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A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsdbb Birdsdga a dr. Pdrzse Tamds ligyvéd
dltal képviselt szdm alatti lakos felperesnek a dr. Ungvdri Rendta
ligyvéd dltal képviselt szam alatti lakos alperes ellen szavatossagi
igény érvényesitése irdnt a Fdévdrosi Birdsdgon 39.P.26.219/2007.
szdm alatt folyt és a Févdrosi Itéldétdbla 3.Pf.21.423/2010/4. szamu
itéletével befejezett  perében a felperes altal benyujtott
feltilvizsgalati kérelem folytdn megtartott nyilvdnos tdrgyaldson
meghozta a kdévetkezd

itéeletect

A Legfelsdbb Birosdg a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg 15 nap alatt az alperes
részére 100.000 (Egyszdzezer) forint felilvizsgdlati eljardsi
kbltséget.

Kételezi a felperest, hogy fizessen meg az d4dllam javdra az
adohatdsdg felhivdsdra 600.000 (Hatszazezer) forint felililvizsgalati
eljardsi illetéket.

Indokolas

A ... alatt nyilvdntartott ... szdam alatti ingatlan 1/2-1/2
tulajdoni ardnyban osztatlan kézd8s tulajdondt képezte az alperesnek
és Sz. I.-nak. Az alperes tulajdoni részét az édesapja hétvégil
teleknek hasznalta, ott azonban életvitelszerlien nem lakott, a
telekrészen csak egy bodé 4allt. Az 1ingatlan az J&énkormanyzat
tulajdondban 4116 maganvezetékrdl volt ivovizzel elldtva, a ...-rol
kapta a vizet, a H. J. féle vizdérdardl. Az alperes
tulajdonostdrsdnak jogelddije Sz. J. 1991. augusztus 16-4an
szerzddést koététt a ...-tal a viz- és csatornahaszndlati dij
atvallaldasaradl, azonban sem az alperes, sem a haszonélvezeti
joggal rendelkezdé  édesapja nem  kétdtt  kiilén  szerzddést az
ingatlanhdnyad vizelladtdsdra. Az alperes az édesapja haldla utan
nem haszndlta az 1ingatlanrészt. Kordabban az alperes részérdl
felmeriilt, hogy épitkezik a telekrészére, mivel azonban a
tulajdonostdrs a csalddjaval nem tudott megallapodni, erre nem



keriilt sor.

A felek elsd izben 2003. janudr 10-én kétottek addsvételi
szerzddést, amelyben a vétel targyat 6sszkézmives épitési
telekhanyadként jeldlték meg, és a vételarat 26.000.000 forintban
hatdroztdk meg. Miutdn az alperes felhivta tulajdonostdrsdt, hogy
tegyen nyilatkozatot az eldvdsdarldsi jogdval kapcsolatban, Sz. I.
2003. janudr 16-dn levelet 1intézett a felpereshez, amelyben
tajékoztatta az ingatlan - altala lényegesnek tartott -
tulajdonsdgairol. A levél 4. pontja tartalmazta, hogy az ingatlan
vizelldatdsa a ... H. J. féle vizdrarol tdrténik 1991. ota, két
kiilén alméré bedllitdsaval. Leirta, hogy a fenti vezeték
tulterheltsége miatt a kapacitds bdévitése csak egy Uj viztdrsulds
létrehozdasaval, uj vezetékrendszer kiépitésével oldhatd meg az
O6nkormdnyzat tdjékoztatdsa szerint. Az 5. pontban kézdélte, hogy a
vizora akndat az édesapja alakitotta ki, annak koéltségeihez D.-ék
nem jdrultak hozza, de utdlag felszerelték sajat almérdjiiket,
amihez fogyasztdohely nincs kialakitva. Ezt a levelet a felperes
megkiildte az alperesnek. A felperes és az alperes tulajdonostdrsa
kézott targyaldsok kezddédtek az ingatlan hasznalatdnak
Ujrarendezésérdl, ami nem jdrt eredménnyel, igy 2003. marcius 17-én
a felek az adasvételi szerzddést felbontottdk.

A felek 2003. julius 17-én ismét adasvételi szerzddést kététtek a
perbeli tulajdoni hdnyadra. E szerzddésben vevdként szerepeltek a
felperes sziilei és a felperes élettdrsa 1is. A vétel targydat
O0sszkbzmives épitési telekként jeldblték meg, és a szerzddésben
régzitették, hogy a vevdk az épitési telken négy éven beliil egy-egy
tarsashdzrészt akarnak létesiteni. 2004. januar 16-an modositottak
az addsvételili szerzddést, és vevdként mdr <csak a felperes
szerepelt, a vétel tdrgya &sszkdzmives épitési telekhdanyadként volt
megjelblve. A 2003. julius 17-én kétdtt megdllapodas tartalmazta,
hogy a vevdk a teljes vételdrat kifizették, és az 1ingatlan
birtokdba léptek.

2004. szeptemberében a felperes és Sz. I. tulajdonostdrs hasznadlati
megallapoddst kdtottek, és a felperes elkezdte az épitési
engedélyhez szilikséges elvi nyilatkozatok  beszerzését. 2004.
szeptemberében a felperes az alperessel egylitt kereste fel a
keriileti  Onkormdnyzat polgdrmesteri hivataldat a vizelladtdssal
kapcsolatos szerzddés felperesre vald dtirdsa céljabol. Az alperes
a felperessel egylitt ekkor szerzett tudomdast arrdl, hogy sem neki,
sem édesapjanak nem volt vizszolgdltatdsi szerzddése az
onkormdnyzattal, ekkor deriilt ki, hogy a telekrészre nem lehet
raépiteni. 2006. julius 7-én a kerilileti J&nkormanyzat irdsban 1s
tajékoztatta a felperest arrdol, hogy amennyiben megfeleld lesz a
vizkapacitds nem lesz akaddlya az épitési engedély kiadasdnak, a
vizkdzmid tarsulds létrejéttének akaddlya azonban az at
szabdlyozdsanak megoldatlan volta.



A felperes 2006. junius 20-dn nyujtotta be keresetét. Modositott
keresetében a Ptk. 306. § (1)  ©bekezdés b) pontja alapjan
elsddlegesen szavatossdg jogcimén, masodlagosan a Ptk. 210. § (1)
és (3) bekezdése, valamint a 237. § (2) bekezdése szerint a
szerzd8dés érvénytelensége cimén, harmadlagosan a Ptk. 310. $-a és a
Ptk. 339. § (1) bekezdése alapjan kartérités cimén, mig negyed
sorban a Ptk. 361. § (1) bekezdés alapjan 10.000.000 forint és
jdrulékai megfizetésére kérte kételezni az alperest, aki a kereset
elutasitdsdt kérte.

A birdsdg jogerds itéletével a felperes keresetét elutasitotta.

A jogerds itélet indokoldsa szerint a szavatossdgi Jjog és a
megtdmaddsi jog érvényesitésének kezdd iddépontja 2004. szeptembere,
mivel a felperes ekkor tudomdst szerzett arrol, hogy az épitésiigyi
hatdosag épitési engedélyt a vizkapacitds megfeleld bdvitése
feltételével ad csak ki az ingatlanra. A jogerds itélet szerint az
eléviilési hatdridé madr ekkor, és nem 2006. junius 7-én az
onkormdnyzat 1irdsbeli tajékoztatdsdnak megadasakor megkezddSdott.
Mindezek alapjdn a birdsdag megdllapitotta, hogy a 2006. junius 20-
dn tértént birdsdg eldtti igényérvényesités mar mindkét jogalapon
elkésett.

A felperes kartéritési igényével kapcsolatban a birdsdg
megdllapitotta, hogy az addsvételli szerzddés megkdtésekor és
modositasakor az 1ingatlan lakohdz, illetdleg tébblakdasos lakohaz
épitésének céljara nem volt alkalmas a megfeleld vizkapacitds
hidanya miatt, igy a szerzddéskdtéskor a hiba fenndallt. A birdsag
arra a kdévetkeztetésre jutott, hogy a vizkapacitds hidanya volt az
épitési engedély kiaddsanak az akaddalya, nem pedig az, hogy az
alperes, illetve jogelddje, valamint az O&nkormdnyzat ké&zOtt nem
volt vizhasznalati szerzddés. A jogerds itélet szerint nem arrol
van sz6, hogy a perbeli 1ingatlanon eleve nem lehetne lakdhdzat
épiteni, hanem arrol, hogy erre feltételekkel van lehetdség. Ilyen
feltétel az Ut szabalyozdsa, és a megfeleld vizvezeték rendszer
kiépitése, a vizkapacitds biztositdsa. A birdsdag megallapitotta,
hogy e targyban az alperes nem rendelkezett ismeretekkel, és nem 1is
volt elvdrhatd tdéle, mint eladotdl, hogy e kbrben kelld szakmai
megalapozottsdgu tajékoztatdssal ldssa el a felperest. A jogerds
itéletben a birdsdg megallapitotta, hogy az alperes ugy jart el,
ahogy az az adott helyzetben d4dltaldban elvdrhatd, tehat a hibds
teljesitéssel kapcsolatos magatartdsa nem volt felrdéhatd, ezért a
kdrtérités cimén eldlterjesztett felperesi 1igényt 1is alaptalannak
itélte. A Jjogerds itélet szerint a felperestdl elvdrhato lett
volna, hogy a szerzd8dés megkdtését megeldbzden tdajékozddjon az
épitésiigyi hatdsagnal az épitési engedély kiaddsanak feltételeirdl.
2004. G&szén az alperes a felperessel egylitt kereste fel az
6nkormdnyzatot annak érdekében, hogy a felperes vizhaszndlattal



kapcsolatos szerzddést koOthessen, mig egyéb magatartds kifejtése a
részérél nem volt elvdarhatdé, és nem 1s tanusitott felrdhatd
magatartdst. A birdsdg a felperes jogalap nélkiili gazdagodds cimén
eldterjesztett kereseti kérelmét is alaptalannak itélte, miutdan a
felek szerzddéses jogviszonyban alltak.

A jogerds itélet ellen a felperes élt feliilvizsgdlati kérelemmel, a
jogerds itélet hatdlyon kiviil helyezését, az elsd fokon eljart
birésdg uj eljards lefolytatdsara, uj hatdrozat meghozataldra
térténd utasitdsat kérte. Arra hivatkozott, hogy a jogerds itélet
sérti a Pp. 206. § (1) bekezdését, a 163. § (1) - (3) bekezdéseit,
a 164. § (1) bekezdését, a 213. § (1) bekezdését, a 221. § (1)
bekezdését. A Ptk. 326. § (2) bekezdését, a 339. § (1) bekezdését,
az 1997. évi LXXVIII. torvény 36. § (1) bekezdés e), c) pontjat, a
253/1997. (XII1.20.) Korm. r. 8. § (2) bekezdését, 33. § 2. pontjat,
és a 38/1995. (1Iv.5.) Korm. r. 2. § 10. pontjat, 18. § (1)
bekezdését és 25. § (2) bekezdését.

Ervelése értelmében a birdsdg iratellenesen 4dllapitotta meg, hogy
az alperes O0rbklés utjan szerezte meqg az ingatlanrész
tulajdonjogdt, mivel a tulajdonszerzésének jogcime vétel volt. Igy
az adasvételi szerzddés megkdtéséig 21 éve szakadatlanul tulajdonos
volt. Szerinte a vizszolgaltatdsi szerzddés hidnydrdl alperesnek
,megdébbenése" ellenére tudnia kellett. Sérelmezte, hogy a
masodfoku birdésdg arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a
vizkapacitds hidnya az épitési engedély kiaddsdanak az akaddlya, nem
pedig az, hogy az alperes nem rendelkezett vizszerzddéssel.
Eldéadta, hogy amennyiben az alperes rendelkezett volna
vizszolgdltatdsi szerzddéssel, az épitésiigyi jogszabdalyok szerint
az Onkormdanyzat épitési osztdlya nem mérlegelhette volna a
vizkapacitds kérdését, mivel az kizdrdélag az uj vizszolgdltatdsi
szerzddés megkdbtésekor relevans. Szerinte vizszolgdltatasi
szerz8dés megléte esetén az épitési engedély kiaddsdra kdtelezett
az 6nkormanyzat.

Eldadta, hogy a 2006. évi Jjuniusi levélbdél tudta meg, hogy
vizszolgdltatdsi szerzddés - és ebbdl kévetkezdben épitési engedély
- csak akkor szerezhetd meg, ha a vizvezeték megfeleld kapacitdssal
rendelkezik. Arra hivatkozott, hogy a birdsag nem birdlta el a
kereseti kérelmét a tekintetben, hogy az alperes mar eredetileg is
egy nem 6sszkézmives telket szolgdaltatott, és ebben a kérben az
alperesi felrdhatésdgot sem értékelte. Ervelése értelmében a
birésdg a két hibds teljesitési jogcim &Ssszekeverésével jutott arra
az dllaspontra, hogy a szavatossdgl 1igény eléviilésének nyugvasa a
2004. évi Onkormanyzati taldlkozdn szakadt meg, mert ez 1igaz a
vizszolgdltatdsi szerzddés hidnya tekintetében, azonban nem
helytallo az ingatlan beépithetdsége kapcsan. Sérelmezte, hogy a
birésdg arra a kévetkeztetésre jutott, hogy az alperes kimentette
magdt a kdrtéritési feleldsség alol.



Az alperes felililvizsgdlati ellenkérelmében a jogerds itélet
hatdlydban vald fenntartdsdt kérte.

A felililvizsgdlati kérelem alaptalan.

A Legfelsébb Birdsdg a feliilvizsgdlati eljdrds eredményeként azt
dllapitotta meg, hogy a jogerds itélet a feliilvizsgdlati kérelemben
megjeldélt okbdél nem jogszabalysértd.

A felperes a 4. sorszamu jegyzdkényvben foglaltan elmondta, hogy az
utolso szerzddés megkdtésekor ,mar lathato volt, hogy a
kézeljoévében nem lehet a telken épiteni". EldSadta, hogy 2004.
nyardn derilt ki, hogy nincs vizszolgdltatdsi szerzddés. A felperes
élettdrsa V. A. J. a 2009. marcius 3-an tartott tdrgyaldson a 10.
szamu jegyzdkényv szerint elmondta ,az, hogy ez nem d&sszkdzmives,
és nem lehet ra épiteni, és problémds ebbdl a szempontbdol az
ingatlan, ez 2004. szeptember, oktdberében az {&énkormanyzatos
vizszolgdltatdsi szerzddés dtirdsi kisérleténél meriilt fel"”. A
felperes a 14. sorszamu keresetvdltoztatds és eldkészitd irat
elnevezésl beadvdnydban leirta, hogy egészen 2004. szeptemberéig,
amikor az alperes d4dltal sem vitatottan kdbzésen feltartdk, hogy
alperes nem rendelkezik vizszolgdltatdsi szerzddéssel, abban a
hiszemben volt, hogy alperesnek fenndllé szerzd8dése van az
6nkormdnyzattal, 1igy a kapacitds ndvekedésbdl adoédé gondok St és
épitkezését nem érintik, tekintettel arra, hogy az 1ingatlanrész
rendelkezik vezetékes vizzel ¢és semmiféle kapacitdsbdévités nem
sziikséges. Ezen idépontban derilt fény az alperes hibas
teljesitésére a tekintetben, hogy a kérdéses 1ingatlanrész nem
O0sszkdozmives.

A biroi gyakorlat értelmében a bizonyitds eredményének
mérlegelésére vonatkozdé jogszabdly megsértésérdl csak akkor lehet
szé, ha a birdsdag 4dltal megdllapitott ténydllds az 1iratok
tartalmaval ellentétes (iratellenes), illetéleg a birdsag a
bizonyitékok egybevetése és Osszességiikben valo értékelése soran
okszerttlen, logikai ellentmondast tartalmazoé  kévetkeztetésre
jutott.

A birésdag a lefolytatott bizonyitds eredményének mérlegelése
alapjdn az emlitett hibdktdl mentesen, jogszabdlysértés nélkiil
dllapitotta meg a tényalldst, és jutott arra a kdbvetkeztetésre,
hogy a felperes 2004. szeptemberében tisztdban volt az alperes
hibds teljesitésével a tekintetben, hogy az 1ingatlanrész nem
6sszkbézmives, és ,nem lehet rd épiteni'". Erre figyelemmel a birdsdg
jogszabdlysértés nélkiil dllapitotta meqg, hogy a felperes
szavatossdgili joga és a megtamaddsi joga eléviilt, és a 2006. julius
20-dn tdértént birdsdg eldtti igényérvényesités mindkét jogalapon
elkésett.



A feliilvizsgdlati kérelemben irtakkal szemben a mdsodfoku birdsdg
az itélete 5. oldaldn a masodik bekezdésben a felperes kartéritési
igényével kapcsolatban  értékelte, hogy az addsvétel targya
O0sszkozmives épitési telek volt. Megallapitotta, hogy az addsvételi
szerzddés megkdtésekor és modositdsakor e célra az 1ingatlan nem
volt alkalmas a megfeleld vizkapacitds hidnya miatt. A jogerds
itélet értelmében a szerzddéskétéskor a hiba fennallt, ami az
alperes kdrtéritési feleldsségét is megalapozta. A birdsdg azonban
a rendelkezésre 4&116 bizonyitékok alapjan arra a kovetkeztetésre
jutott, hogy az alperes mentesiil a felelb8sség aldl, mivel
bizonyitotta, hogy ugy jart el, ahogy az az adott helyzetben
dltaldban elvdrhato.

Helytdlldan hivatkozott a felperes a feliilvizsgdlati kérelmében
arra, hogy tévesen tartalmazza a jogerds itélet indokoldasa azt,
hogy az alperes az 1ingatlan tulajdoni hdnyaddat J&rdklés utjan
szerezte, mivel az 1ingatlan-nyilvdntartds szerint az alperes
tulajdonjoganak bejegyzésére 1994-ben vétel jogcimén keriilt sor. A
2008. julius 10-én tértént személyes meghallgatdsa sordn az alperes
eld is adta, hogy ,gyermekkoromban az apam iratta ram ezt a telket,
az akkori megkétések miatt".

A felperes feliilvizsgdlati kérelmében kifejtett allaspontjaval
szemben azonban a ténydlldasnak ebben a kOérben tdértént téves
megallapitdsa nem mindsiil olyan eljdrasi szabdlysértésnek, amely az
ligy érdemi elbirdldsdra lényeges kihatdssal lett volna.

Az alperes kévetkezetesen allitotta, hogy az édesapja jdrt ki a
telekre, mig & azt nem haszndlta. Sz. I. tanu a 10. sorszamu
jegyzdkényvben foglaltan eldadta, hogy ,a ...-ék 1is bedallitottak
eqgy kiilén vizmérdt, de ndluk nem volt fogyasztds, mert olyan ritkan
jdrtak ki, hogy akkor mindig a mi viziinket haszndltak. Nem is volt
vizcsap kiépitve az & hétvégi hdzukhoz". A tanu mdr a 2003. janudr
16-4n kelt levelének 5. pontjaban megirta a felperesnek, hogy az
alperes almérdjéhez fogyasztdohely nincs 1is kialakitva. V. A. J.
tani elmondta, hogy 2004. szeptemberében a felperes az alperessel
bement az  &énkormdnyzathoz, hogy a vizhaszndlati  szerzddést
atirassak, és ekkor deriilt ki, hogy az alperesnek nem volt
vizszolgdltatdsi szerzddése és ... ur 1s nagy doébbenetet
tantusitott, ,hogy & errdl akkor hall eld8szdr".

A birdsdg a rendelkezésre 4116 bizonyitékok helytdllo és okszerd
mérlegelése alapjan dllapitotta megqg, hogy az alperes az
ingatlanrészt nem haszndlta, nem volt tudomdsa arrdl, hogy
édesapjanak a vizfogyasztdsa - aki az ingatlan haszonélvezdje volt
- nem az Onkormdnyzattal kététt vizhaszndlati szerzddéssel, hanem
Sz. J.-fel tértént szdbelli megdllapoddson alapult. Sz. I., Sz. K.,
K. Z. tanuk vallomdsa alapjdn megalapozottan d4dllapitotta meg a



birésdg, hogy az alperes nem érdeklddétt az Snkormanyzatnal arrdl,
hogy milyen feltételek teljesiilése esetén kaphat épitési engedélyt.

Az alperes nem rendelkezett ismeretekkel a vizhaszndlati szerzddés
és a vizkapacitds hidnyanak kovetkezményeirdl, ezért
jogszabdlysértés nélkiil jutott a birdsdg arra a kdévetkeztetésre,
hogy nem 1is volt tdédle elvdrhatdé mint eladdétoél, hogy e tdrgyban
kellds szakmai megalapozottsagu tajékoztatdssal lassa el a
felperest. A rendelkezésre Aallo bizonyitékok helytdlld és okszerd
mérlegelése eredményeként jutott a birdsdg arra a kévetkeztetésre,
hogy az alperes bizonyitotta, hogy ugy jart el, ahogy az az adott
helyzetben 4dltaldban elvarhatdéd, ezért jogszabdlysértés nélkiil
dllapitotta meg, hogy az alperes a kdrtéritési feleldsség alol
kimentette magat. A feliilvizsgdlati eljdrdsban a bizonyitékok
eltérd értékelésének (az un. felililmérlegelésnek) pedig nincs helye
(BH 1999.44.).

A kifejtettek értelmében a Legfelsébb Birdsag a Pp. 275. § (3)
bekezdése szerint a jogerds itéletet hatdlydban fenntartotta. A Pp.
78. § (1) bekezdésének megfelelden kbOtelezte a felperest az alperes
feliilvizsgalati eljdrdsi kbltségének megfizetésére, mig a
6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. N (2) bekezdése folytan a
feljegyzett feliilvizsgdlati eljardsi illeték viselésére.

Budapest, 2011. szeptember 22.

Dr. Fehér Ferenc s.k. a tandcs elndke, Dr. Bartal Géza s.k. eldado
biréd, Dr. Farkas Attila s.k. biro



