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A Szegedi itélétabla dr. Pusztai Judith Gigyvéd altal képviselt |.r. és Il.r. felpereseknek - dr.
Varga Imre Ggyvéd altal képviselt L.r., Il.r., és (jogi el6adoé neve) jogi el6add altal képviselt
lll.r. alperesek ellen szerz6désbdl eredd kovetelés irant inditott perében a Szegedi
Torvényszék 2012. marcius 8. napjan kelt 1.P.20.895/2010/54. szamu itélete ellen a
felperesek 56. sorszam alatt benyujtott fellebbezése alapjan lefolytatott masodfoku
eljarasban meghozta a kévetkez6

iITELETET:

Az elséfoku birosag itéletét részben, az alabbiak szerint megvaltoztatja.

Kotelezi az I. és Il.r. alpereseket, hogy 15 napon belll egyetemlegesen fizessenek meg a
felpereseknek, mint egyetemleges jogosultaknak 1 500 000 (egymillio-6tszazezer) Ft-ot.

A felperesek altal az I. és Il.r. alpereseknek, mint egyetemleges jogosultaknak fizetendd
els6foku perkoltség 6sszegét 250 000 (kettbszazotvenezer) Ft-ra leszallitja.

A felperesek altal fizetendd els6foku eljarasi illeték dsszegét 390 000
(haromszazkilencvenezer) Ft-ra, az altaluk fizetend6 allam altal el6legezett koltséget pedig
93 864 (kilencvenharomezer-nyolcszazhatvannégy) Ft-ra leszallitja.

A fennmaradé 90 000 (kilencvenezer) Ft els6foku eljarasi illetéket, valamint 45 532
(negyvenotezer-6tszazharminckettd) Ft allam altal elSlegezett koltséget az alperesek
kotelesek egyetemlegesen medfizetni. Az ezt meghaladé 93 864 (kilencvenharomezer-
nyolcszazhatvannégy) Ft allam altal el6legezett koltség az allam terhén marad.

Egyebekben az els6foku birdsag itéletét helybenhagyja.
Kotelezi a felpereseket, hogy 15 napon bellul egyetemlegesen fizessenek meg az I. és Il.r.

alpereseknek, mint egyetemleges jogosultaknak 125 000 (egyszazhuszonodtezer) Ft
fellebbezési eljarasi koltséget.
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A feljegyzett 640 000 (hatszaznegyvenezer) Ft masodfoku eljarasi illetékbdl a felperesek
520 000 (6tszazhuszezer) Ft-ot, az I. és a ll.r. alperesek 120 000 (egyszazhuszezer) Ft-ot



kotelesek egyetemlegesen megfizetni az illetekes allami adohatosag kulon felhivasara a
Magyar Allamnak.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.
INDOKOLAS:

A (teleptilés neve, ingatlan 1. cime, hrsz.-a) alatti lakds %2 - 2 aranyu tulajdonosai a
felperesek voltak. Az ingatlant a lll.r. alperes javara 5 000 000 forint t6ke és jarulékai
biztositasara jelzalogjog, valamint elidegenitési és terhelési tilalom terhelte.

A (telepuilés neve, ingatlan 2. cime, hrsz.-a). szam alatti csaladi hazas ingatlan % - 2
aranyban az |. és a Il.r. alperesek tulajdonat képezte.

A felperesek, illetve az I. és a Il.r. alperesek 2009. augusztus 9. napjan csereszerzédést
kotottek, amelynek értelmében a fenti ingatlanaik tulajdonjogat 8 000 000 millid forint
csereertéken értékkiegyenlités nélkul egymasra atruhaztak. A szerzdédésben rogzitették,
hogy az ingatlanok allapotat ismerik, azt a megjeldlt értékek alapulvételével megfelelének
tartjak. Kijelentették tovabba, hogy a jogviszonybdl fakaddéan annak teljestlését kdvetben
egymassal szemben tovabbi kovetelésuk nincs, szavatossagi igényeikrdl lemondanak.

A lll.r. alperest megilletd jogok a felperesek tulajdonaba kerult (ingatlan 2. cime) ingatlan
tulajdoni lapjara kerlltek atjegyzésre 2009. oktéber 27. napjan. A szerz6d6 felek az
ingatlanokat 2009. oktober 12-én vették birtokba.

A felperesek az (ingatlan 2. cime) ingatlant a szerz6dés megkotését megel6zéen
tobbszor megtekintették. Ennek soran az l.r. alperes tajékoztatta a felpereseket arrdl,
hogy az ingatlan falazatanak, valamint aljzatdnak egyes részein készult csak szigetelés,
valamint, hogy a tetGszerkezet javitasra szorul.

Az ingatlanon talalhatd lakéépulet korulbelul 100 éve, az 1910-1920-as években épllt,
azbta tobbszor keriilt bévitésre, illetve felljitasra. Epitésekor - a korabeli épitési
szokasoknak megfeleléen - nem készllt fal-, illetve padldszigetelés, s ez az ingatlan
feltjitasa, atalakitasa soran is csak részlegesen keriilt potlasra. igy az ingatlan egyes
részeinél a falszigetelés hianyzik, mas részeinél pedig az nem szakszerlien késziilt,
egyrészt ugyanis nem megfeleld6 magassagban helyezkedik el a padlészerkezetekhez,
illetve a terepszinthez viszonyitva, masrészt a padlo- és a falszerkezet szigetelésének
szakszer( Osszecsatlakoztatdsa sem tortént meg. E mellett a szigetelt padloszerkezetek
kialakitasa sem szakszer(i, mert a szigetelést nem szilard aljzatra, hanem a fdldre
teritették, s azon készitették el az aljzatbetont.
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Mindezek kovetkeztében a lakdépllet eléterében a betonpadozat toredezett allapotu, a
sarokban nedvesedési nyom észlelhetd. A lakas L alaku folyosdjanak padlészerkezete
megrepedt, az a kulsé fal felé a fallal egyutt megsullyedt. Az épulet tobb pontjan a falak
felnedvesedtek, a sullyedés kovetkeztében a burkolatok megrepedtek, a falazat is
repedezett allapotu. A furdészobaban a mennyezet részben leszakadt, a csempe kotyog,
levalik.

A hibak kijavitasahoz a meglévld padloszerkezeteket el kell bontani, szilard beton aljzatot
késziteni, arra kell elhelyezni a padldszigetelést, annak tetejére pedig ujabb 6 cm
vastagsagu betonfellletet kell kialakitani, s ezt kovetéen helyezhet6k el a burkolatok.
Ennek javitasi kdltsége 3 775 586 Ft-ban hatarozhatdé meg.

A felperesek a bekoltdzés utan észlelték az ingatlan falainak felvizesedését, a falak
repedését, a folyosé padléburkolatdanak megsullyedését, majd 2010. januarjaban a
kozlekeddben elhelyezett sz6nyeg penészedését. Ezt kovetben szakvéleményt szereztek
be, és 2010. februar 24. napjan a szerz4dést feltiné értékaranytalansag cimén
megtamadtak, 2010. marcius 25. napjan kelt levelukben pedig tajékoztattak az I. és a Il.r.
alpereseket, hogy a szerzd6déstdl annak alperesek altali hibas teljesitésére tekintettel
elallnak. A per meginditasat kovetéen 2010. junius 30. napjan a csereszerzddeést kdzos
téves feltevésre alapitottan megtamadtak.

A szerz6déskotéskor a (teleplilés neve, ingatlan 1. cime). szam alatti lakas forgalmi
értéke 6 800 000 - 7 000 000 Ft, mig a (teleplilés neve, ingatlan 2. cime) szam alatti
ingatlané 5 900 000 Ft volt.

A felperesek modositott keresetukben elsédlegesen arra hivatkoztak, hogy a
csereszerz6dés a Ptk. 201. § (1) bekezdése alapjan a szolgaltatas-ellenszolgaltatas
feltind aranytalansaga okan érvénytelen. Allitottak, hogy az (ingatlan 2. cime) ingatlan
forgalmi értéke a szerz6désben régzitett 8 000 000 forinttdl eltéréen a szerz6déskotéskor
minddssze 4 000 000 forint volt. Az érvénytelenség jogkdvetkezményeként az eredeti
allapot helyreallitasat kérték akként, hogy a birésag rendelkezzen a (telepiilés neve,
ingatlan 1. cime) utcai lakasingatlan vonatkozasaban 7’2 - 2 aranyu tulajdonjoguk,
tovabba a lll.r. alperest megilleté zalogjog, valamint elidegenitési és terhelési tilalom
visszajegyzése irant. A lll.r. alperest ennek tlrésére kérték kotelezni. Masodlagosan
szavatossagi igényt érvényesitettek, az I-Il.r. alperesi hibas teljesitésre tekintettel a
szerz6déstdl elalltak, az elallas jogkdvetkezmeényét az el6zbekkel egyezben kérték levonni.
Arra az esetre, amennyiben a birésag az elallasukat nem itélné megalapozottnak, kértek,
hogy a birésag kotelezze az |. és a Il.r. alpereseket a perben beszerzett szakvélemény
altal kimunkalt javitasi koltség megfizetésére. Harmadsorban a szerzddés
érvénytelenségének megallapitasat keérték tévedés cimén, s az érvénytelenség
jogkovetkezményeként az eredeti allapot helyreallitasat, hivatkozassal arra, hogy a
szerz6d6 felek tévedésben voltak a
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szigetelés elvégzésének szakszerlségét illetben. Elbadasuk szerint 2010. januarjaban az

ingatlan falain  repedéseket, falomlast, csempe- és vakolatlevalast, illetve jelentGs
meértékl penészedést észleltek. Allitottak, hogy e hibak a szerz6déskotés idépontjaban



nem voltak ismertek. Utaltak arra, hogy az altaluk beszerzett arajanlat szerint a javitas 19
413 965 Ft koltséggel végezhet6 el, igy az nem gazdasagos.

Az I-Il.r. alperesek a kereset elutasitasat kérték. Vélemeényuk szerint a szerz6déskotéskor
az ingatlanok azonos értéket képviseltek, a felperesek tisztdban voltak azzal, hogy a
csereszerzddeés targyat kepez6 lakdépulet régi épitésd, folyamatos karbantartasra szorul,
ennek ismeretében kototték meg a szerzédést. Allitottak, hogy az ingatlan hibairdl a
felpereseket teljes korlen tajékoztattak, igy felhivtak a figyelmuiket arra, hogy a konyha, a
firdészoba és a kamra nincs alafalazva, illetve hogy a tet6 is javitasra szorul.
Hangsulyoztak, hogy lathatéak voltak a vizesedések, falrepedések és az  épulet
homlokzatan kialakult repedések, s ugyancsak latszott az épuleten belll az ablakok alatti
nedvesedés, a burkolat sullyedése, toredezése, valamint a konyhai vizesedés is.
Kiemelték, hogy a hibas teljesitésbél ered6 igények érvényesitésérdél a szerzédésben
kolcsondsen lemondtak. Hivatkoztak tovabba arra, hogy a felperesek a lll.r. alperessel a
jelzalogjog, illetve elidegenitési, terhelési tilalom (ingatlan 2. cime) ingatlanra toérténd
atjegyzésében megallapodtak, s miutan ezzel a szerz6dést megerbsitették, ezért
megtamadasi jogukat nem gyakorolhatjak.

A lll.r. alperes a kereseti kérelem teljesitését nem ellenezte, amennyiben az l.r. felperes
koztisztviseldi jogviszonyanak fennallasat igazolja, csatolja a (ingatlan 1. cime)-i lakas 30
napnal nem régebbi eredeti tulajdoni lapjat és méretaranyos alaprajzat, tovabba megbizast
ad a fedezetbe vonando ingatlan hitelbiztositéki értékének megallapitasa céljabol, viselve
annak koltségeit. A feltind értékaranytalansag esetleges megallapitasa esetére az I-ll.r.
alperesek értékkiegyenlités megfizetésére kotelezését nem ellenezte.

Az els6foku birosag itéletével a keresetet elutasitotta, kotelezte a felpereseket, hogy 15
napon belll fizessenek meg egyetemlegesen az |. és Il.r. alpereseknek, mint
egyetemleges jogosultaknak 500 000 forint perkoltséget, az allamnak 480 000 forint
eljarasi illetéket, valamint 117 330 Ft el6legezett koltséget. Megallapitotta, hogy az ezt
meghaladoan felmerult koltséget az allam viseli.

Alaptalannak talalta az alpereseknek a megtamadasi jog megsziinésére vald hivatkozasat,
ezért érdemben vizsgalta a felperesek mindkét érvénytelenségre alapitott keresetét. A
beszerzett igazsagugyi szakértéi véleményt itélkezése alapjaul elfogadva megallapitotta,
hogy az ingatlanok forgalmi értékei kozott jelentkez6 13 - 14 % meértékl kulonbség nem
minésul feltinéen aranytalannak. Utalt arra, hogy a |Il.r. felperes személyes
meghallgatasakor az ingatlanokat maga is egyenértéekiinek minésitette. Nem talalta
megalapozottnak a kozds téves feltevésre alapitott megtdmadast sem, ramutatva, az
alperesek maguk adtak tajékoztatast arrol a felpereseknek, hogy konkrétan milyen
helyiségek alafalazasa, illetve szigetelése
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tortént, felhivtak a tetd hibaira is a figyelmet, valamint arra is, hogy az ingatlan rendszeres
karbantartasra és javitasra szorul. llyen korulmények kozott pedig nem allapithaté meg,
hogy a szerz6dés lényeges tartalmat képez6 valamely korilmény tekintetében a felek
kozos tévedeésben lettek volna.

A hibas teljesitésre alapitott igény kapcsan arra az allaspontra helyezkedett, hogy a nem
vitasan az ingatlan falazatanak és aljzatanak szigeteletlenségére, illetve a szakszerGtlenul
végzett szigetelésre visszavezethetd hibak részben felismerhetéek lettek volna,
amennyiben a felperesek kell6 gondossaggal jarnak el (szényegek felemelése, butorok
elmozditasa), kulonos tekintettel arra, hogy az épulet korabdl, illetve hasznaltsagi fokabal
az emlitett hibakra szamitani lehetett. Mindezen tul (tant neve) tanu vallomasa alapjan
bizonyitottnak fogadta el egyrészt, hogy lathatd volt a koltozkodés soran a metlachi
sullyedése, az északi fal és a konyha falanak vizesedése, salétromosodasa, masrészt,
hogy az l.r. alperes részletesen tajékoztatta a felpereseket arrol, hogy az ingatlan mely
részének falazata lett Ujrarakva, illetve hol tortént szigetelés. Utalt tovabba arra, hogy az
ingatlan vizesedésében kozrehatott az ereszcsatorna hianya, amely pedig kétség kivul
lathatd hianyossag volt. Mindezek alapjan arra az allaspontra helyezkedett, hogy a Ptk.
305/A. § (1) bekezdésében irtak alapjan az I. és a Il.r. alperesek mentesultek a hibas
teljesitésbél fakado jogkdvetkezmények aldl.

Az itélet ellen a felperesek éltek fellebbezéssel, amelyben annak keresetik szerinti
megvaltoztatasat kérték az els6foku eljarasban elbterjesztett valamennyi kereseti
kérelmiket fenntartva. A hibas teljesitéssel kapcsolatban érvényesitett javitasi koltség
cimén 3 775 586 Ft medfizetésére kérték az |. és a Il.r. alperesek egyetemleges
marasztalasat, amely 6sszeg utan 2009. augusztus 9. napjatdl kezdédéen a torvényes
mértékl késedelmi kamat megfizetése iranti igényt is érvényesiteni kivantak.

Fellebbezési eldadasuk szerint az I.r. alperes kizarélag a furdészobai csempézés és a
tetészerkezet hibaira hivta fel a figyelmuket, ugyanakkor arrél tajékoztatta 6ket, hogy az
egész ingatlan ala van szigetelve, s csupan az alafalazasra kerult sor részlegesen.
Utaltak arra, hogy az a rajz, amelyen az l.r. alperes a szigetelést zOld szinnel jelezte, csak
a targyalason kerult bemutatasra, az ingatlan megtekintésekor az nem allt rendelkezésre.
Lényegesnek tartottak kiemelni, hogy maga az l.r. alperes is ugy nyilatkozott személyes
meghallgatasa alkalmaval, hogy az épulet nem volt sem nedves, sem penészes, tovabba,
hogy az (O.) szakembere sem észlelt penészedést az altala tartott szemle idépontjaban.
Véleményuk szerint a koltozkddésnél jelen volt (tanu neve) tanu vallomasara a
tajékoztatasra vonatkoz6 ténymegallapitast alapozni nem lehet, a tanu el6tt ugyanis az
ingatlan hibai nem kerultek szoba, e mellett a tanu tobb tekintetben is ellentmondasosan
nyilatkozott arra nézve, hogy a koltdzkodéskor észlelhet6 volt-e a hazban
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nedvesedés. Ervelésiik szerint ha az alperesek a tajékoztatasi kotelezettségiiknek
megfeleléen eleget tettek volna, ugy azt a szerz6désnek is tartalmaznia kellett volna.
Hangsulyoztak, hogy a meghallgatott tovabbi tanuk (tovabbi tanuk) vallomasa



alatamasztja, miszerint az adasvétel idépontjaban penészedés, nedvesedés nem volt
észlelhetd. Kiemelték a perben eljart szakérték azon nyilatkozatat, miszerint az ingatlan
atalakitasa, blOvitése soran nem tartottdk meg a korabeli el6irasokat, a szigetelés
kivitelezése nem volt szakszer(, tovabba, hogy a haz nedvesedése, penészedése rejtett
hibanak mindsul. Nem talaltak viszont elfogadhatonak (szakértdé neve) szakértbnek azt a
nyilatkozatat, miszerint a mult szazad elején épult ingatlanoknal altalanossagban szamolni
kell szigetelési problémakkal, valamint, hogy az ingatlan a jelenlegi allapotaban lakhato.
Kiemelték, ez utobbi szakért6i megallapitas ellentétes az épitési osztaly ingatlant
életveszélyessé nyilvanitd hatarozataval.

Az |. és a Il.r. alperesek fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itélet helybenhagyasara
iranyult. Fenntartottak az elséfoku eljarasban el6adott védekezésiket, kiemelve a feltiné
értékaranytalansag korében, hogy a hagyatéki eljaras soran a perbeli ingatlan % tulajdoni
hanyada 4 250 000 Ft-ra keriilt felértékelésre. Allaspontjuk szerint amennyiben az ingatlan
forgalmi értéke 5 900 000 Ft-ban hatarozhaté meg, ugy az azzal fligg Ossze, hogy a
felperesek az ingatlant elhanyagoltak, ott bontasi, fakivagasi munkakat végeztek, azt nem
hasznaltak, masrészt a kereslet-kinalati viszonyok is megvaltoztak. Utaltak arra, az eredeti
allapot helyreallitasara a felperesek altal végzett - az ingatlan allagat érint6 - valtoztatasok
miatt nem Kkertlhet sor. Valtozatlanul allitottak, hogy tételes tajékoztatast adtak a
felpereseknek az ingatlan hibairol.

A fellebbezés részben alapos.

A felperesek ugyanazon jogviszonybol eredben tobb jogcimen kivantak  igényt
ervényesiteni a perben. A kuldnbozd jogcimekre alapitott koveteléseik eshetdleges
kereseti kérelmek, s mint ilyenek latszolagos keresethalmazt alkotnak. Az eshetdleges
kereseti kérelmek fél altal meghatarozott sorrendje - a semmisségi okra alapitott keresetet
kivéve - a birésagot koti, igy ha a fél keresetében elsédlegesen az érvényes szerz6désbdl
eredd igényeket érvényesiti, és csak masodlagosan hivatkozik a szerzédeés
megtamadasara, a birdsag akkor is a kérelmek sorrendjéhez kototten jar el (Legfelsébb
Birésag: Az érvénytelenségi perekben felmerllé egyes eljarasjogi kérdésekrél szoélo
2/2010. (VI.28.) PK. vélemény 6.b.pontja).

A felperesek fellebbezésukben is fenntartottdk az elséfoku eljarasban elbterjesztett
kereseti kérelmeik sorrendjét, ezért a kifejtettek szerint az itélétablanak e sorrendben
kellett vizsgalnia az els6foku itélet kereseti kérelmeket elutasitd rendelkezéseit.
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Az itélétabla osztja az els6foku birésagnak a szolgaltatas-ellenszolgaltatas feltling
aranytalansagara alapitott kereseti kérelem megalapozatlansagaval kapcsolatos
allaspontjat, az elséfoku itélet e korben kifejtett indokaival egyetért, azt megismételni nem
kivanja, csupan visszautal arra.



A kovetkez6kben a felperesek altal meghatarozott kereseti kérelmek sorrendjére tekintettel
az itélétablanak a hibas teljesitésre alapitott igény megalapozottsagat illetéen kellett allast
foglalnia.

A Ptk. 305. § (1) bekezdése értelmében olyan szerz6dés alapjan, amelyben a felek
kolcsonods szolgaltatasokkal tartoznak, a kotelezett hibasan teljesit, ha a szolgaltatott dolog
a teljesités idépontjdban nem felel meg a jogszabalyban, vagy a szerzédésben
meghatarozott tulajdonsagoknak. A szolgaltatassal szemben tamasztott legalapvetébb
jogszabalyi kdvetelmény, hogy az legyen alkalmas a rendeltetésszerl hasznalatra, illetve a
szerz6déssel elérni kivant cél megvaldsitasara (Ptk. 277. § (1) bekezdés). A csaladi hazzal
beépitett ingatlan eladasa esetén - a fentiek szerinti - torvényes tulajdonsag, hogy az a
koranak és az abbdl kovetkez6 milszaki allapotanak megfelel6 mértékben
rendeltetésszerl hasznalatra alkalmas allapotban legyen (BH1999. 500). Hasznalt dolog
vasarlasakor a vevOnek szamitania kell arra, hogy a dologban a természetes
elhasznalédasbol szarmazo hibak lehetnek, igy az épulet korabdl, hasznaltsagabol eredd
hibakért az eladdkat szavatossag nem terheli. Hibas teljesités - jogi értelemben - csak
akkor allapithaté meg, ha a hiba fuggetlen a hasznaltsagtdl, illetéleg az az elhasznalédas
szamithatdé mértékét tullépi, s a rendeltetésszer(i hasznalatot lehetetlenné teszi (BDT2007.
1563, BDT2007. 1530, BDT2003. 813).

A kotelezett szavatossagi felel6sség aldli mentestilését eredményezi, ha a jogosult a hibat
a szerz6déskotés idépontjaban ismerte, vagy azt ismernie kellett (Ptk. 305/A. § (1)
bekezdés). Az ismernie kellett fordulattal a jogalkotd azt vélelmezi, hogy megtekintett
allapotban torténé vétel esetén a jogosult mindazoknak az un. nyilt hibaknak az
ismeretében kotdtte meg a szerzdédést, amelyeket kell6 gondossag mellett felismerhetett.
Ez azt jelenti, hogy a szolgaltatasnak mindazok a hibai, amelyeket a szerz6déskotéskor a
jogosult az elvarhaté gondossagu eljaras esetén felismerhetett, illetve amelyekre a
szerz6dés tartalma vagy a szerz6dés korlulményei alapjan szamitania kellett, hibas
teljesités hianyaban nem alapozhatnak meg szavatossagi igényt (Legfels6bb Birdsag
1/2004. (XIl.2.) PK véleménye a hibas teljesités egyes jogértelmezési kérdéseirdl;
megjelent: BH2005. évi 3. szam).

A perbeli esetben azok a hibajelenségek, amelyekre a felperesek szavatossagi igényuket
alapitjak (vakolatlevalas, falsullyedés, repedés, padozat megsullyedése, falazat
vizesedése, penészedés), a perben beszerzett szakért6i vélemény alapjan kétséget
kizarban megallapithatéan részben a padlé és a falszerkezet szigetelésének hianyara,
masrészt a szakszer(tlenul elvégzett szigetelésre vezethetd vissza. Arrdl, hogy a
szigetelés nem teljes korl, az alperesek nem vitasan
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tajékoztattak a felpereseket. Arrdl azonban, hogy az elvégzett szigetelés nem felel meg az
el6irasoknak, maguk az alperesek sem tudtak, igy err6l a felpereseket nem is
tajékoztathattak. Kovetkezésképp ez olyan rejtett hibanak minésul, amely tekintetében az
alperesek kellékszavatossaggal tartoznak.



A hibas teljesitéshez kapcsoldédd - Ptk. 306. § (1) bekezdésében meghatarozott -
szavatossagi jogok kozul a valasztas joga a jogosultat illeti meg. A valasztasi jog
fészabalyként csak az azonos szinten szabalyozott szavatossagi jogok kozott all fenn. A
jogosult els6é lépcsében (Ptk. 306. § (1) bekezdés a) pont), kijavitast vagy kicserélést
kérhet. Az arleszallitas, illetve az elallas joga /(1) bekezdés b) pont/ a masodik Iépcsdben
érvényesithetd szavatossagi jogok, amelyek alkalmazhatésaga csak akkor mertil fel, ha a
jogosultnak az elsé Iépcsében nevesitett jogok egyikének érvényesitésére sincs joga,
vagyis sem kijavitast, sem kicserélést nem kérhet, vagy ha a kijavitas, illetve a kicserélés
szavatossagi jogként érvényesithetd, de azok teljesitését a kotelezett nem vallalta, vagy
annak megfeleld hataridén belll a jogosultnak okozott jelentés kényelmetlenség nélkil
nem tud eleget tenni.

A kicserélés a perbeli esetben - a szolgaltatas jellegére figyelemmel - nem merilhetett fel.
Tény, hogy az alperesek kijavitasra nem kotelezheték az ehhez szikséges szakértelem
hianyaban, ami a Ptk. 306. § (1) bekezdés a) pontja masodik fordulata alapjan indokoltta
teszi a kijavitas, mint szavatossagi jog mell6zését. A kifejtettek alapjan a masodik
Iépcsében érvényesithetd szavatossagi jogok alkalmazhatésaga mertil fel. Az elallas, mint
legsulyosabb szavatossagi igény alkalmazasa azonban nem indokolt, mert az nem all
aranyban a jogosulti érdeksérelemmel. Az aranyossag elve korében ugyanis mérlegelni
kell azt, hogy a valasztott szavatossagi igény teljesitése a kotelezettnek a masik
szavatossagi igény teljesitésével 0Osszehasonlitva aranytalan tobbletkdltséget,
érdeksérelmet eredményez-e, figyelembe véve a szolgaltatott dolog hibatlan allapotban
képviselt értekét, a szerzédésszegés sulyat és a szavatossagi jog teljesitésével a
jogosultnak okozott kényelmetlenséget is (BDT2005. 1201). Mindezeket a perbeli esetben
értékelve, Iényeges kiemelni, hogy a felperesek annak tudataban vasaroltak meg az
ingatlant, hogy az bizonyos kdorben felujitasra, javitasra szorul. Lényeges tovabba, hogy az
alperesi jogi értelemben vett hibas teljesités az el6z6ekben kifejtettek szerint csupan azon
épuletrészek vonatkozasaban allapithatd meg, amelyek tekintetében a szigetelés
szakszerltlenul kerult kivitelezésre. Mindezek alapjan a jogszabalyban irtak szerint a
felperesek arleszallitasra tarthatnanak igényt. A felperesek azonban a Ptk. 306. § (3)
bekezdésére alapitottan masodlagos szavatossagi igényként a javitasi Kkoltség
megtéritését kérték. A birdi gyakorlat a javitasi kdltség megtéritéséhez olyan esetekben is
utat nyitott, amikor a javitas ténylegesen nem keészult el. Erre tekintettel az itélétabla nem
latta akadalyat annak, hogy az alpereseket a javitas varhatd koltségeiben marasztalja.

A perben beszerzett szakértdi vélemény a hibas teljesitéssel okozati 6sszefiuggésben
felmerdlt varhato javitasi koltség megallapitasanak csupan kiindul6 pontjaul
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szolgalhat. A szakért6 kétféle javitasi mddot hatarozott meg eltéré koltségvonzattal. Az
alacsonyabb, 3 527 580 Ft 0sszegl koltséggel jaro javitasi modozat alkalmazasa azzal a
kovetkezménnyel jar, hogy a helyiségek belmagassaga, mintegy 6-8 cm-rel csokken, ami
szUkségesse teszi az ajtolapok, tokszerkezetek atalakitasat is. A belmagassag



csOkkenése értékcsokkenést eredményezhet, masrészt pedig az ajtdlapok tokszerkezetek
atalakitasa tovabbi koltséggel jar. Mindezek figyelembevételével az itélétabla a
tényallasban ismertetett javitdsi modot talalta alkalmazhatonak, amelynek a koltsége 3 775
586 Ft. E javitasi koltség azonban nem csupan a szakszerltlen szigetelés miatt
szlkségesseé valt munkak koltségét foglalja magaban, hanem a hianyzé szigetelés
kialakitasaval felmerilé koltségeket is. Ez utébbiért viszont az alperesek - a
tajékoztatasra figyelemmel - szavatossagi felel6sséggel nem tartoznak.

A lefolytatott bizonyitasi eljaras alapjan sem lehetett azonban megalapozottan allast
foglalni abban a kérdésben, hogy az alperesek milyen épuletrészek vonatkozasaban adtak
tajékoztatast a szigetelés hianyardl, ezért az itélétabla az eset 6ssze korlulményét
meérlegelve arra az allaspontra helyezkedett, hogy a megallapitott javitasi koltség fele
O0sszege az, amely az alperesi hibas teljesitéssel okozati dsszefliggésben felmeril. Nem
hagyhaté ugyanakkor figyelmen kival, hogy a javitasi munkak elvégzésével az ingatlan
élettartama megnodvekszik, hosszabb idére valik lakhatasra alkalmassa, mint amire a
felperesek szamithattak, hiszen a nem vitatott alperesi el6adas szerint az aljzatszigetelés
1999. évben tortént. Az igy elért értékndvekedéssel csokkenteni indokolt a megitélt javitasi
koltség 0sszegeét. Mindezen szempontok figyelembevételével az itélétabla mérlegeléssel a
megitélhetd javitasi koltség o6sszegét 1 500 000 Ft-ban hatarozta meg, és annak
megdfizetésére kotelezte az alpereseket. Tekintve, hogy a javitasi koltség mind ez ideig
nem merllt fel, az I. és a Il.r. alperesek késedelme sem allapithatd meg, ezért
megalapozatlan a felperesek - megengedett keresetfelemelésnek mindsulé - késedelmi
kamat megfizetése iranti igénye.

Mivel a felperesek masodlagos, hibas teljesitésre alapitott igénye a fentiek szerint
megalapozottnak bizonyult, az itél6tablanak a harmadlagosan el6terjesztett kereseti
kérelmet vizsgalnia nem kellett, eshetfleges kereseti kérelmek esetén ugyanis a
sorrendben megel6z6 kereseti kérelem megalapozottsaga kizarja a sorrendben kovetkez6
tovabbi kereseti kérelmek elbiralasat.

Az els6foku itélet részbeni megvaltoztatasa kdvetkeztében az itélétabla a felperesek altal
fizetendd els6foku perkoltség, valamint eljarasi illeték, tovabba allam altal elblegezett
kOltség Osszegét a pervesztesség-pernyertesség aranyanak figyelembevételével
leszallitotta, és rendelkezett az ezt meghaladdan le nem rott eljarasi illeték és allam altal
el6legezett koltség megfizetésérdl.
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A kifejtettekre tekintettel az itél6tabla az els6foku birésag itéletét a Pp. 253. § (2)
bekezdése alapjan részben, a rendelkezd részben foglaltak szerint megvaltoztatta.

A Pp. 81. § (1) bekezdése alapjan koételezte a nagyobb részben pervesztesnek bizonyult
felpereseket az alperesek - jogi képviseletével felmerult, és a 32/2003. (VII.22.) IM.
rendelet 3. § (2) bekezdés a) pontja, valamint (5) bekezdése alapjan megallapitott -
masodfoku perkoltsége felperesi pervesztességgel aranyban all6 részének a
megfizetésére. A feljegyzett masodfoku eljarasi illetéket a felperesek és az alperesek az



Itv. 74. § (3) bekezdése alapjan alkalmazanddé 6/1986.(VI1.26.) IM. rendelet 13. § (2)
bekezdése alapjan pervesztességuk, pernyertességuk aranyaban kotelesek megfizetni.

Szeged, 2012. junius 5.
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