A Févérosi [téltabla Dr. Matyas Moénika Ugyvédi Iroda (cim7; tigyintézé: dr. Matyés
Monika tiigyvéd) altal képviselt Felperesl cim3) I. rendi és Felperes2 cim3) II. renda
felpereseknek — a Vasenszki Ugyvédi Iroda (cim10; {igyintézd dr. Vasenszki Zsuzsanna
igyvéd) altal képviselt Alperesl (Cim2.) alperes ellen szavatossagi jog érvényesitése irant
inditott perében a Budapest Kornyéki Torvényszék 2022. oktéber 10-én kelt
4.P.20.448/2018/95. szamu itélete ellen a felperesek 98. sorszamon benyujtott fellebbezése
folytan indult masodfoku eljarasban meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi [télotabla az elséfokil birdsag itéletét megvaltoztatja és kotelezi az alperest, hogy
fizessen meg 15 napon beliil a felpereseknek személyenként 16.640.000 (tizenhatmillio-
hatszdznegyvenezer) forintot és abbdl 16.000.000 (tizenhatmillio) forint utan 2014. oktober 2.
napjatol, mig 640.000 (hatszaznegyvenezer) forint utan 2015. majus 11. napjatdl a kifizetés
napjaig jarod, a késedelemmel érintett naptari félév elsé napjan érvényes jegybanki
alapkamattal egyez6 mértékli késedelmi kamatot, valamint 6.569.188 (hatmillio-
Otszazhatvankilencezer-szdznyolcvannyolc) forint egyiittes elsé- és masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

[1] A felperesek keresetiikben kérték, hogy a birosag kotelezze az alperest, hogy
fizessen meg a résziikre egyenld aranyban dsszesen 33.280.000 forintot és abbdl 32.000.000
forint utdn 2014. oktdber 2. napjatol, mig 1.280.000 forint utdn 2015. majus 11. napjatél a
teljesités napjaig a Ptk. 6:48. § (1) bekezdése szerinti mértékli kamatot. A felperesek a
32.000.000 forintot hibas teljesités miatt az ellenszolgéltatas aranyos leszallitdsa jogcimén,
mig 1.280.000 forintot hibas teljesités miatt kartérités jogcimén érvényesitették. Kérték
tovabba az alperes perkoltségben valdo marasztalasat. Kereseti kérelmiik jogalapjat a Polgari
Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V. torvény (Ptk.) 6:157. § (1) bekezdésére, 6:159. § (1)
bekezdésére, 6:159. § (2) bekezdés b) pontjara és 6:174. §-ara alapitottak. Eldadtak, hogy az
alperessel ingatlan adasvételi szerzddést kotottek, a birtokbavételt kovetden azonban a
lakéasban a rendeltetésszer(i hasznalatot akadalyozo hibak, repedések jelentek meg. Az alperes
a hibakrol tudott, mert a tarsashdzban korabban tobb miiszaki szakértéi vélemény is késziilt.
Az alperes ezért koteles a vételar ardnyos leszallitasdra, amelynek Osszegszeriiségét a
kozjegyz0i eljarasban késziilt igazsagiigyi szakértdi véleménnyel tdmasztottak ala.
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[2] Az alperes ellenkérelmében a Ptk. 6:157. § (1) bekezdésére és 6:162. §-ara
hivatkozéssal kérte a felperesek keresetének elutasitasat és a felperesek perkoltségben vald
marasztalasat. Vitatta a hibas teljesités tényét, hivatkozott arra, hogy az ingatlan 1929-30-ban
épiilt, és hogy a felperesek az ingatlant tobbszor is megtekintették, az ingatlan éallapotat
ismerték. A felperesek a perinditas el6tt a hibakrdol nem tajékoztattak az alperest.

[3] Az elséfoku birosag a felperesek keresetét elutasitotta és a kotelezte Oket az
alperes perkoltségének viselésére.

[4] Az elsofokt birdsag altal megallapitott tényallas szerint a felperesek és az
alperes 2014. mdajus 27. napjan kotottek adasvételi szerzédést, amellyel az alperes
értékesitette az 1/1 aranyt kizéarolagos tulajdonat képezd, Budapest II. keriilet beltertilet
helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben cim3 alatt taldlhatd, az ingatlan-nyilvantartés
adatai szerint 110 négyzetméter alapteriiletii, lakds megnevezésii tarsashdzi ingatlant az
alapitd okiratban meghatarozott, ahhoz tartozd helyiségekkel, valamint a tarsashézi
kozostulajdonbodl hozza tartozo 150/1000 eszmei tulajdoni hanyadat 64.000.000 forint vételar
ellenében. A szerz6dés 9. pontja szerint az alperes kijelentette, hogy az ingatlannak legjobb
tudomdsa szerint rejtett hibdja nincs, a vevok — a felperesek — az ingatlant megtekintett
allapotban vasaroljak meg. Az alperes tajékoztatta a vevoket arrol, hogy a tarsashaz 1929-30-
ban épiilt. A felperesek a vasarlast megel6zden tobbszor voltak az ingatlant megtekinteni. A
felperesek 2014. oktober 2. napjan 1éptek az ingatlan birtokdba. A felperesek személyenként
1.280.000 forint vagyonatruhazasi illetéket fizettek meg.

[5] Az alperes 2006. évben a lakast teljeskoriien felyjitotta; a teljes gépészetet,
elektromos halozatot kicserélte, 0j kiiltéri és beltéri nyildszarokat tett a lakasba, tovabba a
szennyvizcsatorna vezetéket a lakason kiviil is két méter hosszan kicseréltette. Az ingatlan a
Ujsagnév cimi lap 2012. aprilis-mdjus havi szamaban meg is jelent. Az alperes 2006-2014.
kozott a tarsashdz szamos iigyében eljart, a kozgytléseken jegyzOkonyv-hitelesitd volt. A
tarsashaz megrendelésére késziilt a szakértd cég talajmechanikai szakvéleménye, valamint a
szakertd cégl altal készitett statikai szakvélemény. Ezen ,,szakvélemények™ megallapitottak,
hogy az épiilet alapok alatt térfogatvaltozas szempontjabol veszélyes agyagtalaj talalhato.
Talajvizzel szamolni nem kell, de rétegvizek barmely mélységben eléfordulhatnak. Az épiilet
belsd feltart pilléralapjanak mélysége a 1épcs6hdz jardszint alatt minddssze egy méter és ez a
duzzadasra, térfogatvaltozasra hajlamos agyagtalajoknal nem optimalis kialakitast jelent. Az
épiileten siillyedési karosodasok keletkeztek, melynek oka alapvetden az épiilet nem tal mély
alapozasara, aldpincézetlenségére, vegyes szerkezeti rendszerére és a duzzado térfogatvaltozo
agyagtalaj kellemetlen tulajdonsigaira vezethetd vissza. A vizsgalt épiilet teherbiras
szempontjabol egyebkeént kielégitd alapozasi rendszere, az adott térfogatvaltozo altalajon valo
megfeleld alapozasi szerkezetnek nem felel meg (ehhez a tapasztalatok alapjan koriilbeliil két
méteres takaras lenne szilikséges). Ezen szakértdi megallapitasokrol az alperes tudomadssal
birt, mivel ezek a tarsashdz megrendelésére késziiltek.
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[6] A felperesek 2016. év végén és 2017. év elején észleltek az elsd hibakat, 2017.
¢v masodik felében mar kétujjnyi repedések voltak lathatok a valaszfalakon, illetve a
féfalakon is megjelentek repedések, a flirddszoba csempéje is elkezdett levalni és az
ingatlanban nincs olyan fal, amelyen ne lenne repedés. A felperesek 2018. januar 8-an
igazsagiigyi szakértd kirendelésére iranyuld nemperes eljaras lefolytatdsa iranti kérelemmel
fordultak kozjegyz0 neve kozjegyzohoz, aki szakértdl igazsagiigyi szakértot rendelte ki. A
szakérté véleménye szerint az ingatlanban 1évé hibdk dontd tobbsége lényegében nem
javithaté gazdasadgosan (alapozasi, illetve altalaj eredetli a probléma, amelyhez erre kevésbé
méretezett alapozas is tarsul), ezért maximum két- harom évente a teljes felyjitast - javitast
meg kell ismételni, és mivel a hibajavitas csak latszélagosnak mindsithetd, ezért ezek
gyakorlatilag gazdasagosan nem javithato hibak, amelyre tekintettel 50%-os értékcsokkenést
allapitott meg. A felperesek a per folyaman — 2019. julius 19-én — az ingatlant 60.000.000
forint vételarért értékesitették.

[7] Az els6foku birésag indokolasaban a Polgari perrendtartasrol szolo 2016. évi
CXXX. torvény (Pp.) 7. § (1) bekezdés 8. és 12. pontjara, valamint 170. § (2) bekezdés c)
pontjara utaldssal kifejtette, hogy a felperesek kellékszavatossagi igényliket az alperessel
szemben arra a tényre alapitottdk, hogy az alperest6l megvasarolt lakas hibai a tarsashazi
ingatlan nem megfeleld alapozasara (lasd duzzadd agyagtalaj, nem megfeleldé mélységi
alapozads) vezethetOk vissza. A perben kirendelt szakértd2 igazsagiligyi szakértd
szakvéleménye azonban egyértelmiien azt allapitotta meg, hogy a perbeli lakasingatlan
jelenlegi hibai nem az alapozds nem megfeleld voltdval vannak Osszefiiggésben, hanem a
tarsashaz nem megfeleld csapadékviz- €és szennyviz-rendszerének sulyos karosodasara
vezethetdek vissza. A perbeli szakértd véleményét az elsdfoku birdsag aggélytalannak ¢€s
ellentmondasmentesnek talalta, a feltett kérdésekre a szakértd teljeskortien valaszt adott, a
tényekkel és mas szakértok véleményével nem allt ellentétben, igy azt a birdsag itélkezése
alapjaul elfogadta. A felperesek a szakvéleményre észrevételt nem tettek, mig annak
megallapitasait utobb az alperes elfogadta. A kirendelt szakért62 szakérté szakvéleményét
kovetden a felperesek a keresetiik jogalapjat képez6 tényallitdsukon nem valtoztattak, annak
ellenére, hogy a szakértd a keresetiik jogalapjat képezd tényallitdsukat nem tdmasztotta ala,
sOt azzal ellentétes ténymegallapitast tett. A keresetben foglalt tényeknek meg kell felelnie a
keresetben érvényesitett jogalapnak. A perbeli szakvélemény tiikrében a felperesek
keresetének jogalapjat nem tamasztja ala a tényeldadasuk; maga az alperes is végig vitatta,
hogy a tarsashazi lakas karosodasa 0sszefliggésben lenne a nem megfeleld alapozassal, hiszen
évek hosszu soran hibamentesen hasznalta azt. A felperesek tényeldadasahoz képest alperes is
csak ezen tényekre vonatkozdan tudott védekezni. Az elséfoku birdsadg ezért a felperesek
keresetét elutasitotta.

[8] Az elséfoku birosag itéletével szemben a felperesek terjesztettek elo
fellebbezést, amelyben elsddlegesen a Pp. 380. § (2) bekezdése alapjan kérték az elséfoku
itélet megvaltoztatasat és a felperesek kereseti kérelmének helyt adé dontés meghozatalat,
mig masodlagosan a Pp. 381. §-a alapjan kérték az els6foku birdsag itéletének hatalyon kiviil
helyezését és az els6foku birdsag uj eljarasra és Uj hatarozat hozataldra torténd utasitasat.
Kérték tovabba az alperes kotelezését a perkoltség viselésére.
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[9] Allaspontjuk szerint az elséfoku birdsag itélete tobb okbol is jogszabalysértd.
Az elséfoku birdsag az itéletében a Pp. 7. § (1) bekezdés 12. pontjanak nem a jelen perben
alkalmazando hatalyos szovegét idézte, hanem a korabban hatalyos torvényszoveget, ugyanis
hivatkozott rendelkezését a 2020. évi CXIX. torvény 2021. januar 1. napjatél ugy
modositotta, hogy a Pp. 7. §-t érintd modositdsokat a folyamatban 1évd tligyekben is
alkalmazni kellett. A modositott torvény szdvege szerint mar nem mindsiil
keresetvaltoztatasnak, ha a fél a keresetével Osszefliggésben eldadott korabbi tényallitasahoz
képest eltérd vagy tovabbi tényre hivatkozik. Az els6fokt birdsadg ehhez képest arra alapitotta
dontését, hogy a felpereseknek keresetet kellett volna valtoztatniuk a kérelmiiket alatdmaszto
tényallitasok modositdsaval, ennek hianyaban azonban a keresetet el kellett utasitani. Az
els6fokl birosag emellett tévesen értelmezte a Pp. 7. § (1) 8. pontjaban irt jogalap fogalmat,
mivel azt a felperesek tényeldadasaval azonositotta. A Kuria allaspontja szerint a jogalap az
az anyagi jogi jogszabalyi rendelkezés, amely az alanyi jogot kozvetleniil keletkeztetd
tényeket meghatarozza és annak alapjan az igény tamasztasara feljogosit. A jogalap tehat
maga az anyagi jogi rendelkezés, amelyet a felperesek a kereseti kérelmiikben az arleszallitas
kapcsan a Ptk. 6:157. § (1) bekezdésében, a 6:159. § (1) bekezdésében ¢és (2) bekezdés b)
pontjaban, mig a kartérités iranti kereset korében a Ptk. 6:157. § (1) bekezdésében és 6:174.
§-aban jeloltek meg. Az elséfokt birdsdg azonban Gsszemosta a jogalap jogintézményét €s a
tényallitasokat. A felperesek a perben kellékszavatossagi igényt érvényesitettek, amelynek
jogalapjaként megjeldlt jogszabalyi rendelkezések az igényt kozvetleniil keletkeztetd tényként
a hibas teljesitést hatarozzak meg. Az els6foku birdsag iratellenesen rogzitette a felperesek
altal tett tényallitasokat az itélet [31] bekezdésében, és nem jelolte meg, hogy a felperesek
mely nyilatkozata lenne az, amelyben a csak az ingatlan alapozési hibdira hivatkoztak volna.
A felperesek az ingatlan hibaival kapcsolatos tényallitdsaikat azért nem valtoztattdk meg,
mert arra nem volt sziikség, mivel a talajmechanikai szakértd is a felperesi allaspontot
tamasztotta ald. A felperesek eldadtak tovabba, hogy az elséfoku birdsag eljarasi szabalyt
sértett, amikor a felperesek altal benyujtott, az eljaras szabalytalansaga elleni elsd kifogast
figyelmen kiviil hagyta, és azt az elséfoku itéletben sem birdlta el. Az elséfoku birosag
ugyancsak jogszabalyt sértett, amikor a felperesek masodik eljaras szabélytalansaga elleni
kifogasanak is csak két kérdés vonatkozasdban adott helyt, mig a harmadik kérdés
vonatkozadsaban azt elutasitotta, ugyanakkor errél nem hozott hatarozatot és az elutasitast az
itéletében sem indokolta. Az elséfokll birosag jogszabalysértéen rendelkezett a per sordn a
masodik szakértd kirendelésérdl, mivel a szakértdi bizonyitds a korabbi eljarasban kirendelt
szakértdl szakértd kiegészitd szakvéleményével, illetve személyes meghallgatasaval az
ingatlan allapota, a hibdk fennallasa és az értékcsokkenés mértéke korében mar lezarult. Az
elsofoku birosag a szakérté meghallgatasat kovetden a Pp. 317. § (1) bekezdés d) pontjaban
irt pervezetési kotelezettsége ellenére nem hivta fel a felek figyelmét, hogy a szakértd
kiegészitett szakvéleményével kapcsolatban tovabbi aggaly meriilt volna fel. Ezt kdvetden az
els6fokl birosag a felperesek tobbszori tiltakozasa ellenére dontott a mar lezart bizonyitas
korébe tartozod kérdések tekintetében is 10 szakértd kirendelésérdl. Az elséfoka birdsag
megsértette a Pp. 307. § (1) bekezdését, 308. § (1) bekezdését, valamint 315. § (1)
bekezdését, amikor annak ellenére hatarozott 0 szakértd kirendelésérdl, hogy szakértdl
szakértd véleményével kapcsolatban semmilyen aggaly nem meriilt fel. Az elséfoku birosag a
szakértdi véleményeket jogszabalysértoen mérlegelte, amikor dontése alapjaul szakérté2
szakértdi véleményét fogadta el azzal, hogy az ellentétben all a masik harom egyébként
egybehangzo szakértéi vélemény tartalmaval. Az elséfoku birdsag itélete a bizonyitékok
mérlegelésével kapcsolatban indokolast nem tartalmaz, igy nem tér ki arra, hogy mi alapjan
valasztotta ki az egyébként jogszabalysértd6 modon kirendelt talajmechanikai szakértd
véleményét a tobbi koziil. Amennyiben pedig az els6fokl birosag észlelte, hogy szakértd2
szakértdi véleménye ellentétben all a tobbi egyébként egybehangzo szakértéi vélemény tgy
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erre fel kellett volna hivnia a felek figyelmét és feloldani a szakértéi vélemények kozotti
ellentmondast. Az elséfoku birdsadg egyaltalan nem értékelte ugyanakkor a felperesek altal
csatolt kozgytilési jegyzOkonyveket, amelyek bizonyitjak, hogy az alperes az ingatlan hibait
ismerte, beleértve a csapadékviz és szennyviz elvezetd csatornarendszer hibait is, amelyeket a
korabban késziilt szakérti vélemények is tartalmaztak. Az els6fokt birdsdg nem oldotta fel
az alperes altal az ingatlanon végzett javitasokkal kapcsolatos ellentmondéasokat sem. Az
els6fokl birdsag megsértette a Pp. 279. § (1) bekezdését, amikor a felek tényallitasait, a felek
perben tanusitott magatartasat, a bizonyitékokat és egyéb peradatokat nem vetette 0ssze, és
azokat nem értékelte egyenként és dsszességiikben, hanem az itélet alapjaul indokolas nélkiil
kizardlag a szakért62 altal készitett szakértdi véleményt fogadta el. Az els6foku birdsag
egyben megsértette indokolédsi kotelezettségét is, ugyanis a bizonyitékok mérlegelésével
kapcsolatos koriilményeket nem fejtette ki.

[10] Az els6foku birdsag jogszabalysértden dontott az ujabb szakértd kirendelésérol,
mivel a perfelvétel lezdrasat kovetden az alperes nem terjeszthetett volna eld tovabbi
bizonyitasi inditvanyt, mivel nem alltak fenn a Pp. 220. §-a szerinti utdlagos bizonyitas
feltételei, tehat az inditvanyt az elséfoku birésagnak figyelmen kiviil kellett volna hagynia.
Az elsoéfoku birésag a talajmechanikai szakértdi vélemény alapjan hibas és iratellenes
kovetkeztetéseket vont le. A felperesek allaspontja szerint az altaluk eléadottakat a szakért62-
féle szakértéi vélemény is mindenben alatdmasztotta. A szakértd megallapitotta, hogy a
tarsashaz alatt nedvesség hatasara duzzadasra hajlamos talaj taldlhato, és hogy az ingatlan
hibai fennallnak, illetve az ingatlan allapota romlott. A szakértd szerint a szomszédos
ingatlanon végzett épitkezés sem milyen hatassal nem lehetett a perbeli tarsashazra. A
szakvélemény maga is megallapitja a tarsashdz alapozédsanak hibait, amikor kifejti, hogy az
alapozas az alatta talalhat6é duzzadésra hajlamos talaj miatt kedvezotlen, amellyel megerdsiti a
perben felhasznalt korabbi szakértdi véleményekben foglaltakat és igazolja a felperesi
allaspontot. A szakértd ezt kovetden hivta fel a figyelmet arra, hogy az épiilet szennyviz és
csapadékviz elvezetd rendszere rendkiviil elhanyagolt allapota és sulyosan karosodott, amely
lehetové teszi, hogy a viz az épiilet alatti agyagréteget, amelynek kovetkeztében az épiilet
egyes részei slillyedhetnek, ezaltal olyan épiiletmozgasok johetnek létre, amelyek az épiilet
szerkezeti elemeit karositjak. A felperesek kiemelték, hogy szakért62 szakértd helyszini
szemléjét megel6zden négy nappal felhdszakadéssal kisért zivatar vonult at Budapest felett. A
szakértd tarsashaz szennyviz és csapadékviz elvezetd rendszerét nem vizsgalta meg, a
megallapitasait arra a koriilményre alapozta, hogy a hdz el6tti vizakna tetejét felnyitva abban
nedvességet észlelt. A szakért6i vélemény ugyanakkor megallapitotta az ingatlan hibainak
fennallasat, azaz épiilet alatti talajnak a nedvesség hatdsiara vald duzzadasara hajlamos
tulajdonsagat, illetve a tarsashaz hibas alapozasat. Ehhez képest az elsdfoku birosadg hibasan
értelmezte és értékelte a szakértd megallapitasait, mert azok nemhogy nem ellentétesek a
tobbi szakvéleménnyel, hanem éppen azokat tamasztjak ald. A vizelvezetd rendszerek
lehetséges kéarosoddsat a korabbi szakértdk is vizsgaltdk, az ezzel kapcsolatos
megallapitdsokra szakért62 szakértd is utalt, illetve sajat megallapitdsai megtételénél a
korabbi szakértéi véleményekre tamaszkodott. A tarsashdz altal megbizott szakértok
véleményei részletezik a tarsashaz siillyedéséhez vezetd okokat, és javasoljadk a viz- és
csatornarendszer feliilvizsgalatat is. A kozgylilési jegyzokonyvek pedig bizonyitjak, hogy az
alperes ezeket a szakértéi véleményeket ismerte. A szakértd2-féle szakértéi vélemény
alatamasztotta a szakértd1-féle szakértdi véleményben foglaltakat és a felperesi allaspontot,
amely szerint a perbeli hibak nem javithatonak mindsiilnek, mivel azokat gazdasagosan
kijavitani nem lehet. Miutdn a felperesek a perben az ingatlan hibdinak fennallasat a szakért6i
véleményekkel bizonyitottak, és igazoltdk azt is, hogy a hibadkat az alperes ismerte, ¢és az
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alperes kimentésre tett kisérlete eredménytelennek bizonyult, ezért az elséfoku itélet
megvaltoztatasa indokolt azzal, hogy az elséfoku birdsagnak az ligy érdemére kihatd
eljarasjogi jogszabalysértéseinek orvoslasa a masodfoku eljarasban is lehetséges.

[11] Az alperes fellebbezési ellenkérelmében kérte az els6foku birdsag itéletének
helybenhagyésat és a felperesek masodfokil perkoltségben valo marasztalasat. Alldspontja
szerint az els6foku birosdg eljarasa szabalyszeri €s jogszeri volt, az elséfoku itélet
megalapozott. Az alperes eldadta, hogy a felperesi hivatkozassal ellentétben a Pp. 7. § (1)
bekezdés 8. pontjaban foglalt normaszdveg nem valtozott, igy az a perben alkalmazhat6. A
felperesek a keresetiikket a csatolt szakvéleményre és az abban megallapitott tényekre
alapitottdk, ¢és arra hivatkozva allitottdk az alperes hibas teljesitését. A tényallas
meghatarozasa a Pp. 170. § (2) bekezdése szerint a felperes kotelezettsége. Az alperes a
felperesi tényeldadashoz képest tudott védekezést eldterjeszteni, igy az eljaras soran vitatta,
hogy a karosodas Osszefiiggésben lenne a nem megfeleld alapozassal. Az elséfoku birdsag
helyesen ¢és eljarasi szabalysértés nélkiil dontott szakért62 szakértd kirendelésérdl. A
felperesek iratellenesen allitjak, hogy az alperes a perfelvételt kovetden adta volna eld az 1j
szakértd kirendelésére iranyuld inditvanyat, illetve azt, hogy miért tartja aggalyosnak a
szakérto1-féle szakvéleményt. Az alperes irasbeli ellenkérelme is kifejezetten tartalmazza,
hogy 1 szakértd kirendelését inditvanyozta, mert a felperes altal csatolt szakvélemény tobb
szempontbol is aggalyos. Az alperes a per sordn kovetkezetesen ugy nyilatkozott, hogy a
lakas felperesek altal jelzett allapota nem lehet 0sszefiiggésben a felperesek tényallitasaiban
megjeldlt alapozasi okokkal, azaz a korabbi szakvéleményiinkben is feltart okokkal, mivel
ezek a hibak az alperes birtokldsa alatt nem jelentkeztek. Az alperes tehat kovetkezetesen
allitotta, hogy a szerzddésben és a jogszabalyban foglalt kovetelményeknek megfeleld lakast
adott el a felpereseknek, tehat hibas teljesités nem tortént. A teljesités hibdit a teljesités
iddpontjara nézve kell vizsgalni, vagyis amikor a felek a szerz6dést megkototték és az alperes
az ingatlant birtokba adta. A szakérto1-féle szakértdi vélemény a szakérté meghallgatasa utan
is ellentmonddasos és aggalyos maradt, a szakértd alaptalanul hagyta figyelmen kiviil, hogy a
perbeli lakas a 0ijsagnév cimi Gjsagban is megjelent 2012-ben, amelybdl kdvetkezik az a tény,
hogy a lakas nem igényelt a szakértd altal hivatkozott rendszeres feltjitast, a lakast az alperes
csak 2006-ban tjitotta fel, €s ezt az allapotot lattak a felperesek is 2014-ben. Az elséfoku
birésag helyesen értékelte a bizonyitékokat, amikor az alperesi védekezésben foglaltakat
helyesen értelmezve az itéletét szakért02 szakvéleményében irt aggalytalan megéllapitasokra
alapitotta. Téves az a felperesi allaspont, amely szerint az épiilet alapozdsanak modja hibas
lenne, ez ugyanis nem hiba, hanem allapot, amely megfelel az épiilet épitésének idején
alkalmazott épitési modszernek. Ugyanigy nem mindsiil hibanak az, hogy az épiilet alatt
milyen a talaj. Az épiilet alapozdsa nem hibas, csupan az épiilet életkorabol adodo jelleggel
rendelkezik. Az épiilet életkorabol és az ingatlan hasznalt jellegébdl adodo tulajdonsagok nem
mindsiilnek hibanak és nem alapoznak meg szavatossagi felelOsséget. A felperesek az
ingatlan tobbszor lattdk, az épités évérdl tudomassal birtak. A felperesek tévesen allitjak,
hogy a szakért02-féle szakértdi vélemény alatamasztja felperesi allaspontot, mivel a
szakvélemény megallapitja, hogy a karosodas okai az eddig egyetlen szakértd altal sem
vizsgalt szennyviz és csapadék elvezetd rendszer hibaival allnak dsszefiiggésben. Az els6foka
birdsag itélete nem tartalmaz olyan megallapitast, hogy a szakért62-féle szakértéi vélemény
ellentétben allna a harom masik megel6z6 szakvéleménnyel, mivel a korabban eljaro
szakértok egyike sem tarta fel megfeleld alapossaggal a kdrosodasra vezetd okokat, ugyanis a
vizelvezetd rendszereket nem vizsgaltak. A szakért62 altal feltart allapotot tehat kordbban
senki nem vizsgélta, amelybdl egyenesen kdvetkezik az, hogy a feltart okozati 0sszefiiggésrol
senki, tehat az alperes sem birt tudomassal, és hogy a felperesek sem erre a megallapitasra
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alapitottak a keresetiiket. Az alperes tehat valos szavatossagi nyilatkozatot tett az adasvételi
szerzOdésben és szerzOdésszerlien teljesitett, mivel az ingatlant mindvégig hibamentesen
hasznalta. Az alperes el@adta tovabba, hogy az épiilet szennyviz és csapadékviz elvezetd
rendszere az alperesi tulajdonlds idején nem volt kéarosodott, amelyet igazol, hogy az
alperesnél a felperesek altal jelzett hibak nem jelentkeztek.

[12] A Fovarosi [télétabla az elséfokt birdsag itéletét teljes terjedelmében biralta
feliil, mert annak els6fokon jogerdre emelkedett rendelkezése nem volt.

[13] A felperesek fellebbezése alapos.

[14] A felperesek masodlagos fellebbezési kérelme alapjan eldszor azt kellett
vizsgalni, hogy tortént-e olyan Iényeges, az {igy érdemi eldontésére kihatd eljarasi
szabalysértés az elséfoku eljards soran, amely miatt az els6foku eljaras megismétlése lenne
sziikséges. A felperesek tobb eljarasi szabalysértésre is hivatkoztak, azonban ezek részben
nem hatottak ki az érdemi dontésre, részben pedig nem a hatarozat hatalyon kiviil helyezését,
hanem az elséfoku itélet megvaltoztatasait megalapozd koriilmények voltak. Azt helyesen
észlelték a felperesek, hogy az elséfoku itélet a Pp. 7. § (1) bekezdés 12. pontjdnak nem
hatalyos szovegét idézte, de ennek a per eldontése szempontjabol semmilyen jelentésége nem
volt, hiszen a felperes az els6foku eljardsban sem keresetvaltoztatasként, sem
keresetvaltoztatdsnak nem mindsiild6 médon nem modositott a keresete ténybeli alapjan, ezért
mindegy, hogy ha valtoztatott volna, azt keresetmodositasnak kellett volna-e tekinteni. A Pp.
7. § (1) bekezdés 8. pontja szerinti jogalap fogalmanak téves értelmezésére iranyuld
hivatkozas azért nem alapos, mert az alkalmazando6 anyagi jog és a perbe vitt tények viszonya
az lgy érdemére tartozo kérdés. Az els6foku birosag az itélet [27] pontjaban helyesen
definiélta a jogalap fogalmat, azonban — a késdbbiekben kifejtettek szerint — a felperesek altal
érvényesitett alanyi jog fennallasat megalapozd tények korét valoban tévesen értékelte, ezt
azonban az elséfoku itélet érdemi feliilbirdlata korében kellett figyelembe venni. Ugyanez
iranyado a felperek altal allitott iratellenesség kapcsan is, az ugyanis nem eljarasjogi kérdés,
hogy a birdsag a felek eléadasa alapjan mely tényeknek tulajdonit jelentdséget. A felperesek
az eljaras szabalytalansidga ellen egy kifogast terjesztettek eld 2022. januar 17. napjan,
amelyet a 2022. 4prilis 21. napjan kelt beadvanyukban megismételtek. A kifogést az elséfoku
birésag a 73. sorszdmu végzésével elbiralta, és annak részben helyt adott azzal, hogy a
szakértonek feltett kérdések korét megvaltoztatta, tehat eljarasi szabalyt ebben a kdrben nem
sértett. Lényeges eljarasi szabalysértés a perbeli szakértd kirendelése soran sem tortént, mivel
az Ujabb szakértd kirendelését az alperes altal felvetett, a szomszédos épitkezésnek a perbeli
ingatlan allékonysagéara gyakorolt hatasadval kapcsolatos kérdések korében a felperesek sem
ellenezték, illetve a szakértd személyére nézve az alperessel egybehangz6 inditvanyt
terjesztettek eld. Az tijabb szakértd kirendelésére vonatkozo inditvanyt mar az alperes érdemi
ellenkérelme is tartalmazta, vagyis annak teljesitéséhez a Pp. 220. §-a szerinti feltételeket
nem kellett vizsgalni. Az Gjabb szakértdt az elséfoku birdsag valdoban nyilatkoztatta a korabbi
szakértd véleményével érintett kdrben is, ez azonban nem olyan eljarasi szabalysértés, amely
miatt az elséfoku eljardas megismétlése felmeriilhetne. Arra helyesen utaltak a felperesek,
hogy a szakértéi bizonyitds menetére iranyadd perrendtartasi szabalyok szerint 0 szakértd
kirendelésére akkor keriilhet sor, ha a mas eljarasban kirendelt szakértd véleménye aggalyos,
¢s ezek az aggalyok a korabban késziilt szakvélemény kiegészitésével sem oldhatéak fel. A
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kirendeléssel kapcsolatos eljarasi kérdéseknek azonban azért nincs jelentdsége, mert a két
szakértdi vélemény az ligy érdemét illetéen nem all ellentétben egymassal, azok egybevetése
alapjan a tényallas megallapithato és a felperesek keresete aggalytalanul elbiralhato. A Pp.
317. § (1) bekezdés d) pontjanak megsértése azért nem allapithatd meg, mert az alperes eleve
inditvanyozta 0j szakértd kirendelését, igy a korabbi, mas eljarasban kirendelt szakértd
véleményének esetleges aggalyossagara vonatkoz6 tajékoztatdsra nem volt sziikség. A
felperesek kifogéasoltdk a bizonyitékok mérlegelésének hidnyat, illetve az ezzel kapcsolatos
indokolas elmaradasat, azonban az indokolasi kotelezettség megsértése csak abban az esteben
allapithaté meg, ha az itéletbdl egyaltalan nem deriil ki, hogy az els6fokl birésag a dontését
mire alapitotta. Az a koriilmény ugyanakkor, hogy a fél az els6foku birosag altal megallapitott
tényallassal vagy az abbol levont jogi kovetkeztetéssel nem ért egyet, nem eljarasjogi, hanem
az iigy érdemi feliilbiralatara tartozé kérdés.

[15] Az els6foku birésag a tényallast 1ényegében helyesen allapitotta meg, az
itélotabla azt csak annyiban egésziti ki, hogy a tdrsashaz megbizasabdl a szakért cég2 2011.
évben statikai szakvéleményt készitett, amely megallapitotta, hogy a perbeli épiiletnél az
altalaj roskadasat rejtett csoétorések okozhattak, a tonkrement jarda a csapadékvizet az
alapokhoz vezeti, amely épiiletsiillyedést okozhat.

[16] A kiegészitett tényallas alapjan az itéldtabla az elséfoku birdsag dontésével és
annak jogi indokaival nem értett egyet.

[17] Az els6foku birdésag a kereset jogalapja, a felperesi tényeladas és a szakértoi
vélemények egymashoz fiiz6d6 viszonyat tévesen értelmezte. Az elséfokil birdsag arra
tekintettel utasitotta el a felperesek keresetét, hogy a felperesek nem azon a ténybeli alapon
terjesztették eld a kereseti kérelmiiket, amelyet a szakért62-féle szakvélemény a hiba okaként
megallapitott.

[18] A felperesek ingatlan adasvételi szerz6désbol eredd kellékszavatossagi igényt
érvényesitettek azon a ténybeli alapon, hogy az altaluk megvasarolt lakas falai mozognak és
repedeznek. A perben ezért azt kellett vizsgalni, hogy a felperesek altal allitott hibak
fennallnak-e, illetve azok oka a szerzddés teljesitésekor is fennallt-e, valamint hogy a hibakrol
¢s azok okairdl a felperesek a szerz6dés megkotésekor tudomassal rendelkeztek-e.

[19] A teljesités a Ptk. 6:157. § (1) bekezdése alapjan akkor hibas, ha a szolgaltatott
dolog a teljesités idOpontjdban nem felel meg a jogszabalyban vagy a szerzddésben irt
kovetelményeknek. A felperesek az altaluk allitott hibak fennallasat a kozjegyzoi eljarasban
kirendelt szakérté véleményével kivantak alatdmasztani, amely megallapitotta, hogy a lakas
szinte minden nem teherhordd faldn kisebb-nagyobb repedések talalhatok, a hibak
gazdasagosan nem javithatok. szakértdl igazsagiigyi szakértd a kozjegyzoi eljarasban
készitett szakértdi véleményét a per soran is fenntartotta. A perben kirendelt masik szakértd,
szakértd2 ugyancsak megallapitotta, hogy ,,a lakohaz szerkezete és kozvetlen kornyezete
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jelentds épiiletmozgasok kovetkeztében karosodott.” A szakértdi vélemények alapjan tehat
nem vitas, hogy az adasvétel targyat képezd ingatlan miiszaki értelemben hibas, mert a
rendeltetésszerli haszndlatra valo alkalmassag feltételeinek nem felel meg.

[20] Hibas teljesités jogi értelemben hasznalt dolog adésvétele esetén akkor
allapithaté meg, ha a hiba fliggetlen a hasznaltsagtol, illetleg az elhasznalddas szamithatd
mértékét jelentdsen tallépi. A szakértdi vizsgalat megallapitasai alapjan a perbeli tarsashaz
szerkezeti kérosodasai siillyedési jellegli épliletmozgasok kovetkeztében alakultak ki,
amelyek mar évtizedekkel korabban is jelentkeztek. Az épiilet mozgasa, siillyedése a
szakértdi vélemények szerint a nem tal mély alapozassal, az alapincézetlenséggel, a vegyes
szerkezeti rendszerrel €és a viz hatasara valtozo térfogatu agyagos altalajjal (v0. szakértd1-fél
vélemény), valamint a kedvezdtlen alapozasi mdéd mellett a szennyviz- és csapadékviz-
elvezetd rendszer elhanyagoltsagaval (vo. szakért02-féle vélemény) allnak Osszefiiggésben.
Az épiilet mozgasara visszavezethetd sulyos szerkezeti kdrosodasok tehat nem tekinthetéek az
ingatlan természetes elhaszndlodasabol kovetkezd hibanak, mert azok nem az idomulas
sziikségszerl kovetkezményeként alakulnak ki.

[21] A szakértdi vélemények és egyéb peradatok alapjan az sem kétséges, hogy a
hiba oka a teljesitéskor is fennallt. A repedések kialakuldsdhoz vezetd épiiletmozgasok mar
évtizedekkel a szerzddéskotést megeldzden jelentkeztek, és tarsashaz lakasaiban ugyanilyen
problémaékat okoztak. A szakértd1-féle szakértéi vélemény 3.6. pontja szerint a hibak kivaltd
oka az adasvétel id6pontjaban fennallt, a lakas hibait ugyanakkor a felgjitott allapot miatt nem
lehetett 1atni. A keresetlevél mellékleteibdl az is megallapithatd, hogy a tarsashaz 2006.
oktoberében rendkiviili kdzgylilést tartott a tetdtdl a foldszintig tartd repedések €s a siillyedés
miatt sziikséges intézkedések, igy a statikai vizsgalat megrendelése targyaban, tehat a
felperesek altal hivatkozott hibdk ekkor mar biztosan észlelhetdk voltak. A tarsashaz ezt
kovetden statikai €s talaymechanikai szakértdi véleményeket szerzett be, amelyek az épiilet
stillyedésébdl eredd karosodasok okait vizsgaltak.

[22] Ezutan arr6l kellett allast foglalni, hogy a perbeli ingatlan miiszaki hib4ja
egyben megalapozza-e a jogi értelemben vett hibas teljesitést is, hiszen a Ptk. 6:157. § § (1)
bekezdés masodik fordulata alapjan a kotelezett mentesiil a szavatossagi feleldsség aldl, ha a
jogosult a hibat a szerz6déskotés idopontjaban ismerte vagy azt ismernie kellett. Az alperes a
kimentés korében hivatkozott arra, hogy a felperesek az ingatlant tobbszor megtekintették €s
tudtak, hogy milyen életkoru épiiletben vasarolnak lakast, mert az épités évét az adasvételi
szerz6dés is tartalmazza. Az ismert hibdk korébe azok a hibdk tartoznak, amelyekrdl a
vevOknek a szerzédéskotéskor ténylegesen tudomasuk volt, illetve amelyeket felismerhettek.
Felismerhetd hibanak a nyilt, azaz lathatd hibdk mindsiilnek, tovabba azok a hibak, amelyeket
a jogosultnak a kotelezett tdjékoztatdsa, a szerzodéskotés koriilményei, valamint a dolog
¢életkora, allapota ¢és hasznaltsdgi foka alapjan egyébként szamitdsba kellett vennie
(EBH2013.P.17.). A perbeli lakason beliil az adasvétel idépontjaban a felperesek hibakat nem
tapasztaltak, és az alperes sem 4allitotta, hogy a kifogasolt repedések mar akkor is 1éteztek
volna. Az épiilet kiils6 hibai alapjan ugyanakkor a szakértd1-féle kiegészitd szakvélemény
(42. sorszam, 14. oldal) szerint laikus személy a lakas javithatatlan belsd hibaira, illetve a haz
javithatatlan alapozasi-szerkezeti problémaira nem tudott kovetkeztetni. A felperes a haz
épitési éveérdl tajékoztatta ugyan a felpereseket, de az épiilet életkorabdl 6nmagaban nem
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kovetkezik, hogy a lakds visszatéréen ¢és olyan mértékben repedezik, hogy az a
rendeltetésszerti hasznalatot akadalyozza. Az alperes a 2007. és 2011. kozott a tarsashaz
megbizasabol készitett szakvéleményeket, igy a szakértd cég-, a szakértd cégl- és a szakértd
cég? véleményekrdl vagy azok tartalmarol a felpereseket nem tajékoztatta, igy a felperesek a
héaz valés miiszaki allapotat és a lakdsban késébb megjelend hibak okait nem ismerhették. Az
alperes tehat a szavatossagi feleldsség alol nem tudta magat kimenteni.

[23] Az itélotabla az els6foktl birdsag altal kifejtett jogi alldspontra tekintettel
hangsulyozza, hogy a felek kozotti jogvita nem az ¢épiiletsiillyedés miiszaki ¢és
természettudomanyos okainak targyaban indult, hanem abban, hogy az adésvétel targyat
képezd lakas miiszaki hibai, azaz a szerkezeti repedések ténye megalapozza-e a hibas
teljesitésért vald alperesi feleldsséget. A lefolytatott szakértdi bizonyitas értékelése soran
ezért annak kellett jelentdséget tulajdonitani, hogy a szakérték a miiszaki hiba fennallasat és a
hiba okainak a szerzddéskotést megel6zo idopontban vald keletkezését a fentebb kifejtettek
szerint egybehangzdan megallapitottdk. Téves az a megkozelités, amely szerint jelentdsége
lenne annak a koriilménynek, hogy a szakért62-féle szakértdi vélemény az épiilet szennyviz-
¢s csapadékviz-elvezetd rendszerének hibajat emelte ki elsdédlegesen a siillyedés okaként.
Ennek egyrészt azért sincs tigydontd jelentésége, mert szakért62 szakértd az alaptestek eltérd
terhelésébdl eredd kedvezOtlen statikai hatasokra is utalt, amelybdl az kdvetkezik, hogy az
épiilet siillyedése, illetve mozgasa tobb negativ tényezo egylittes hatasara vezethetd vissza. A
térfogatvaltozasra hajlamos agyagtalaj sajatossagaira €s az ¢épiilet ala bejutd nedvesség
jelentdségére szakértdl szakértd is felhivta a figyelmet, tehat a szakért62-féle vélemény
tényleges jdonsagot nem tartalmazott a korabbi szakértéi megallapitasokhoz képest, ahogy
az a megallapitas sem helyes, hogy a szakértol-féle vélemény ne tulajdonitott volna
jelentéséget a vizelvezetés hidnyossagainak. A kordbbi, a tarsashaz megbizasabol késziilt
»szakvélemények” perjogi szempontb6l nem mindsiilnek  szakértéi  bizonyitas
eredményeképpen sziiletett szakértdi véleménynek, csak okirati bizonyitéknak tekinthetdk,
amelyek azonban igazoljék, hogy a tarsashazban a szerkezetet érintd probléma korabban is
fennallt, és hogy arr6l az alperes is sziikségképpen tudomassal birt. Ugyanakkor az is
megallapithaté, hogy a két kirendelt szakértd véleménye és a tarsashaz altal megbizott
szakértok (szakértd cég, szakérté cégl) véleménye kozott sincs ellentmondas, mivel a
duzzadasra hajlamos talaj vizesedés esetén kialakuld kedvezdtlen tulajdonsagaira mindkét
korabbi szakértdi vélemény utalt, mig a szakértd cég2 vélemény kifejezetten a vizesedés
kérdését vizsgalta. Mivel a felperes a kereseti tényeldadasanak részévé tette a becsatolt
szakérto1-féle véleményt, illetve a tarsashaz altal készittetett szakért6i véleményeket, az az
elsofoku itéleti kovetkeztetés sem helytalld, hogy a felperes ne hivatkozott volna a hiba
okainak korében a vizelvezetés problémaira.

[24] A felperesek arleszallitas iranti kereseti kérelmiik Osszegszerliségét a szakértol1-
féle szakértdi véleményben irt 50%-o0s értékcsokkenés alapjan hataroztak meg a vételar fele
Osszegeében. A szakértd vélemény az értékcsokkenés korében is aggalytalan volt, azzal
szemben alapos kétely nem mertilt fel.

[25] Az alperes hibas teljesitésének tovabbi jogkovetkezményeként a felperesek
alappal érvényesitették a Ptk. 6:174. § (1) bekezdése szerint a leszallitott vételarrész feletti
Osszegre kiszabott visszterhes vagyonatruhdzasi illetékbdl allo kovetkezménykar megtéritése
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iranti igényiiket. Az alperes a jarulékos kartéritési feleldsség alol a Ptk. 6:142. §-a szerint
menthette volna ki magat, ha igazolja, hogy a hibas teljesitést ellen6rzési korén kiviil eso, a
szerz8déskotés idopontjaban elére nem lathatd koriilmény okozta. Az alperes azonban a hiba
okat, azaz az épiilet mozgasaval, siillyedésével kapocslatos problémakat ismerte, €s azokrol a
felpereseket nem tdjékoztatta, igy a kartéritési feleldsség alol sem mentestilhet. A felperesek
illetékfizetési kotelezettsége a szerz6déskotés idopontjaban elére 1athato volt, igy a kartérités
mértéke a Ptk. 6:143. § (2) bekezdése alapjan nem korlatozhato.

[26] Az itélotabla mindezek alapjan az els6foku birdsag itéletét a Pp. 383. § (2)
bekezdése alapjan a rendelkezd részben irtak szerint megvaltoztatta, és az alperest a
felperesek kereseti kérelmével egyezden marasztalta.

[27] A felperesek fellebbezése eredményre vezetett, amely kihatott az elséfokt
eljarasban megallapitott perkoltségre is, ezért az itéltabla a Pp. 83. § (1) bekezdése alapjan
kotelezte az alperest a felperesek jogi képviseletével felmeriilt elsd- és masodfoka
perkoltségének viselésére, amelynek mértékét a felperesek altal felszamitott dsszegben, a
32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 2. § (1) bekezdése alapjan allapitotta meg afaval novelt
mértékben. A felpereseket az elséfokll eljarasban brutté 2.021.348 forint, a masodfoku
eljarasban 650.240 forint munkadij illeti, amelyre egyetemlegesen jogosultak. Az alperes
koteles tovabba a felperesek altal eldlegezett, kdzjegyzdi eljarasban felmertilt 259.200 forint
¢s 40.000 forint koltséget, a peres eljarasban felmertilt 100.000 forint szakértdi dijat, valamint
a 750.000 forint kereseti és 2.500.000 forint fellebbezési illetéket is megfizetni.

[28] Az itéldtabla észlelte, hogy a felperesek a keresetlevélhez 998.400 forint
illetéket rottak le, holott az illetékekrdl szoldo 1990. évi XCIII. torvény (Itv.) 42. § (7)
bekezdése alapjan a kozjegyzd eldtti bizonyitasi eljarast kdvetden a peres eljaras illetéke az
egyébként fizetendo illeték fele, azaz 750.000 forint lett volna. A két Osszeg kiilonbozetét,
azaz 248.400 forintot a felperesek az Itv. 80. § (1) bekezdés f) pontja alapjan az addhatdsagtol
visszaigényelhetik.

Budapest, 2023. februar 15.

dr. Benedek Szabolcs s.k. dr. Karaszi Margarita s.k. dr. Hajdu Csaba s.k.
a tanacs elnoke, el6add bird biré



