vonatkozo rendelkezés a Pp. 78. § (1)
bekezdésén, a 32/2003.(VIIl.22.) IM rendelet 3. § (2) és (5) bekezdésén, valamint a
6/1986.(VI1.26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdésén alapszik.
Budapest, 2011. februar 4.

Dr. Kovacs Laszl6 s.k.

a tanacs elnoke

Dr. Pestovics llona s.k. Raczné dr. Gohér Angyalka s.k.
el6ado biro bird



A kiadmany hitelédl:

tisztvisel®

Févarosi itélétabla
3.Pf.21.423/2010/5.

A Févarosi itélétabla a Dr. Pérzse Tamas ligyvéd altal képviselt felperes neve (felperes
cime) felperesnek a Dr. Ungvari Renata gyvéd altal képviselt alperes neve (alperes
cime) alperes ellen szavatossagi jogok érvényesitése, szerz6dés érvénytelenségebdl
eredd igény érvényesitése, illetve hibas teljesitéssel okozott kar megtéritése irant indult
perében meghozta az alabbi

kijavito végzést:
A masodfoku birosag a 4. sorszamu itélet rendelkez6 részének 2. bekezdését akkeént
javitja ki, hogy kotelezi a birésag a felperest, hogy fizessen az alperesnek 15 napon

belll fellebbezési eljarasi koltség fejében 200.000 (azaz kettészazezer) Ft ugyvedi
munkadijat.

A végzés ellen a kézbesitéstdl szamitott 15 napon belll fellebbezésnek van helye,
melyet e birosagon 3 pld-ban kell benyujtani a Legfelsébb Birosaghoz cimezve.

Indokolas
Az alperes fellebbezésében bejelentette, hogy a jogi képvisel6 nem afa alany, a
masodfoku birésag itéletében eliras folytan Ugyvédi munkadij &fa fizetési

kotelezettséget irt eld.

A masodfoku birésag a Pp. 224. § (1) bekezdésére figyelemmel az elirasi hibabdl
szarmazo afa fizetési kotelezettséget melldzte.

Budapest, 2011. februar 25.

Dr. Kovacs Laszl6 s.k.
a tanacs elnoke

Dr. Pestovics llona s.k. Raczné dr. Gohér Angyalka s.k.
el6adé bird bird



A kiadmany hiteléul:

tisztvisel®



