Févarosi [télétabla
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A Févarosi itélétabla a Dr. Paszti-Nagy Ugyvédi Iroda (ligyintézd: dr. Paszti-Nagy
Andras (igyvéd) altal képviselt felperesnek - a Schvertfogel és Tarsa Ugyvédi Iroda
(dr. Schvertfégel Zsuzsanna Uugyvéd) altal képviselt alperes ellen kétbér és
arleszallitas megfizetése irant inditott perében a Févarosi Birosag 2011. oktéber 25.
napjan meghozott 62.P.21.899/2007/62. szamu itélete ellen a felperes 64. és 67.
sorszamon eléterjesztett fellebbezése folytan meghozta a kdvetkezd

itéletet:

A Févarosi itél6tabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyija.

Kotelezi a felperest, hogy 15 (tizendt) napon belll fizessen meg az alperesnek
150.000 (szazoétvenezer) forint + &fa masodfoku perkdltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas:

Keresetében a felperes 4.270.000 Ft kotbér és 410.000 Ft utan 2004. oktéber 14-
t6l, mig 3.860.000 Ft utan 2005. november 5-t6l a kifizetés napjaig jaro Ptk. 301. §
(1) bekezdése szerinti meérték(i késedelmi kamata, tovabba 1.980.000 Ft
arleszallitas és annak 2004. oktober 14-t6l a kifizetés napjaig jaro Ptk. 301. § (1)
bekezdése szerinti mértékl kamata megfizetésére kérte kdtelezni az alperest.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte. Erdemi védekezése szerint a felperes
kotbérkdvetelése eléviilt, de jogalapja sincs, mert a bekdvetkezett késedelemért
nem O volt a felel6s. A jotallasi igényt a felperes mar nem érvényesitheti, mert az
ingatlant piaci aron értékesitette, igy annak nem 6 a tulajdonosa, az ingatlan
értékesitése miatt kar sem érte, igényével ezért jogalap nélkiil gazdagodna. Allitotta
azt is, hogy a megjeldlt hibdk mind nyilt hibak voltak, és mert a felperes az
atvételkor nem élt jogfenntartassal, ezért e hibakra alapitottan utobb mar nem is
érvényesithet igényt.

Az elséfoku birdsag itéletével elutasitotta a keresetet, és kotelezte a felperest, hogy
15 napon belll fizessen meg az alperesnek 465.625 Ft perkdltséget.

A felperes kotbérkovetelésével dsszefliggésben elsbéként azt szbgezte le, hogy a
felek a szerz6désilkben nem szerzédésszer( teljesitésre kotottek ki a kotbért,



mégpedig az alperes késedelemmel elballt szerz6désszegése esetére (épitési
szerz6dés 9.1. és 9.2. pontja). Ezért irrelevans, hogy az atadas-atvételkor az
alperes teljesitése hibas volt-e, mert nem hibas teljesitésre kikotott kotbérrdl van
sz0. A szerzddeés 9.2. pontja szerint a kdtbérigény az atadas-atvétel megkezdésétdl,
azaz 2004. oktober 14. napjatdél szamitott 3 honapon belldl elévil, és a
szerzb6désnek ez a kikotése a Ptk. 325. § (2) bekezdése alapjan lehetséges és
érvényes kikdtésnek minésult. Ezért a felperes a kétbérigényét 2004. oktéber 14-t6l
szamitott 3 hdnapon belll érvényesithette, ezzel szemben azt sajat eléadasa szerint
is a fizetési meghagyas el6tt nem jelentette be irasban az alperesnek, a fizetési
meghagyast pedig a 3 honapos hataridon joval tual, 2005. junius 29-én nyujtotta be.
A felperesnek késedelmére nem volt a Ptk. 326. § (2) bekezdése szerinti menthetd
oka, mert igénye érvényesitéséhez a teljesités hibajarol nem kellett tudnia, csak azt,
hogy késett az atadas-atvétel, ezt pedig nyilvanvaléan tudta. A koétbérkdvetelés
tehat elévilt, azt a felperes bir6sagi uton nem érvényesitheti, és ezért ezt a
keresetét elutasitotta (Ptk. 325. § (1) bekezdés, 204. § (3) bekezdés). Utalt
ugyanakkor arra, hogy a lefolytatott bizonyitds eredményeként csak az allapithato
meg, hogy a késedelem okat szakértdi modszerekkel nem lehet megallapitani, igy
azt sem, hogy olyan okbol kdvetkezett-e be a késedelem, amelyért az alperes lenne
a felel6és, marpedig a kotbér fizetési kotelezettségnek ez a feltétele (Ptk. 246. § (1)
bekezdés). Emellett a felperes sajat személyes el6adasabdl és a perben csatolt két
levélbdl is az allapithatdé meg, hogy a felperes még 2004. oktdber 5-én is kérte a
festés szinének megvaltoztatasat, igy az alperes feleldssége a késedelemért mar
erre figyelemmel sem lenne megallapithato (39. jkv. 6. oldal 8. bekezdés, 14/A/2 és
14/A/3).

A felperes jotallasi igényét elbiralva az alperes elsédleges védekezésére
figyelemmel megallapitotta, hogy ezt az igényt a felperes érvényesitheti (Ptk. 248. §
(1) bekezdés, 53/1987. (X. 24.) MT rendelet 3. §, 13/F/1 tulajdoni lap masolat, 37.
sz. adasvételi szerz6dés). Az alperes jotallasi kdtelezettsége az MT rendeleten és
az épitési szerz6dés 10. pontjan alapul. Az épitési szerz6dés 8.9. pontja szerint az
alperes szolgaltatdsanak a targya a tervdokumentacioban felsorolt munkak
elvégzése volt, melynek kérében alvallalkozét vehetett igénybe. A szerzédés 5.1 és
8.1 pontja alapjan a felperes csak 2003. augusztus 8. utan 4 hétig valtoztathatott a
terveken, mert ezt kdvetéen minden altala kiloén rendelt munka potmunkanak
minésult a szerz6dés 8.9. pontja értelmében. A szerzédés 10.3 pontja alapjan pedig
az alperes nem felel a szerz6dés targyat nem képezb6 beépitésekért és
potmunkakért, igy az alperes jotallasi feleléssége csak az épitési szerzddés
tervdokumentacidjaban megjelélt munkak elvégzésére terjedt ki. A felperes
személyes elb6adasa, az okirati bizonyitékok és a kivitelezd épitésvezetbjének
tanuvallomasa alapjan tényként allapithatd meg, hogy az atadas-atvétel soran
nemcsak a peres felek épitési szerz6désének targyat képez6, hanem a felperes
kildon megrendelései alapjan végzett potmunkak atadas-atvétele is megtortént. Az
viszont mar nem allapithatd meg, hogy mely munkak valdsultak meg a
tervdokumentacionak megfeleléen és melyek a podtmunkak keretében. A perben
kirendelt igazsaglgyi szakért6 is ugy nyilatkozott, hogy ez utdlag mar szakértdi
modszerrel nem allapithatd meg. Mindezek kdvetkezménye, hogy a peres felek
egyike altal sem vitatott kiegészitett szakvélemény alapjan tényként allapithaté meg,



hogy az atadas-atvétel idépontjaban ugyan fennalltak a felperes altal beszerzett
maganszakertdi véleményekben megjeldlt hibak, de az mar nem allapithatdé meg,
hogy a hibak koézll melyik az alperes teljesitésének a hibdja, és ez mar szakértdi
modszerekkel sem hatarozhaté meg. Erre figyelemmel a felperesnek ezt a keresetét
is elutasitotta. Mindezek mellett kiemelte: az igazsagugyi szakért6 véleménye
szerint valamennyi hiba felismerhetd volt az atadas-atvétel idején, marpedig a
teljesités megvizsgalasa a felperes kotelezettsége volt (Ptk. 405. § (1) bekezdés,
szerz6dés 9.5.1 pont). A felperes pedig a nyilt hibakra nem tett jogfenntartd
nyilatkozatot, erre maga sem hivatkozott, és ezért a Ptk. 316. § (1) bekezdésre
figyelemmel sem érvényesithetne igényt az alperessel szemben. A perkoltségrél a
Pp. 78. § (1) bekezdés alkalmazasaval hatarozott.

Fellebbezésében a felperes az elséfoku itélet megvaltoztatdsat és keresete
teljesitését kérte.

Allaspontja szerint az elséfokd birésag értelmezése tébbszor jogszabalysértd, mert
kritikatlanul elfogadja az alperes védekezését. Az elsé6foku birosag ugy itélte meg,
hogy a falak festése miatta tortént késedelmesen, de a szeptemberi késedelem nem
az 6 oktdéberi faxa miatt kdvetkezett be. Az épitészeti hibak kdzott a festési hibak
meghatarozéak voltak, és bar ezek nyilt hibak, de az atadas-atvételi
jegyz6kényvben ezekre mind kitért, ahogyan az 1 éves garancialis bejaras
jegyzOkonyvében is, és ezért ezt nem lehetett volna figyelmen kival hagyni. A
perben kirendelt szakértdé szerint az 6sszes megrendelt pétmunka elenyész6 volt a
vallalkoz6i szerz0dés aranyaihoz képest, hiszen 0,5 %-ot tett ki, és legfeljebb 2-3
napot igényld munkat jelentett. Ehhez képest az alperes 44 napos késedelemmel
kezdte meg az atadast. Ezt egyébként meg sem lehetett volna kezdeni a f(itési
rendszer hianyossaga és amiatt, hogy még 3 honapig nem volt hasznalatbavételi
engedeély. A szakértdé azért nem tudta megallapitani, hogy mikor, milyen munkak
készlltek el, és hogy a lathato és nem lathato hibak milyen értéket képviseltek, mert
az épitési naplé nem volt meg. Az alperesnek az épitési napld sajat példanyat
jogszabaly értelmében meg kellett volna 6riznie. Az alperes mulasztdsa miatt valt
tehat lehetetlenné a bizonyitas, ez a mulasztas pedig az alperes érdekkdrébe esik,
vagyis a bizonyitatlansagot az els6foku birésag nem értékelhette volna az 6 terhére.
Jotallasi keresetét az els6foku birosag annak ellenére utasitotta el, hogy nem volt
vitatott lakasanak 8 %-os értékcsOkkenése. A nyilt hibdkat jelezte, és ezeket a
hibakat kizarolag a kivitelez6 okozta, azt pedig soha senki nem bizonyitotta, hogy 6
egyetlen szerelbt vitt volna a lakasba, ezt nem is tehette a vallalkoz6i szerz6désben
rogzitett tilalom miatt. A kilén megrendelt munkak tehat az egészhez képest csak
0,5 %-ot tettek ki, és ezért az els6foku birosagnak a bizonyitatlansagot az alperes
terhére kellett volna értékelnie, és ennek megfeleléen a 0,5 % értékének levonasa
mellett az arleszallitasbol legalabb 1.970.100 Ft-ot meg kellett volna itélnie. Ehhez
képest az els6foku birosag a 0,5 % miatt a teljes arleszallitasi keresetét elutasitotta.
A flités elégtelenségét szakértelem nélkil nem lehetett felismerni, ahogyan azt a
perben kirendelt szakértd is megallapitotta. A késedelmi kotbér szempontjabdl
viszont alapvet6 volt az a miszaki szakkérdés, hogy a flités e hibgja miatt meg
lehetett volna-e kezdeni az atadas-atvetelt. A szakértd szamara kedvez6 valasza
megerdsitette, hogy az alperes nem egyszerlien hibasan teljesitett, hanem a f(ités



beszabalyozasanak és a rendeltetésszerli hasznalatra alkalmas flitési rendszer
kialakitdsanak hianyaval kifejezetten késedelembe esett. Ez pedig nem jog-, hanem
szakkérdés volt. Amennyiben viszont az elséfoku birésagnak az volt az allaspontja,
hogy ez jogkérdés, akkor sziikségtelen volt erre a kérdésre szakért6t kirendelni, és
ebben az esetben az eljaras olcsobb és évekkel korabban lezarhato lett volna. Az
els6foku birébsag azonban beszerezte a szakvéleményt, és ezért azt nem
mell6zhette, és az is jogellenes, hogy azt helyenként az 6 terhére értékelte. Bar az
els6foku itélet ismerteti, hogy a nyilt hibak tekintetében megtette az észrevételeit,
meégis ugy kezeli utébb, hogy a hibak nyilt jellege miatt nem terjeszthet el6
szavatossagi igenyt. Az elsifoku birésag felhivta az alperest, hogy csatolja be a
prébafitési jegyz6konyvet. Ehhez képest az alperes 3 olyan dokumentumot csatolt,
amelyekrdl a perben kirendelt szakért6 allapitotta meg, hogy nem szolgalnak
bizonyitékul (35/A/1-3). A kivitelez6 cég 13/F/15 szamon csatolt levele pedig cafolja
a 35/A/3 szamon csatolt iratot, az els6foku birésag azonban ezt a levelet meg sem
emliti, holott abbdl kitlinik, hogy a flitésszerelés értékelhetetlen volt. Sérelmezte,
hogy a 49. sorszdmon benyujtott alperesi iratokat nem ismerhette meg a perben,
mert azokat sem az alperes, sem az elséfoku birésag nem kildte meg neki, és ezt
az iratot az els6foku birésag a felek tavollétében tartott targyalason ismertette.
Ezeket az iratokat a szakért6 szintén nem lathatta, mert az iratismertetéskor az akta
éppen nala volt. A 49/A/1 szamu levél az alperes és az alvallalkozoja kdzotti, és
ezért bizonyitd erével nem rendelkez6 belsé levél. A 49/A/3 szam alatti iratot ugyan
neki cimezték, de azt soha nem kapta meg, tartalma is tévedésen alapul, hiszen az
peranyagban nincs emlités uvegfalakrél. A bizonyitékok okszer(i mérlegelésének
elvét sértette meg az elséfoku birésag, amikor ezeket az iratokat a szakértok
egybehangzo6 véleményével szembeni bizonyitékként értékelte. Az elséfoku birdsag
a vallalkozéi szerz6dés egyes pontjait egyoldaluan idézi az itéletében, mert nem
hivatkozik a ra kedvezd szerz6déses rendelkezésekre, igy pl. a szerz6dés 1.1 és
8.2 pontjara, melyek szerint az épitési naplo biztositasa nem az 6 kotelezettsége, és
a szerzGdés 11.1 és 12.2 pontjat is figyelmen kivil hagyta, melyek szerint a felek
kozotti kdzlések csak irasban hatalyosak. Utdbbiak alapjan az elséfoku birésagnak
kételessége lett volna vizsgalni, hogy az irasban tett és bizonyitékként felhasznalt
alperesi jognyilatkozatok kozlése megtortént-e, de erre a perben kisérlet sem
tortént.  JohiszemUliségét és tisztességes eljarasat alatdmasztandd, a
fellebbezéséhez okiratokat csatolt, melyek a leirtakhoz képest Uj tényeket nem
tartalmaznak.

Fellebbezési ellenkérelmében az alperes az elséfoku itélet helybenhagyasat kérte.
Kiemelte, hogy a felperes 38.679.140 Ft bekerilési értéken szerezte meg a perbeli
ingatlan tulajdonjogat, mig az ingatlant 4 évvel kés6bb mar 65.000.000 Ft-ért
értékesitette. Amennyiben az ingatlan valéban flthetetlen, értékcsdkkent lakas lett
volna, ugy azt a felperes nyilvanval6an nem értékesithette volna tetemes haszonnal.
Nem vitas, hogy a perbeli ingatlanban voltak hibak, igy pl. a hités és a f(ités hibaja,
ezeket azonban maradéktalanul kijavitotta, illetve a javitasi kdltségeket megtéritette.
A keresetben felsorolt egyéb hibakért azonban nem tartozik felelésséggel, és a
felperes kotbérigénye is megalapozatlan. Az elséfoku birdsag altal megallapitottak
szerint a lakds 8 %-o0s értékcsdkkenését az atadas-atvétel idején fennalld hibak



okoztak, de a perben kirendelt igazsaguigyi szakértd ebbe az értékcsdkkenésbe a
flités és a h(ités hibajat is beleszamitotta, holott ezeket - a perben bizonyitottan és a
felperes altal is elismerten - kijavitotta. Az értékcsOkkenésre alapitott jotallasi igény
egyébként akkor is megalapozatlan lenne, ha a hibakra fennallna jotallasi
feleléssége. Az igazsagugyi szakértd ugy allapitotta meg az épitbmesteri hibak
fennallasat, hogy az ingatlanban nem tartott szemlét és szakvéleményét pusztan a
felperes altal felkért maganszakértd véleményére alapitotta. Ennek a szakértéi
véleménynek a helytallosagat - a 2011. aprilis 26-i 55 sorszamu beadvanyaban
kifejtettek szerint - az els6foku eljardsban sem tudta elfogadni, és ennyiben az
els6foku birdsag itéletének tényallasa pontatlan. A kotbérigénnyel 6sszefliggésben
egyértelmien fény derilt a lefolytatott bizonyitasi eljarasban arra, hogy a felperes az
atadasi hatarid6 lejartat kovetben is kért valtoztatasokat a mulszaki tartalomban.
Ezért az els6foku birosdg helyesen jutott az okiratok, a meghallgatott tanuk
vallomasa és a Kkirendelt igazsagligyi szakért6 véleménye alapjan arra a
kovetkeztetésre, hogy a 44 nap késedelemért fennallé felel6ssége nem allapithatd
meg, kildénds tekintettel arra, hogy a perbeli lakas atadasara nem vitatottan 2004.
oktdber 14-én sor kerilt, és a felperes a lakasat jogfenntartd nyilatkozat nélkil
atvette. Amennyiben a felperesnek ekkor az lett volna az allaspontja, hogy a lakas
nincs atvehetd allapotban, akkor az atvételt vagy megtagadhatta volna, vagy
jogfenntartassal vehette volna at a lakast. Ezzel szemben a felperes kifejezetten
ugy nyilatkozott, hogy az atadaskori hibak a rendeltetésszeri hasznalatot nem
akadalyozzak, és maga is elismerte a perben, hogy az atadas-atvétel utan egy ideig
a lakasban lakott, és a flités kezdetben kifogastalanul mikodott. Amint arra az
els6foku birdosag szintén helyesen mutatott ra itéletében, a vallalkozasi
szerz6désben nem hibas teljesitésre, hanem a késedelemre kotétték ki a kotbért, és
tul azon, hogy a késedelemért nem 6 volt a felelés, a kotbérkdvetelés mar elévilés
okan sem érvényesithetd. Az els6foku birosag a jotallasi igény elbiralasakor
helyesen indult ki a vallalkozasi szerz6dés tartalmabdl. A pétmunka szerzddeés
szerinti szabalyozasanak éppen az volt a célja, hogy elkerlljék azt a jelen tGgyben is
eléallt helyzetet, hogy a megrendel6 mas vallalkozdkkal elvégeztetett munkalatai
miatt a szerz6déses és a felelésségi viszonyok is dsszekeverednek. Az, hogy
hozzgjarult a felperes és a generalkivitelez0 kozotti vallalkozasi szerzddeés
megkotéséhez, nem jelenti egyben azt is, hogy ezekért a munkakeért jotallasi vagy
szavatossagi felel0sséget is vallalt volna, és ilyen tartalommal a szerz6dést sem
modositottdk. A perben meghallgatott tanu és a kirendelt szakért6 is kifejtette, hogy
a felperes szamtalan valtoztatasara tekintettel ma mar nem lehet megmondani,
hogy kit terhel az egyes hibakért a jotallasi kotelezettség. Valdoban nem tudta
rendelkezésre bocsatani az épitési naplé megrendeldi példanyat, de ennek okat
részletesen elb6adta az els6foku eljardsban, és a johiszem( pervitel jegyében
minden téle telhetét megtett annak érdekében, hogy az épitési naplé a perben
rendelkezésre alljon. Erre egyébként neki is sziiksége lett volna a perben, hiszen az
épitési naplébdl kiderllhetett volna, hogy a felperes milyen tovabbi utélagos és a
szerz6dés értelmében meg nem engedett pétmunkakat rendelt meg kozvetlentl a
generalkivitelez6tél, illetve mas vallalkozasoktél. A felperes fellebbezésében
részletezi a f(ités elégtelenségével kapcsolatos allaspontjat, holott ezt a hibat
megjavittatta. Vitatja azt is, hogy a felperes a 49. sorszamon benyuijtott iratokat nem



ismerte meg, kiilénds tekintettel arra, hogy az elséfoku birésag a jegyzdkényvben
rogzitettek szerint targyalason ismertette az iratokat, €s amennyiben a felperes ezt a
targyalast Onhibabdl elmulasztotta, ennek a kdvetkezményeit viselnie kell.
Végezetil Iényeges, hogy a perben kirendelt igazsagugyi szakérté valamennyi hibat
nyilt hibanak mindsitette, és ezért 6t a Ptk. 316. § (1) bekezdése szerint sem
terhelheti felel6sség.

Az elsOfoku birosag itéletének nem volt a Pp. 228. § (4) bekezdés szerint
fellebbezés hianyaban jogerére emelkedett rendelkezése, ezért az itéletet a
masodfoku birdsag egészében biralta felll.

A fellebbezés nem alapos.

Az elséfoku birosag a tényallast helyesen allapitotta meg. A masodfoku birdésag az
els6foku birésag érdemi dontésével maradéktalanul egyetértett, mégpedig
alapvetéen az elséfoku itéletben kifejtett indokok miatt, ezért az els6foku itélet
helyes indokait hatarozataban nem ismétli meg, azokra a Pp. 254. § (3) bekezdés
alapjan csak visszautal.

Fellebbezésében a felperes alaptalanul kifogasolta az els6foku birdsagnak a
kotbérkovetelés elévilésére alapitott dontését. Ahogyan azt az els6foku birdsag is
helyesen fejtette ki it€letében, a peres felek épitési szerzé6désilikben késedelmi
kotbért kotottek ki, mégpedig az atadas késedelme esetére. Nem volt vitas, hogy az
alperes ezzel késedelembe esett. Fellebbezésében a felperes azt allitotta, hogy
valéjaban 2004. oktdber 14-én az atadas-atvétellel az addig 44 napos késedelem
nem szint meg, mert a flités és hités hibaja miatt az atadas-atvételre nem is
kerllhetett volna sor. A szerz6dés azonban errdl egyértelmien rendelkezik, és
ennek megfeleléen a késedelem csak akkor folytatddott volna, ha az atadas-atvétel
nem torténik meg, mert azt vagy az alperes nem tizi ki, vagy a felperes az ingatlan
atvételét jogos okbol megtagadja. Marpedig tény, hogy a felperes az atadas-atvétel
kitzott idopontjaban a lakast atvette, és allitasaval ellentétben a hasznalatbavételi
engedély hianya nem akadalyozta az atadas-atvétel megkezdését a szerzddes
kifejezetten err6l szo6ld 9.5.3 pontjanak 2. bekezdése értelmében. Ezért a
felperesnek az atadas-atvételtdl szamitott 3 honapos elévilési idén belll kellett
volna az atadas késedelme miatti kétbérigényét jeleznie az alperesnek, mégpedig a
szerz6dés 11.1 pontja szerint irasban. A felperes sem allitotta azonban, hogy a
fizetési meghagyas kibocsatasa irant 2005. juniusban benyujtott kérelme el6tt ilyen
irdsbeli nyilatkozatot tett volna. Helyesen dontott tehat az elséfoku birésag, amikor
az alperes elévilése kifogasa alapjan a felperes keresetét elutasitotta. A
kotbérkdvetelés elévilése miatt k6zd6mbos volt a per eldontése szempontjabdl a
hdtés és flités hibajaval 6sszefliggésben eléadott tények megitélése, tovabba hogy
a késedelem melyik fél hibaja miatt kdvetkezett be, illetve hogy a késedelemnek mi
volt az oka.

A felperes a jotallasi igényében az épitési koltség 8 %-anak megfelel6 arleszallitast
kért a perben kirendelt szakérté véleménye alapjan. Ezt a 8 %-0s, masodosztalyu



teljesitésnek megfelel6 értéket azonban a szakértd az ingatlan atadas-atvételekor
meglévé és a felperes altal felkért maganszakértok véleményében rogzitett
épitészeti és gépészeti hibakra, igy az utébb kijavitott hibakra is kiterjed6en
hatarozta meg. A perben azonban nem volt vitas, hogy az alperes a hatés, flités
hibajat kijavitotta, illetve ennek értékét a felperesnek megtéritette. Ehhez képest a
szakért6 a meghallgatdsakor ugy nyilatkozott: ha ezeket a hibakat kiveszi a hibak
kézul, akkor az értékcsokkenés mértéke mar nem mondhatd meg szakértdi
modszerekkel (62. jkv. 3. oldal utolsé el6tti bekezdés). A felperesnek tehat az
itélettel szembeni fellebbezésében levezetett szamitasa mar emiatt is alaptalan, tul
azon, hogy allitasaval ellentétben lakasanak 8 %-os értékcsokkenése vitatott volt a
perben, a szakértbnek ezt a megallapitasat ugyanis az alperes - ahogyan azt
fellebbezési ellenkérelmében is allitotta - kifejezetten vitassa tette az el6bbi
szempontokra is részletesen kitérve. A szakért6 az ingatlant mar nem tudta
megszemlézni, hiszen azt a felperes értékesitette, és allitasa szerint azt az (j
tulajdonosok felujitottak. A szakérté ezért csak a felperes altal felkért
maganszakérték véleményében rogzitett hibajegyzéket vizsgalhatta, ennek alapjan
viszont azt allapitotta meg, hogy ezek a hibak megfeleld vizsgalat esetén
felismerhetbéek voltak az atadas-atvételkor, és ezt meghallgatasakor is
megerdsitette (62. jkv. 3. oldal utolsé bekezdés). Bar a szakértd szakvéleményében
kitert az atadas-atvétel sordn a megrendel6t és a vallalkozét terheld
kotelezettségekre, e megallapitasainak nincs jelentésége, mert azt, hogy az atadas-
atvételkor a szerz6d6 feleket milyen jogok illetik, és kotelezettségek terhelik,
jogszabaly tartalmazza, és az épitési szerz6désben erre a felek ugyancsak kitértek.
Ennek megfeleléen a felperes kotelezettsége volt a kitlizétt atadas-atvétel soran a
munkat megvizsgalni, és a felfedezett hianyokat, hibakat, a hibas munkarészekre
es® koltségvetési Osszegeket az érvényesiteni kivant szavatossagi igényekkel
egyutt jegyzdékonyvben rogziteni (Ptk. 405. § (1) bekezdés, szerz6dés 9.5.1. pont).
A felperes j6tallasi igénye tehat alapvetbéen azért volt alaptalan, mert a Ptk. 316. §
(1) bekezdése szerint jogfenntartas és szavatossagi igényei megjelélése nélkil a
nyilt hibakkal egyutt atvette az ingatlant. Bar a per elddntése szempontjabol nem
volt Ggydoéntd jelentésége, a masodfoku birésag azonban megallapitotta, hogy a
felperes allitasaval ellentétben az alperes 49. sorszamu iratat €s annak mellékleteit
az els6foku birosag a felperesnek és a szakértbnek egyarant kézbesitette, melyet a
2011. januar 5-én alairt tértivevények igazolnak.

Mindezek alapjan a masodfoku birésag az els6foku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2)
bekezdés szerint helybenhagyta.

A felperes fellebbezése nem volt eredményes, ezért a Pp. 78. § (1) bekezdése

folytan koételes megfizetni az alperes jogi képviseletével felmerdlt, afaval terhelt
ugyveédi munkadijbol all6 masodfoku perkoltséget.

Budapest, 2012. majus 15.
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