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A masodfoku birosag az elséfoku birosag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi az 1. és a II. rendli felperest, hogy fizessen meg 15 napon beliil az alperesnek
egyetemlegesen 381.000 (haromszaznyolcvanegyezer) forint masodfoku perkoltséget.

Kotelezi az 1. és a II. rendli felperest, hogy fizessen meg egyetemlegesen 2.500.000
(kettdmillio-Otszazezer) forint meg nem fizetett fellebbezési eljarasi illetéket az dllamnak, az
allami ado- és vamhatosag 10032000-01070044-09060018 szamu illetékbevételi szamlajara
az esedékesség napjaig. Az esedékesség napja a jelen hatarozat meghozatalat kovetd 60. nap.
Az illeték megfizetése soran a kozlemény rovatban a Pécsi [télétabla megnevezését, a jelen
hatdrozat ligyszamat, valamint a fizetésre kotelezett adoazonositd szdmat fel kell tiintetnie.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas
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Az els6foku birosag altal megallapitott tényallas szerint a helységl belteriilet helyrajzi szam1.
helyrajzi szam alatti, cim1. szam alatt talalhato, 1521 m? alapteriiletii, kivett lakoéhaz, udvar,
gazdasagi épiilet megjelolésii ingatlan az alperes kizardlagos tulajdonédban 4llt. Az ingatlanon
talalhat6 épiilet becsiilt épitési ideje 1936-1938, korabeli szerkezetekkel és technoldgiaval, az
eredeti tervrajzok szerinti falazat 45 cm, mig az ives feliileteken €s a bels6 kozépfétalakon 40
cm vastag. A telek az épiilet felé lejtd terepen helyezkedik el, a foldszint kert feldli része a
terepszintbe siillyesztett. A belsé haromszintes épiilet foldszintjén — az eredeti tervrajzok
szerinti elnevezéssel — fogado, étkezd, f6z6, kamra, mosd-szaritd és kazan megjelolésti
helyiségek talalhatok, tovabba a lakdszintre vezetd 1épcso €s a fogadd helyiségbdl, a korabban
kiils@ terasz, jelenleg beépitett télikert. A foldszinten taldlhatd mosdod-zuhanyzo (mosoéd-
szarito) helyiség északi falazata teljes egészében, a nyugati falazata részben a talajszint alatt
helyezkedik el. A mosdo -zuhanyzo helyiség aljzata és oldalfal burkolata méazas keramia. A
foldszinten taldlhaté fogadd helyiség nagyrészt a terepszint alatti, ablakokkal a déli oldali
falazatan rendelkezik, harom oldalrol zart, ,,zsdk” helyiség, az ablakok sem nyilnak a
szabadba, hanem a terasz alatti mar mlianyag nyilaszarokkal rendelkezo télikert helyiségbe,
igy a szellOztetés, a friss levegd bevezetése nem megoldott. A befedett télikert oldala, illetve a
foldszinti also 1épcséhaz is a fold alatt van. A foldszint terepszintbe siillyesztett falazatai
fliggbleges talajnedvesség elleni szigetelése — ha késziilt is — tonkrement allapotban van, a
teljes szigetelési funkciojat nem tolti be, nedvesedést okoz. A foldszinti falazatok alatti és a
foldszint padozati talajnedvesség, talajpara elleni szigetelés nem késziilt. Az épiilet épitésekor
hat6sagi szabalyozas a vizszigetelések tervezésére nem volt.

Az alperes 1984. évben vasarolta meg az ingatlant, akkor felujitasi, beruhdzasi munkakat
végzett, majd 2016-2017-ben a lakohdzon az Osszes homlokzati ablakot hdszigetelt
iivegezésli, mllanyag szerkezetesre cserélte, a lakéhaz homlokzati ives feliiletein 10 cm
kézetgyapot, a sik feliileteken 10 cm grafit szigetelés keriilt felhelyezésre vékonyvakolattal
lezarva, XPS zart celldas labazati hdszigetelés is késziilt 38-54 cm magasaggal,
vékonyvakolattal lezarva a térburkolat aljaig leeresztve, a fogadd helyiségben 1évd
cserépkalyha elbontasra keriilt, a kéményt megsziintették, napelemeket helyeztek el, és
hészivattyt telepitettek. 2018-2019. évben a tet6héjazat cseréje tortént, az elsd szinten aljzat
kiegyenlitésre €és burkolat cserére, valamint a tetdtéri szinten uj fliirdészoba kialakitasara
kertilt sor. 2022 januarjdban a fogadohelyiségben kandallo keriilt elbontasra, itt és az étkezd
helyiségben a villanykapcsolok magassagaig festés tortént. Az alperes a foldszinti fogadot
raktarként, kordbban irodaként hasznélta, ott a pardsodas miatt folyamatosan paratlanitd
késziiléket muikodtetett. A foldszinti  helyiségek paradsodasanak, nedvesedésének,
vizesedésének legfébb oka az, hogy amennyiben az épités idészakdban meg is tortént a
foldszint terepszintbe siillyesztett falazatai fliggdleges, illetve ezen falazatok és a foldszinti
padozati talajnedvesség elleni szigetelés, az jelenleg mar tonkrement allapotban van, az ilyen
koru épiiletnél ez nem 1épi til az elhasznalodas mértekét. A foldszinti étkezd fallal érintkezd
kiilsé nyitott terasz mészkd lap burkolata részben toredezett, részben potolt, javitott, a
repedéseken keresztiil a burkolat ald szivargd nedvesség az étkezo kiils falat nedvesiti a
labazati hdszigeteléssel ellatott rész alatt, ahonnan a kapillaris nedvesség felszivodas a belsd
falazat és vakolat nedvesedését okozza. A foldszinti étkezd, fiirddszoba, kamra helyiségek
belsd ajtoi 50-60 évesek, a talajnedvesség, talajpara elleni szigetelés hianyai miatt nedvesek,
korhadtak. A flird6szoba, kamra falazatainak, a belsd ajtok, szekrény nedvesedése szintén a
86-88 ¢év alatt tonkrement szigetelés kovetkezménye. A mosdo, zuhanyzo helyiségben a
talajbol torténd kapillaris nedvesség felszivodasat, illetve a feltdltés oldali talajnedvesitését a
keramiaburkolat gatolja, ezért helyenként a keramiaburkolat feletti burkolatlan vakolt
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feliileten rajzolodik ki. A kamra mind a négy falazata kiilonb6z6 magassagokban nedves. Az
ingatlan nedvesedésével, vizesedésével kapcsolatos hianyossagok, hibak mar legalabb 30 éve
fennallnak, a természetes elhasznaldédas kovetkezménye. A nedvesedés, vizesedés mértéke
nem tekinthetd jelentdsnek, azonban a torlodd viz mennyiség és nyomasa altal keletkezd
nedvesedés, vizesedés kikiiszobolése csak teljes fliggdleges falszigeteléssel lehetséges.

A télikert helyiségben a nyilaszarokat a déli oldalon a falsikon kiviil helyezték el, ahol a
terasz peremnél fliggderesz, kdzvetleniil a nyilaszarok felett egyedileg gyartott, a falazatba
befogott zart fliggd ereszt épitettek be. A szerkezetekbdl a csapadékviz badogos lefolyo
csatorndkon keresztiil van kivezetve az eldkertbe. A keleti homlokzatnal beton csapadékviz-
elvezetd nyilt folyoka késziilt, amely innen a telekrészre hulld csapadékvizet a foldszinti
télikertbe vezetd 1épcsd pihendje alatt atvezetve az utcafronti zold teriiletre vezeti. A
foldszinti télikertbe vezetd 1épcsd, valamint a 1épcsd melletti feltoltott kis kert esetében is a
viz beszivarog a talajba és a télikert keleti, valamint a fogadd helyiség déli falrészét
nedvesitheti. Ami a 1épcsén lefolyik, illetve a kiskertet terheld viz és ho nincs érdemben
elvezetve. Ezzel szemben a tetdrdl torténd vizelvezetés korben a haz koriil miiszakilag
megoldott. A perbeli épiilet a koranak ¢s az ebbdl kovetkezd miiszaki allapotanak megfeleld
mértékben, rendeltetésszerli hasznalatra alkalmas volt az adasvételi szerz6dés megkdtésének
idépontjaban és jelenleg is.

Az alperes az ingatlant 2022-ben a cégl ingatlankdzvetitd cégen keresztiil hirdette. Az online
hirdetés szerint az épiilet nyiladszardi nyolc éve kertiltek teljes cserére, a haz kiilsé 20 cm-es
hészigetelése €s festése szintén ekkor lett megvaldsitva. A hirdetéshez kapcsolddd fotokon
tobb helyen latszik a vakolat, illetve a festés lepergése, a salétromosodas. A hirdetésre a
felperesek az ingatlant 2022. marcius 19-én nézték meg az ingatlankozvetitén keresztiil,
masfél oras szemrevételezést kovetden a felperesek azonnal az ingatlan jboli megtekintése,
szakemberrel, szakértével torténd ismételt megtekintése nélkiil vételi ajanlatot tettek és
foglalot is fizettek. 2022. aprilis 2-an 99.000.000 forint vételar mellett a felek a perbeli
ingatlanra megkototték az adasvételi szerzddést, a szerzddés aldirasat megelézden a
felperesek kézhez kaptdk a 2017-ben késziilt energetikai tanusitvanyt, mely szerint a
szigetelés vastagsaga 10 cm ,,Rockwood Fixrock”. A szerzddés 3. pontjaban rogzitették, hogy
a vevOk az ingatlant az altaluk megtekintett ¢s megismert miiszaki allapotban veszik meg, a 4.
pontban kijelentik, hogy azt részletesen megtekintették. A 6. pont szerint az ingatlan vételara
annak jelenlegi helyzetét, illetve allapotat tiikrozi és a piaci viszonyoknak mindenben
megfelel.

Az ingatlant a felperesek 2022 szeptemberében vették birtokba, majd észlelték a foldszinti
spajzban, miutan a beépitett szekrény leszakadt, a nedvesedés problémajat a fogado foldben
lévé falndl is. Az alperes megkeresésiikre a spajz, illetve egyéb jelen perben nem
érvényesitett hibak javitasat elvégezte. A nedvesedés megsziintetése érdekében a felperesek
2022 06szén a lakohaz héjazatardl levezetd csapadék csatorndkat — amelyek korabban a
térbetonra vezették le a csapadékvizet a lakohaz héjazatarol — foldben, zart csében, az altaluk
beépitett szintén zart csore kototték, amely a csapadékvizet a telek keleti részére kiépitett
kovezett arokba vezeti.

A felperesek tOobbszor modositott kereseti kérelmiikben hibas teljesitésbdl eredd
kellékszavatossagi jog cimén a keresetben megjelolt 1.-6. alatti hibak kijavitasi koltségeinek
megfizetését kértek 27.754.659 forint Osszegben, valamint a hdszigetelés hidnyossagaival
(7.hiba) Osszefiiggésben arleszéllitds cimén 5.245.341 forint megfizetését kérték.
Masodlagosan hibés teljesitésbdl eredd kellékszavatossagi jogként az ellenszolgaltatas
aranyos leszallitdsa jogcimén 27.007.238 forint és ennek kamata megfizetésére kérték az
alperest kotelezni. Kérték tovabba sérelemdij cimén 1.000.000 forint megfizetését. Keresetiik
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jogalapjaként a Ptk. 6:62.§-at, a 6:157.§ (1) bekezdését, a 6:159-162.§-4t, a 6:165.§-at és a
6:166.§-4t, tovabba a Ptk. 2:42-43.§-at, 2:48.§-4t, 2:52.§-4t és a 2:54.§-4at jelolték meg.

Az elsddleges kereseti kérelmiik kapcsan kifejtették, az alperes hibdsan teljesitett, a szerzodés
megkotésekor az ingatlan nem felelt meg a hirdetésben rogzitetteknek, illetve az adasvételi
szerzOdésben foglaltaknak. A perbeli ingatlan alsé szintje rendeltetésszerti hasznéalatra nem
alkalmas. Az alperes a hibdkat nem ismerte el, a kijavitasra nem volt hajlando, ennek okan
kérik a javitasi koltség, a hoszigetelés hidnyossaga kapcsan pedig arleszallitds megtizetésére
kotelezni. A hibadk nem ujkeletiiek, az adasvételi szerz6dés megkotésekor mar megvoltak, a
vizesedés mar akkor jelentkezett. A sérelemdijjal kapcsolatban eldadtak, hogy a mindennapi
¢letvitelt megnehezitik azok a hidnyossagok, amelyekkel kénytelenek immar egy éve egyiitt
¢lni. Egy éve kilatastalan kiizdelmet folytatnak az ingatlan problémainak orvoslasaval, ami
sérti a maganlakés sérthetetlenségéhez ¢és az egészséghez fiz6d6 jogukat. Az alperes hibas
teljesitése és az azt kovetd idohuzo eljarasa miatt nem tudjak rendeltetésszertien hasznalni az
ingatlanukat.

Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte. Utalt arra, hogy hibas teljesités a
hasznalt hazas ingatlannal csak akkor allapithatdo meg, ha a hiba fliggetlen a hasznaltsagtol, az
elhasznalodas kiszdmithatdo mértékét jelentdsen tullépi, ami a jelen esetben bizonyitdst nem
nyert, a 87 éves haz a korahoz képest rendeltetésszerii hasznalatra alkalmas. Az alsé szint a
megtekintéskor raktar volt, amirél a felpereseket t4jékoztatta, a foldszinti fogadd a
funkciojanak megfelel. Az energetikai tanusitvanyt megkaptak a felperesek a szerzodéskotés
elétt, az minden relevans informacidt tartalmazott az épiiletrl. A sérelemdij iranti igény
korében utalt arra, hogy nincs sérelem, nem okozott vagyoni sérelmet a felpereseknek az,
hogy javitdsokat kell végezni az ingatlanban, tovabbd az, hogy az ingatlan nedvesedik,
mindez nem sérti a személyiségi jogukat.

Az els6foku birosag fellebbezéssel tamadott itéletével a keresetet elutasitotta. Kifejtette, a
felperesek elsd kereseti kérelme a hibas teljesitésbol eredd kellékszavatossagi igényen alapul,
ennek vizsgalatat a perben kirendelt igazsagiigyi szakértd szakvéleményének megallapitasai
alapjan végezte el. Rogzitette, hogy hibas teljesités akkor allapithatdé meg, ha a szerzédés
tartalmahoz képest a szolgaltatds teljesitése hibas, ugyanakkor nincs hibés teljesités,
amennyiben a jogosultnak a szolgaltatas teljesitéskori hibdjara, valamint fogyatékossagara
szamitania kell, arra fel kell késziilnie. Az adasvételi szerzdédésben szerepld ingatlan egy
hasznalt ingatlan, ennek megvasarlasa esetén a vevoknek szamitania kell azokra a hibakra,
amelyek a hasznaltsaggal, avulasi id6vel, annak szamithatd mértékével Osszefliggésben
allnak. A felperesek altal megjeldlt hibak harom csoportba oszthatok: 1. a vizesedésbdl eredd
hiba, 2. a csapadékviz-elvezetés hibdja, 3. az utdlagos hdszigetelés vastagsadga az ingatlannal
kapcsolatos online hirdetésben megadott 20 cm helyett 10 cm. A szakvélemény alapjan
tényként rogzitette, hogy a foldszinti helyiségek nedvesedésének, vizesedésének legfébb oka
a foldszint terepszintbe siillyesztett falazata fliggéleges talajnedvesség elleni szigetelésének és
a foldszint padozat talajnedvesség elleni szigetelésének hianya, illetve tonkrement allapota.
Az ilyen koru épiiletnél ez az elhasznalodas mértékét nem 1€épi tul, ezzel szdmolni kell. Az
ingatlan felsd két szintje lakhatasra alkalmas, az also szintje a fogadd és a kazan megjeldlésii
helyiségek a foldbe vannak, ezt a felperesek a szerzédéskotéskor lathattak, illetve lathattak azt
is, hogy a fal vizes. A vizesedésbdl eredd miiszaki hibak tehat az épiilet korabol, annak
hasznaltsagabol erednek, az elhasznalddas mértékét nem Iépik tul, igy az alperes terhére hibas
teljesités nem allapithatd meg. Utalt arra is, hogy a felperesek szamara ismert hiba volt a
vizesedés, az utdlagos bizonyitasi inditvanyként elOterjesztett szakvélemény-kiegészités
teljesitését sziikségtelennek taldlta, mert ismert hiba esetén a hiba oka nem relevans. A
csapadékviz-elvezetéssel kapcsolatban a szakértd személyes meghallgatasara utalva tényként
megallapitotta, hogy a vizelvezetéssel kapcsolatos hibdk, tgynevezett nyilt hibak kozé
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tartoznak, amelyeket a felperesek az ingatlan megtekintésekor is észlelhettek, azok nem
voltak rejtve eldttiik. Oket terhelte annak bizonyitasa, hogy a vizelvezetési hiba nem volt
felismerhetd a szamukra, ezt azonban sikerrel nem tették. A kiilsé hdszigetelés vastagsagaval
kapcsolatosan a felek kozott nem volt vita abban, hogy az online hirdetés 20 cm-es kiilsd
szigetelés vastagsagot tartalmaz. Az adasvételi szerz0dés alairasa el6tt azonban a felperesek
részére az alperes atadta az energetikai tanusitvanyt, melyre az adasvételi szerzodés 12. pontja
is hivatkozik, ebben viszont az szerepel, hogy a kiilsd szigetelés ténylegesen 10 cm vastag. A
felek kozotti kotelmi jogviszonyt az adasvételi szerzédés €s nem az ingatlanhirdetés
keletkezteti, az adasvételi szerzdésben hivatkozott energetikai tanusitvany pedig igazolja az
ingatlan kiilsd hdszigetelésének tényleges vastagsagat, igy az alperes szerzddésszerlien
teljesitett, az daltala szolgaltatott dolog, az ingatlan ezen tulajdonsiaga a szerzddésben
rogzitetteknek megfelel, az alperes e korben sem teljesitett hibasan. Erre tekintettel
sziikségtelennek taladlta a felperesek bizonyitasi inditvanydnak teljesitését e korben, amely
ingatlanforgalmi, illetve energetikai szakértd kirendelésére iranyult. Az els6dleges kereseti
kérelmet alaptalannak talalta, a sérelemdijjal kapcsolatos méasodlagos kereseti kérelmet pedig
ugyanezen indokokra hivatkozva utasitotta el, az alperes nem teljesitett hibasan, igy ezzel
okozati Osszefliggésben a felpereseket nem vagyoni sérelem nem érte.

Az elséfoku birdsag itélete ellen a felperesek terjesztettek eld fellebbezést, elsddlegesen
kérték az els6foku birosag itéletének megvaltoztatasat, és a kereset teljesitését, masodlagosan
a polgari perrendtartasrél szold 2016. évi CXXX. torvény (Pp.) 381.§-a alapjan annak
hatalyon kiviil helyezését és az els6foku birdsagot Uj eljaras €s 0j hatarozat hozatalara kérték
utasitani. Megsértett jogszabalyhelyként az elsddleges fellebbezési kérelmiik kapcsan a
Polgari Torvénykonyvrol szolo 2013. évi V. torvény (Ptk.) 6:62.§ (1) bekezdését, a Ptk.
6:157.§ (1) bekezdését, a Ptk. 6:159.§ (1), (2) és (4) bekezdését, a Ptk. 6:160-161.§-4t, mig a
masodlagos fellebbezési kérelmiik kapcsan a Pp. 300.§ (1) bekezdését, a 307.§-at jeloltek
meg.

Sérelmezték azt, hogy az els6fokll birosag a tényallast nem megfeleléen allapitotta meg a
rézvezetékek tekintetében, az nem felel meg a valosdgnak. Az ingatlan megtekintésekor az
alperes valoban tdjékoztatta dket, hogy az 50-es évek elott €piilt a haz és az 1980-as évek ota
tulajdonosa, azota lakja, megmutatta az altala végzett felujitasokat is. A foldszinti ajtok
korhadéséaval, rothadaséval kapcsolatban azt a tdjékoztatast adta, hogy 1984-ben csétorés volt,
sok viz lefolyt az also szintre, ezért vannak ilyen allapotban. Az ingatlan berendezése, a
lambéria miatt nem voltak lathatok a falak sok helyen, az alperes a paratlanitordl valoban
megadta a t4jékoztatast. A 2017-es energetikai tanUsitvany tartalma lényegtelen, mert
lehetséges, hogy az ingatlanban id6kozben munkalatokat folytattak. Az ingatlan foldszinti
helységeiben a megtekintés eldtt masfél-két honappal festés volt, a falazati vizesedést ezért
nem lathattak, az nem vitas, hogy a kazan helyiségben lathato volt a vizesedés. Az alsé szintet
nem csak raktarként hasznaljak, hanem ott van a konyha ¢és egy fiirdészoba is, az épiiletnek ez
a szintje rendeltetésszeriien nem hasznalhato. Az alperes azzal teljesitett hibasan, hogy az
épiilet nem hasznalhato lakéhazként, marpedig akként értékesitette, a korabol nem kovetkezik
automatikusan vizesedés, ennek ismeretében mas vételarat alkudtak volna ki.

Sérelmezték azt, hogy az elsdfoku birésag nem értékelte, az alperes nem megfeleléen a adott
tajékoztatast az ingatlan korarol, allapotarol, hibairdl, annak mértékérdl. Fenntartottak azt a
tényallitasukat is, hogy az eljaras soran deriilt ki a szennyviz-elvezetéssel problémak vannak,
erre tekintettel ki kellett volna egésziteni a szakvéleményt, mert elképzelhetd, hogy a
vizesedésnek ez az oka. Amennyiben az alperes a hibarol tudott, ugy az egylittmiikodési €s
tajékoztatasi kotelezettségének nem tett eleget.

Az alperes altal hivatkozott jogesetek a régi Ptk. hatdlya mentén elbirdlandoé ligyben sziilettek,
igy azt a jelen esetben mar nem lehet figyelembe venni. Az els6foku birdsag relevans tények
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koziil szelektalt, és nem keriiltek olyanok rogzitésre, illetve mérlegelésre a bizonyités
korében, amelyek igazoltak azt, hogy az alperes hibasan teljesitett, a rejtett hibakért felel,
vagy pedig valodtlanul allitotta, hogy nem all fenn hiba, és tévesen tdjékoztatta a felpereseket,
igy a javitds koltségeit koteles megfizetni. Fenntartottdk az arleszallitds iranti igényiikre
tekintettel a szakértdi bizonyitas iranti inditvanyukat.

A masodlagos fellebbezési kérelem korében utaltak arra, hogy szakvélemény-kiegészitésének
lett volna helye a hibaforrds feltardsa végett. A szennyviz-elvezetést nem megfeleléen
alakitottak ki, vagy az nem volt eredetileg hibas, hanem utdbb, de a szerzddéskotés elott
rongalodott meg. Amennyiben a madasodfoktl birdsag ugy itél meg, hogy a sziikséges
bizonyitas terjedelme miatt az a méasodfoku eljaras kereteit meghaladja, tigy sziikséges az
elséfoku itélet hatalyon kiviil helyezése.

A masodfoku eljarasban a felperesek tovabbi utdlagos bizonyitas iranti kérelmet terjesztettek
eld, a 2025. oktéber 20-an végzett vizsgalatrol videodfelvételt csatoltak bizonyitékként.
Kifejtették, a felvételen latszik a szennyviz-elvezetd csé hibdja, illetve a duguléds, emiatt a
szennyviz elszivarog beldle, a beépités hibas.

Az alperes a fellebbezési ellenkérelmében az els6foku birosag itéletének helybenhagyasat
kérte. Az elséfoku birdsadg - 4llaspontja szerint - a bizonyitds eredményét megfeleléen
mérlegelte, a tényallast helyesen allapitotta meg, helyesen rogzitette azt, hogy az épiilet
korara tekintettel a felpereseknek szakértelem nélkiil is szamitaniuk kellett arra, hogy a
hasznalatbol, az épiilet korabol, a korabeli épitési technologiabdl kovetkezden fennallnak
olyan hibak, amelyekért az alperes feleléssége nem 4ll fenn. A szigetelés hidnyossaga miatt
fellépd vizesedés miatt a helytallasi kotelezettsége nem all fenn, az a természetes
elhasznalodas kovetkezménye. Utalt arra, hogy a hasznalt hdzas ingatlan adasvétele esetén a
koznapi értelemben vett hibak, amelyek a hasznaltsag kovetkezményei a vevo terhére esnek,
azokra szamitania kellett. Onmagaban a miiszaki hiba fennalldsa ilyen esetben nem
sziikségszerlien eredményezi jogi értelemben vett hibas teljesités megallapitasat. A
hoszigeteléssel kapcsolatos felperesi hivatkozds kapcsan utalt a tanuasitvanyra, ami
egyértelmiien rogziti a falszigetelés 10 cm-es vastagsagat, ezt az adasvételi szerzodést
megeldzden a felperesek megismerhették, az adasvételi szerz6dés ennek ismeretében kototték
meg. Az 10j tényallitas korében pedig kiemelte azt, hogy az ingatlan a felperesek uralmaban
van mar évek Ota, azon foldmunkdakat végeztek, egyéb, az ingatlan allagit befolyésolo
tevékenységiik ugyan nem ismert, azonban karbantartas hidnyara nem hivatkozhatnak, igy 0j
hibaokra valo6 hivatkozas az évek ota tartd birtoklas utan sulytalan.

A fellebbezés nem megalapozott.
A masodfoku birosag feliilbirdlati jogkorét a Pp. 370. § (1) bekezdése értelmében — a (2) ¢€s
(4) bekezdésben foglalt eltéréssel — az erre iranyuld fellebbezési kérelemre, csatlakozo

fellebbezésre, ellenkérelemre, azok korlatai kdzott gyakorolja. Ilyen korldtnak mindsiilnek a
Pp. 371. § (1) bekezdés a)-d) pontjaban megjelolt tartalmi kovetelmények korében eldadottak.

A Pp. 371. § (1) bekezdés b) pontja értelmében a fellebbezésben fel kell tlintetni hatarozott
kérelmet arra, hogy az els6foku itélet kifogéasolt rendelkezését, vagy részét a masodfoka
birdsag mennyiben és milyen okbdl valtoztassa meg, vagy helyezze hatalyon kiviil, a d) pont
szerint pedig meg kell jelolni azt az anyagi, illetve eljardsi jogszabalysértést, amelyre a
fellebbezd a fellebbezését alapitja, kivéve, ha a feliilbiralati jogkor gyakorlasanak nem
feltétele a jogszabalysértés.

A masodfoku birosag feliilbiralati jogkorét a felperesek altal megjelolt korben gyakorolta, az
ebben a korben megjeldlt jogszabalysértéseket, és a jogszabalysértés felperesek altal
megjeldlt indokait vizsgalta.
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A felperesek fellebbezésiikben elsddlegesen az elséfokl birosag itéletének megvaltoztatasat,
masodlagosan az els6foku birdsag itéletének hatalyon kiviil helyezését, az els6foku birosag 1j
eljarasra és 1j hatdrozat hozatalara utasitasat kérték. Bar ezt masodlagos fellebbezési
kérelemként jelolték meg, a masodfoku birdsagnak a Pp. 383. § (1) bekezdése folytan ezt a
kérelmet kellett elsddlegesen vizsgalnia, ha ugyanis hatalyon kiviil helyezésre alapot adé ok
fennall, akkor az itélet érdemi feliilbiralatara nincs lehetdség.

A masodfokil birosagnak a fentiekre tekintettel eldszor arrdl kellett dontenie, hogy a
felperesek altal megjeldlt eljarasi szabalysértés miatt sziikséges-e a Pp. 381. §-a alapjan az
eljaras megismétlése.

A felperesek a hatalyon kiviil helyezés iranti fellebbezésiik indokaként arra hivatkoztak, hogy
a bizonyitasi eljards mellézése a Pp. 381.§ szerinti olyan eljardsi szabalysértés, amely
sziikségessé teszi az itélet hatadlyon kiviil helyezését figyelemmel arra, hogy az eljarasi
szabalysértés az ligy érdemi eldontésére kihatott.

A polgari perrendtartasrol szolo 1952. évi III. torvény 252. § (3) bekezdését, mint hatalyon
kiviil helyezési okot — a bizonyitas nagy terjedelmii kiegészitése — a Pp. mar nem nevesiti.
Ennek indoka egyrészt az, hogy masodfoku birosag feliilbiralati jogkorének és az ehhez
kapcsolodd masodfoku eljarasban hozhatd hatarozatoknak az atdolgozott szabalyai folytan a
bizonyitasi kérdéseket a Pp. masként kozeliti meg, masrészt onmagaban a bizonyités
terjedelme nem hatalyon kiviil helyezési ok, ezért ezt nem kell kiilon szabalyozni.

A felperesek fellebbezési hivatkozasaval szemben az elséfoku birosag az altala sziikségesnek
itélt korben a bizonyitasi eljarast lefolytatta, a tovabbi bizonyitast a Pp. 276.§ (5) bekezdése
alapjan, mint a jogvita elbirdldsa szempontjabol sziikségtelent mellézte. A felajanlott
bizonyitas akkor sziikségtelen, ha a perben nem relevans tényre vonatkozik, a Pp. 266.§-a
alapjan bizonyitas nélkiil is megallapithato, vagy ha a bizonyitandd tény valdsaga feldl a
birdsag mar meggy6z6dott egyéb bizonyitékok alapjan.

Az, hogy az els6fokt birdsag a felperesek altal inditvanyozott tovabbi bizonyitas elrendelését
szlikségtelennek mindsitette, nem eljarasi szabalysértés, hanem jogszabaly adta lehetdség,
ami az els6foku birdsag itéletének hatalyon kiviil helyezését nem alapozza meg (BDT2023.
4671.), ezért a masodfoku birosag érdemben vizsgélta az elsdfoku birosag itéletét.

A masodfokl birdsadg az elséfoku birosag itéletének érdemi dontésével és a kifejtett jogi
indokaival teljes mértékben egyetért, azt megismételni nem kivanja, a fellebbezésben
foglaltakra tekintettel az alabbiakra utal:

A felperesek fellebbezésiikben elsOdlegesen sérelmezték az  els6fokti  birdsag
ténymegallapitasat az alperes altal 1984. évben elvégzett felujitdsi munkak korében, példaul
azt, hogy az alperes az aluminium vezetékeket nem cserélt rézvezetékre. A madasodfoku
birosdg mellézi ezeket a ténymegallapitdsokat az itélet tényallasi részébdl (az itélet
indokolasanak [5] bekezdése), mert nem sziikségesek a kereset elbiralasdhoz, erre nézve a
keresetben nem volt tényallitds, a keresetben megjel6lt hibdk egyike sem az alperes altal
elvégzett felujitashoz kotddik, ezért bizonyitds sem volt erre.

A felperesek a keresetiiket a Ptk. 6:157. § (1) bekezdésére alapitottak, mely szerint a
kotelezett hibasan teljesit, ha a szolgaltatds a teljesités id6pontjdban nem felel meg a
szerzOdésben vagy jogszabalyban megallapitott mindségi kovetelményeknek. A Ptk. 6:123 §
(1) bekezdése értelmében a szolgaltatasnak a teljesités idopontjaban alkalmasnak kell lennie a
rendeltetése szerinti célra, rendelkeznie kell azzal a mindséggel, €s nyujtania kell azt a
teljesitményt, amely azonos rendeltetésii szolgaltatasoknal szokasos, és amelyet a jogosult
elvérhat.

Hibas teljesités, szerzOdésszegés csak akkor valdsulhat meg, ha a hiba (a hiba oka) a
szolgaltatasban a teljesités idépontjdban benne volt. Ha a jogosult bizonyitja, hogy a
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szolgaltatasban a rendeltetésszerli hasznalatot érintd hiba van és ennek oka a teljesités
idépontjara visszavezethetd, a kotelezett bizonyithatja, hogy a jogosult a szolgaltatas hibajat a
szerzOdéskotéskor ismerte vagy azt ismernie kellett. A kotelezett bizonyithatja, hogy a
jogosultnak a szerzddés tartalma alapjan a teljesitéskor milyen mindségl, milyen
tulajdonsdgokkal rendelkezd szolgaltatasra kellett szamitania. A Ptk. a hiba
szerz6déskotéskori ismeretét nem a kellékszavatossag aloli kimentési okként, hanem a hibas
teljesités elemeként hatdrozza meg. A kotelezett nem kimenti magat, hanem bizonyitja, hogy
jogi értelemben nem tortént hibas teljesités. A , kimentés” nem a szolgaltatas szerzédéskori
esetleges megvizsgalasara vonatkozik, hanem a felek megéllapodasanak tartalmara utal, arra,
hogy a jogosultnak a szolgaltatas teljesitéskori hibajara, valamilyen fogyatékossagara
szamitania kell, arra fel kell késziilnie (Nagykommentar a Polgari Torvénykonyvrdl sz6lo
2013. évi V. torvényhez).

A gyakorlatban az adasvételi szerz6dések megkotése eldtt a vevd a megvasarolni kivant
dolgot megtekinti, megvizsgalja és ehhez képest nyilatkozik a vételi szadndékarol. Tipikusan
ez a helyzet a perbeli hasznalt ingatlan addsvételekor.

Az elséfoku birosag helyesen vélelmezte, hogy azokat a hibakat (1.-6. alattiak), amelyeket a
vevok, a felperesek a kelléen gondos, észszerli eljards mellett felismerhettek (nyilt hiba)
illetve ismerve a lakohaz épitési idejét, €letkorat, hasznaltsagi fokat és az alperes altal végzett
részleges felujitast, szamithattak ra, elfogadtak, ennek ismeretében vették meg az ingatlant.

Az elséfoku birosag helyesen utalt a hasznalt dolgok adasvétele korében hosszu idé ota
kialakult biréi gyakorlatra, a Ptk. hatdlyba Iépése el6tt hozott kuriai dontésekre, amit az
EBD2015. P.5. szamu elvi dontés megerdsitett. Hasznalt dolog esetén, mivel a vevd a
hasznaltsadg ismeretében vette meg a dolgot, szamitania kellett arra, hogy abban a természetes
elhasznalodasbol szarmazoé hibak lehetnek. Hasznalt dolog vétele esetén hibas teljesités akkor
allapithatd meg jogi értelemben, ha a hiba fiiggetlen a hasznaltsagtol, illetdleg az
elhasznalodas szamithatdo mértékét jelentésen tullépi.

A peres felek az adasvételi szerzodést hasznalt ingatlanra kototték meg, a felperesek ismerték
a felépitmény életkorat, adottsagait — a foldszinti helységek terepszintbe siillyesztett falazata,
azok lathato vizesedése, paratlanitdé berendezés folyamatos hasznalata — azt, hogy az alperes
vizszigetelési munkdk nem végzett. Az alperes az épiilet ¢letkorahoz, hasznaltsagi fokahoz
képest nem vallalt jobb allapotban 1évé dolog szolgaltatasat, jogi értelemben hibdas teljesités
az alperes részér6l nem allapithaté meg.

A felperesek hivatkoztak arra, hogy az alperes ugy nyilatkozott, nem taldlkozott foldszinti
vizesedéssel, €s ha nem taldlkozott vizesedéssel, akkor az egy rejtett hiba, rejtett hibak
tekintetében pedig fennall a hibas teljesités miatti helytallasi felel6ssége. A lefolytatott
bizonyitas alapjan kétséget kizdroan megallapithato, hogy a vizesedés jelei lathatéak voltak
(az L. rendli felperes személyes eldadasaban is elismerte), egyrészt a festés felptiposodasa,
foltosodas, az ajtok vizesedése, a felperesek tudtak arrdl is, hogy paratlanité berendezés
iizemelt a hazban, tehat nem beszélhetiink rejtett hibarol.

Nem ért egyet a masodfoku birésag a felpereseknek azzal fellebbezési érvelésével sem, hogy
amennyiben a szerz6dés alapjan jon létre a kotelem, a hirdetés szovege €és az ahhoz csatolt
képek tartalma indifferens, ez esetben csak a szerzodésben rogzitett hibak tekintetében nem
all fenn az alperes felelossége A kotelmet a szerz6dés keletkezteti, és a fentiek szerint annak
van jelentOsége, hogy a hibak felismerhetok voltak-e, vagy nem, ennyiben jelentds a hirdetés,
a fényképek és az eldzetes tdjékoztatds, megtekintés. A hibds teljesités a szerzdés
tartalmahoz mérendd, a jelen szerzddés 4. pontja pedig rogziti, hogy a vevok ,részletesen
megtekintett és megismert allapotban” vasaroljak meg az ingatlant.
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A felperesek arra is hivatkoztak, hogy az alperes arrol tdjékoztatta 6ket, hogy a foldszinti fa
ajtoszerkezetek a korabbi, 80-as években tortént csétorés kovetkeztében korhadtak el.
Valdban volt ilyen tajékoztatas, és azt is elmondta az alperes, hogy javitotta ezeket az ajtokat.
A kirendelt igazsagiigyi szakértd szakvéleménye azonban rogziti, hogy az ajton mar a javitott
részek is elkorhadtak. A felperesek a megtekintéskor ezt lattak és kelld gondossag mellett
tudniuk kellett, hogy ez az allapot nem lehetett a korabbi, minimum 30 évvel ezel6tti cs6torés
kovetkezménye.

A hibalista 7. pontjdban megjeldlt hdszigetelés vastagsdganak a hirdetésben, illetve az
energetikai tantsitvanyban megjelolt mérete valoban 10 cm-vel eltér. A masodfoku birdsag
egyetért az els6fokil birdsdg jogi érvelésével, a szerzOdéskotés eldtt a felperesek az
energetikai tantsitvanyt kézhez vették, ami a valos adatokat tartalmazza. Az, hogy az alperes
esetleg mas, ettdl eltérd tajékoztatast nyljtott a felpereseknek nem a kellékszavatossag, nem a
hibas teljesités korében értékelendd kérdés. Minderre tekintettel az elsdfokt birdsag helyesen
mellézte a tovabbi - energetikai illetve ingatlanforgalmi - szakértd kirendelésére tett
inditvanyt.

A felperesek a fellebbezésiikben fenntartottdk azt a bizonyitasi inditvanyukat, hogy a per
soran felismert szennyvizelvezetési hiba miatt sziikséges a szakvélemény kiegészitése, ennek
igazolasara utolagos bizonyitékként Pp. 373. § (3) bekezdésére hivatkozva videofelvételt
csatoltak.

A szennyvizelvezetés hidnyossagat, illetve hibajat 6nallo szavatossagi igényként a felperesek
nem érvényesitették, hanem arra hivatkoztak, hogy elképzelheté ez a hiba okozza a fal
nedvesedését. Az els6foku birésag helyesen arra a jogi allaspontra helyezkedett, hogy a
nedvesedést lehetett latni az adasvételi szerz6dés megkdtése eldtt, az alperes nem teljesitett
hibasan, erre tekintettel annak, hogy mi okozza a nedvesedést, a per eldontése szempontjabol
nincs jelentdsége. Ezzel a masodfoku birdsag is egyetért, és annyival egésziti még ki ezt,
hogy a szakértéi vélemény szerint a szigetelés hidnyossagai, illetve hibaja a falnedvesedés
oka, és ebbdl a szempontbol, hogy ha megfeleld lett volna ez a szigetelés, akkor akarhonnan
érkezik a viz, akar a szennyvizcs6 torése kovetkeztében, akar mas okbdl, ez a nedvesedés nem
jelentkezhetett volna.

A masodfoka birésag a fentiekre tekintettel szintén sziikségtelennek talalta a tovabbi
bizonyitast, a szakvélemény kiegészitésének elrendelését, ezért nem vizsgalta az utdlagos
bizonyiték benyujtasanak eljarasjogi feltételeit sem.

A masodfoku birosag egyetért az elséfoku birdsag sérelemdij fizetése iranti kereset korében
kifejtett érvelésével, sérelemdij iranti igényt a személyiségi jog megsértése alapozhatja meg,
az alperes nem teljesitett hibasan, tehat nem sértette meg a felperesek altal megjeldlt
személyiségi jogaikat sem.

A fent kifejtettekre tekintettel az els6fokt birdsag keresetet elutasito itélete helyes, megfelel a
felhivott  jogszabalyi rendelkezéseknek, nem sérti a fellebbezésben megjelolt
jogszabalyhelyeket, ezért azt a masodfoktl birésag a Pp. 383. § (2) bekezdése alapjan
helybenhagyta.

A felperesek fellebbezése sikertelen volt, ezért kotelezte a masodfoka birosag a Pp. 83. § (1)
bekezdése és a Pp. 87. § (1) bekezdése alapjan a felpereseket az alperes masodfoku eljarasban
a 17/2024.(X11.9.) IM rendelet 2.§ (1) bekezdés a) pontja alapjan felszamitott az iigyvédi
munkadijbol all6 perkoltsége egyetemleges megfizetésére.

A felperesek teljes személyes koltségfeljegyzési joga folytan feljegyzett masodfoku eljarasi
illetéket a felperesek szintén egyetemlegesen kotelesek megfizetni a Pp. 83. § (1) bekezdése,
a Pp. 101. § (1) bekezdése és a 102. § (1) bekezdése, tovabba a polgari- és kozigazgatasi
birosagi eljaras soran meg nem fizetett illeték ¢és az allam altal eldlegezett koltség
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megfizetésérdl sz6l6 30/2017.(X11.27.) IM rendelet 3.§ (2) bekezdése alapjan. A masodfoka
birdsadg az IM rendelet alapjan tajékoztatta a felpereseket az illetékfizetés modjarol, illetve a
nem fizetés jogkdvetkezményeirdl.

Pécs, 2025. december 11.

Dr. Zoka Ferenc s.k. a tandcs elndke, dr. Berki Csilla s.k. el6add bird, dr. Hrubi Adrienn s.k.
biro



