Févarosi itéldtabla
3.Pf.22.122/2011/6.

A Févarosi [télétabla a Dr. Czugler Péter (igyvéd altal képviselt l.rendi felperes
neve (L.r. felperes cime) L.r. és Il.rendl felperes neve (ll.r. felperes cime) Il.r.
felpereseknek a Barazné dr. Kiss Annamaria Ugyvéd altal képviselt alperes neve
(alperes cime) alperes ellen jognyilatkozat adasa és szavatossagi jog érvényesitése
irant indult perében a Févarosi Birosag (2012. januar 1-jétdl Févarosi Torvényszék)
2011. szeptember 14. napjan kelt 63.P.23.426/2006/153. szamu itéletével szemben
az alperes 4&ltal 154. és 156. sorszam alatt elGterjesztett fellebbezés folytan
meghozta az alabbi

itéletet:

A masodfoku birésag az elséfoku birdésag itéletének nem fellebbezett részét nem
érinti, megfellebbezett részét részben megvaltoztatja, és az alperes t6kében és
késedelmi kamatban marasztalasat, tovabba az alperes adasvételi szerz6déstél
vald elalldsa érvénytelenségének megallapitasara vonatkozo6 rendelkezést mellézi,
az alperest terheld perkoltség 6sszegét 500.000 (azaz otszazezer) Ft-ra leszallitja.
A le nem rott illeték viselésére vonatkozd rendelkezést részben akként valtoztatja
meg, hogy a felperesek egyetemlegesen 322.000 (azaz
haromszazhuszonkettbezer) Ft illetéket, az alperes 348.000 (azaz
haromszaznegyvennyolcezer) Ft illetéket koteles megfizetni kiilon felhivasra az
allamnak.

Egyebekben helybenhagyja azzal a pontositassal, hogy az itélet rendelkez6
részének elsé bekezdésében megjeldlt B. ... szdm alatti tarsashazi ingatlan
ingatlan-nyilvantartasi adata B. ... hrsz., tovabba a tarold helyiség helyrajzi szama
helyesen ..., a masodik bekezdésben megjeldlt 6roklakas természetben Il. emelet 2.
helyett Il. emelet 6., helyrajzi szama helyesen ....

A Févarosi itélétabla kételezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a
felperesnek 180.000 (azaz szaznyolcvanezer) Ft + afa ugyvédi munkadijbol allo
fellebbezési eljarasi koltséget.

Az alperes illetékfeljegyzési joga folytan le nem rétt 801.900 (azaz
nyolcszazegyezer-kilencszaz) Ft illetékb6l az alperes 641.500 (azaz
hatszaznegyvenegyezer-6tszaz) Ft-ot, a felperesek egyetemlegesen 160.400 (azaz
szazhatvanezer-négyszaz) Ft-ot kotelesek kilon felhivasra megfizetni az allamnak.



Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.
Indokoléas

A 2002. marcius 1-jén létrejott ingatlan adasvételi szerz6déssel a felperesek
megvasaroltak az alperes tulajdonaban all6é B. ... hrsz. alatti, természetben a B. ...
szam alatti 134 m2 alapteriletl tarsashazi 6roklakast, a ... hrsz. alatt nyilvantartott,
természetben az 5. és 6. szamu teremgarazs 2/9-ed tulajdoni hanyadat és a ...
hrsz. szam alatt nyilvantartott, természetben az 5. szamu tarol6 1/8-ad tulajdoni
hanyadat 0sszesen bruttd 74 millio Ft vételarért, amelybdl a lakas vételara 70
millié Ft, a két bedlld hely és tarol6 vételara 4 millié Ft volt.

Az eladd tdjékoztatta a szerzé6désben a vevOket arrdl, hogy az ingatlan
vonatkozasaban a hasznalatbavételi engedély kiadasa megtoértént, azonban az
ingatlanon jelenleg is folynak belsd burkolasi és egyéb kivitelezési munkak. A felek
megallapodtak, hogy a burkoldsi munkakat az eladd kételes elvégezni az elado altal
a vevok rendelkezésére bocsatott mintakbol kivalasztott anyagok felhasznalasaval,
legkésébb 2002. junius 30-ig. A felek megallapodtak abban, hogy a burkoléanyagok
szerz6désben rogzitett egységaron fellli anyagarat a vevok kotelesek viselni, az
értékhatar alatti anyagkoltséget, illetve az ehhez kapcsolodé munkadijat az eladd
viseli. Megallapodtak a felek, hogy a vevdk jogosultak az altaluk kivalasztott
alapanyagokat sajat koltséglkre és kockazatukra az altaluk kivalasztott
vallalkozdékkal beépittetni, tovabba a konyhabutor netté 1.300.000 Ft-ot meghaladdé
részét a vevok kotelesek viselni. Rogzitették, hogy ezeknek az anyagoknak a
vételara bruttod 5 milli Ft erejéig beszamit a vételarba. Kijelentették, hogy a
vételar a felek altal kézdsen megallapitott és csokkentett miiszaki tartalmat
figyelembe véve kerllt megallapitasra. A vevék altal kivalasztott anyagok
meghatarozasardl szold kolcsdndsen alairt jegyzéket a felek az 1. szamu
mellékletnek tekintettek.

A felek rogzitették a szerzddésben, hogy a vevdk a vételarat milyen részletezés
szerint kotelesek fizetni, megallapodtak abban, hogy az utolsé vételarrészletet -
11.100.000 Ft-ot - a birtokbaadas elado altal irdsban k6zolt napjat legalabb 5 nappal
megel6zb6en kotelesek atutalni az elado altal megadott bankszamlara vételarrészlet
megjeldléssel. Az elad6 vallalta, hogy az ingatlan teljes vételaranak kifizetését
kovetéen haladéktalanul tulajdon-atruhazasi nyilatkozatot bocsat ki kulon okiraton,
amelyben visszavonhatatlan hozzajarulasat adja ahhoz, hogy a vevék tulajdonjoga
vétel cimén egymas kdzt egyenlé 1/2 - 1/2 aranyban az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzésre keriljon. A birtokba adas hatarideje a burkolasi munkak befejezését és
atvételét kovetd 5 napon bellli idépont, legkésébb 2002. junius 30. volt.

A B. ... szam alatti ingatlanon az alperes lakoparkot létesitett, a felperesek tehat
lakdparkban 1évé lakast, garazst és tarolot vasaroltak a lakoparkhoz tartozé k6zos
terlletek osztatlan k6zds tulajdoni hanyadaval egytt.



A felperesek az utols6 vételarrészlet, azaz 11.100.000 Ft kivételével a vételarat
megfizették az alperes részére. A szerz6dés 2.2. pontja szerinti munkakat a
felperesek elvégeztették harmadik személyekkel sajat koltségikoén 2002. junius 30-

ig.

A burkolast megel6z6en a belsé nyildszardkat az alperes felszerelte, a felperesek a
méterszint megadasat kérték az alperestél a megfelel6 burkolas elvégzése végett.
Ennek hianyaban a felperesek a gyartoval leszereltették a nyilaszard szerkezeteket
és azt a lakadsban helyezték el, ahonnan a burkolasi munkak kézben az alperes
teljesitési segédje, a kivitelez6 a nyilaszardkat elszallitotta és azok felperesek
részére vald visszaszolgaltatasa nem tortént meg. A nyilaszaré szerkezetek
szakszer(ien a burkolast kdvetden helyezhetbk el, a burkolast megel6z6en csak
akkor, ha a szintmagassag meghatarozasa megtortént. 2002 juliusaban a
felperesek jelezték, hogy a korabbi - az altaluk eladott - lakasukbal ki kell kdltdéznilk,
igy sziikséges lenne a perbeli lakasba val6 bekdltézésik.

A felperesek 2002. julius 19-én jelezték az alperesnek, hogy a terasz javitasa,
ismételt szigetelés ellenére is azik a fal. 2002. augusztus 1-jén a felek kdzos
helyszini bejarast tartottak, részletes hibajegyzéket készitettek, amelyek kozul
egyes hibak fennalltdt az alperes vitatott, mas hibak kijavitasa, hianyossagok
megszlntetése tekintetében intézkedés megtételét igérte, egyéb hibakra vonatkozo
kifejezett nyilatkozatot nem tett, a jegyzOkdnyvet azonban alairta. A felperesek altal
felkért maganszakért6 2002. augusztus 5-én, majd 2002. augusztus 12-én is
maganszakvéleményt készitett az altala akkor észlelt hibakrdl, jelezte, hogy a belsd
nyilaszarok tekintetében a felperesek kiviteli tervet nem kaptak, a m(iszaki ellenér
nem tudta megmutatni a vizszintvonalat, illetve a szakértd rogzitette, hogy ujra
beazas toértént a halészobaban a terasz- és tetdszigetelés hibaja miatt. A kivitelezd
igéretet tett a szakértbnek arra vonatkozoan, hogy a feltarast kdvetéen a
szakeértovel egyeztetve a teraszszigetelést ujra elvegzi. 2002. szeptember 4-én a
maganszakertd jelezte, hogy a kivitelez6 képvisel6jével nem teljesen értenek egyet
a teraszszigetelés javitasanak a modjaban.

A felperesek 2002. szeptember 1-jén, 2002. december 19-én, 2003. januar 24-én is
szavatossagi igénybejelentéseket tettek az alperesnél, majd 2003. januar 27-én
keresetet nyujtottak be a birdsaghoz. Kérték annak megallapitasat, hogy a
felperesek adasvétel jogcimén megszerezték az ingatlan tulajdonjogat. Hivatkoztak
arra, hogy az alperes altal el nem végzett munkak, illetve a felperesek altal kijavitott
hibak miatt a felperesek 6.118.434 Ft koltséget viseltek, az ingatlan atadas-
atvétele az alperes részérdl nem tértént meg, igy addig az idépontig 5.180.000 Ft
késedelmi kotbert kivannak beszamitani a vételarba. Az alperes irasban felszdlitotta
a felpereseket az utols6 vételarrészlet megfizetésére, 2003. majus 5-én pedig a
felperesek fizetési késedelmére és érdekmulasra, valamint a Ptk. 300. §-ara
hivatkozassal elallt az adasvételi szerzodeéstol.

A felperesek maganszakért6je a 2003. junius 5-ei helyszini szemle alapjan a 2003.
julius 7-ei szakvéleményében rogzitette, hogy a 2002. augusztus 5-én rdgzitett



hianyossagok nagymértékben fennallnak, a hibak szdma ndvekedet. A tarsashaz
garancialis bejarasara 2004. junius 7-én kerllt sor. Az ekkor felvett jegyz6kdnyvben
rogzitették a kdzdos tulajdoni részen fennalld hibakat, hianyossagokat, igy példaul
azt, hogy a kerités, kapu javitasra, befejezésre szorult. A 2004. szeptember 30. és
2005. februar 9. kdzotti idészakban észlelt hibakra, hianyossagokra vonatkozéan a
felperesek maganszakeértdje 2005. februar 21-én készitett szakvéleményt, amiben
rogzitette a parkositas hianyossagat, a helyszini vizelvezetés hianyat, illetve
kiépitésének alkalmatlansagat, a kerités hianyat, a kapu alkalmatlansagat, azt, hogy
a flvesitést csak megkezdték, a bels6 térvilagitas részleges, a kaputelefon nem
muakodik. Rogzitette a dryvit hdszigetelés hidanyossagat. A maganszakérté6 2006
februarjaban ismét allapotfelmérést végzett, rogzitette, hogy a homlokzati rész, a
terasz, a labazat, a mellvédfal és a jarda karosodott, a 2005 februarjaban rogzitett
hibak fennallnak, az ingatlan amortizacioja felgyorsult.

2002. oktéber 31-én az alperes jogi képviselbje adasvételi szerz6désmoddositas
tervezetet juttatott el a felperesekhez azzal, hogy az alperes késedelembe esett, a
szerz6dést hibasan teljesitette, mely okbdl a vevbket bruttd 5.100.000 Ft
vételarleszallitas illeti meg. Rogzitette, hogy az eladd 2003. aprilis 30-ig elvégzi a
hianyz6 munkakat. Az eladé azonban igényt tartott arra, hogy a felperesek
jaruljanak hozza a tarsashazi alapitdé okirat modositasahoz azzal, hogy az osztatlan
k6z0s tulajdonban allé bizonyos telekrészre vonatkozban az alperes kizarélagos
hasznalatra jogosult személyek kijeldlésére kapott volna jogot, ennek fejében az
alperes a vevOk részére egy 90 m2-es telekrész kizardlagos hasznalati jogat
engedte volna. A felek a szerz6désmodositas tervezetet nem irtak ala, az alperes
képviseldje vitatta, hogy a jogi képviselb részére a tervezet elkészitésére megbizast
adott volna.

A felperesek 2002. augusztus 12-én birtokba vették az ingatlant, a lakasba
bekdltdztek, bar ahhoz az alperes nem jarult hozza.

Az elséfoku birésag a 21.P.23.437/2004/33. szamu részitéletével poétolta az alperes
jognyilatkozatat a felperesek tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzéséhez és megallapitotta, hogy az alperes szerz6déstdl valo elallasa
ervénytelen. Az els6foku birésag jogi allaspontja az volt, hogy az alperes
késedelembe esett az ingatlan birtokba adasaval, igy a késedelmi kotbér
beszamitasaval megsziint az alperes vételar kdvetelése. A Févarosi itélétabla
3.Pf.20.679/2006/3. végzésével az elsdfoku birdsag részitéletét hatalyon Kkivil
helyezte, az els6foku birésagot ujabb targyalas tartasara, ujabb hatarozat
hozatalara utasitotta. A masodfoku birésag kifejtette, hogy a felperesek 2002.
augusztus 12-én bekdltdztek az ingatlanba, tehat azt birtokba vették, ezt kdvetd
idére késedelmi kotbér nem érvényesithetd. Ugyanakkor a masodfoku birdsag
kifejtette, hogy miutan a felperesek hibas, hianyos teljesitésre is hivatkoztak, igy
vizsgalni kell, hogy a Ptk. 306. § (4) bekezdése értelmében milyen mértékben illette
meg a felpereseket a vételar visszatartasanak joga.



A megismételt eljarasban az els6foku birdsag itéletével az alperes eladonak a B. ...
szam alatti tarsashazi ordklakas, valamint a B. ... hrsz-u teremgarazs ingatlan 2/9-
ed tulajdoni illetésége, valamint a B. ... hrsz-u tarold helyiség tekintetében a
felperesi vevOk tulajdonszerzéséhez tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzéséhez sziikséges eladoi jognyilatkozatat pétolta. Megkereste az illetékes
foldhivatalt, hogy az itélet jogerére emelkedése utan az alperes javara bejegyzett
tulajdonjogot tordlje, és a tulajdonjogot a fenti ingatlanokra 1/2 - 1/2 aranyban a
felperesek javara jegyezze be adasvétel jogcimén. Az els6foku birdsag
megallapitotta, hogy az alperesnek a felperesekkel 2002. marcius 1-jén kotott
adasvételi szerz0déstdl valo elallasa érvénytelen. Kotelezte az alperest, hogy 15
napon belll fizessen meg az . és Il.r. felperesnek egyetemlegesen 2.265.624 Ft-ot,
€s ezen 0sszeg utan 2002. szeptember 1-jétél 2004. december 31-ig évi 11 %,
2005. januar 1-jétél a kifizetés napjaig jaro, a késedelemmel érintett naptari félévet
megeldéz6 utolsé napon érvényes jegybanki alapkamattal megegyezd mértéki
késedelmi kamatot, valamint 1.053.358 Ft perkdltséget. Megallapitotta, hogy a felek
egyéb koltségeiket maguk viselik, és ezt meghaladéan a felperesek keresetét
elutasitotta. Kotelezte az I-Il.r. felperest, hogy egyetemlegesen kulon felhivasra
fizessenek meg az allamnak 402.000 Ft le nem rott kereseti illetéket, az alperest
pedig 468.000 Ft kereseti illeték allam javara valé megfizetésére kotelezte.

Az els6foku birosag megallapitotta, hogy nem vitasan a felek kdz6tt a Ptk. 365. § (1)
bekezdésében foglalt érvényes adasvételi szerzédés jott 1étre. A Ptk. 368. § (1)
bekezdése értelmében az eladd a tulajdonjogot csak a szerz6dés megkotésekor
irasban és legfeljebb a vételar teljes kiegyenlitéséig tarthatja fenn.

Az els6foku birésag mindenekeldtt a szerz6dés tartalmat vizsgalta, azt, hogy melyek
voltak azok a kdlcsdnds szolgaltatasok, amelyekkel a felek az adasvételi szerz6dés
alapjan egymasnak tartoztak. Vizsgalta tovabba, hogy az alperes altal szolgaltatott
dolog a teljesitéskor megfelelt-e a szerz6désnek, az alperes a szerz6déstdl eltéréen
teljesitett-e, és az eltérd teljesitésbdl adodd felperesi igények jogalapjaban és
O0sszegszerlségében alaposak-e. A javitasi koltség és az arleszallitas mértékének
koréeben a felek eltér6 nyilatkozataira figyelemmel szakértdi bizonyitast
foganatositott.

Az elséfoku birosag kifejtette, hogy a per adatai és a felek nyilatkozatai alapjan nem
volt egyértelm(ien tisztazhaté a perben, hogy a felek mit értettek csdkkentett
mdszaki tartalom alatt. A bizonyitasi eljards adatai alapjan a birdosag arra a
kovetkeztetésre jutott, hogy a felek szerz6dése kulcsrakész allapotu, |. osztalyu
mindségl tarsashazi lakdingatlanra és a hozza kapcsolodd kdzos tulajdonu
terlletekre vonatkozott azzal, hogy bizonyos munkak és koltségek viselése
tekintetében szoban is megallapodtak.

A felperesek az alperes vitatasaval szemben nem tudtak bizonyitani a perben, hogy
a Sz. Kft-tl kézhez vett mlszaki leiras kulon kikétés nélkil a felek szerz6désének
tartalmat képezte volna. Kikotés nélkll ezen okirat tartalma tajékoztato jellegi volt,
€s az abban foglaltak teljesitése nem képezte az alperes szerzédéses



kotelezettségét. A birdsag megitélése szerint azonban figyelemmel arra, hogy mind
a kertterv, mind a rétegrend az épitésugyi hatdésagi engedély része volt, és a
jévahagyott IX-156412/2000. szamu épitési engedély, mely az alperes szerzédéses
szolgaltatasanak alapjat képezte, és amelyen a kiadott hasznalatbavételi engedély
is nyugodott, mellékletként utal a rétegrendre, igy az alperes nem hivatkozhatott
alappal arra, hogy e tervdokumentumok teljesitése nem tartozott a szerzédéses
kotelezettségei korébe. E megallapodast alatamasztotta az alperes korabbi
torvényes képvisel6jenek 17. sorszamu jegyz6konyv 13. oldal 9. bekezdésében tett
tanuvallomasa is.

Az els6foku birdsag arra vont kdvetkeztetést, hogy az ingatlan birtokbaadasa 2002.
augusztus 12-én megtortént a 2002. augusztus 1-jén felvett jegyz6konyvben foglalt
tartalommal, miutan a felperesek az ingatlanba bekdltdztek. Az elséfoku birdsag
utalt a Ptk. 187. § (1) bekezdésére. A birtokba adas annak ellenére megtortént,
hogy a per adatai alapjan igazolhaté volt, hogy az ingatlannak mind a kulén
tulajdonu, mind a k6zds részein voltak hianyossagok, amelyekkel 6sszefliggésben
az alperes szavatossagi felel6sséggel tartozott. Az elséfoku birésag megallapitotta,
hogy a felperesek vételar fizetési kotelezettsége a birtokba vétellel beallt a
szerzddés 3.4. pontja értelmében. Miutan a felperesek ennek nem tettek eleget, igy
késedelmik megallapithato.

Az els6foku birdsag vizsgalta, hogy a Ptk. szerzédéskotéskor hatalyos 306. § (5)
bekezdése értelmében megillette-e a felpereseket a vételar visszatartasanak joga,
ha igen, milyen 6sszegben. Az els6foku birdsag megallapitotta, hogy a felperesek a
lakds burkolasanak munkait 2002. junius 30-ig bizonyosan elvégeztették. A
peranyag alapjan, igy kiléndésen az épitési naplébdl igazolhatd volt, hogy az
ingatlanon még 2002 szeptembere és novembere kozoétt is folyamatos épitési
munkak zajlottak, tovabba 2005 februarjaban a maganszakértd egyéb hibak,
hianyossagok mellett rogzitette a kerités hianyat, a kapu alkalmatlansagat, illetve
vannak olyan hibak, hianyossagok, amelyek még az itélethozatalkor is fennalltak.
Az els6foku birésag hivatkozott a Ptk. 305. § (1) bekezdésére, 306. § (1)
bekezdésére és 310. §-ara, tovabba arra, hogy mivel a felek szerz6désének targyat
képezték a kdzds tulajdonban Iévé helyiségek és a kdzds tulajdonban [évo
berendezési és felszerelési targyak is, igy az ezeket érintd szavatossagi igény és
hibas teljesitéssel okozott kartéritési igény az egyes tulajdonostarsak altal
ervényesithetd ugyan, de csak a kozOs tulajdonbol a tulajdonostarsakra es6
tulajdoni hanyad aranyaban. A teljes kdzo6s tulajdonra vonatkozé felperesi igény
tehat nem foghatott helyt.

Az elséfoku birdsag a perben kirendelt igazsagligyi szakérté tobbszor kiegészitett
szakért6i véleményét elfogadta itélkezése alapjaul a Pp. 182. § (3) bekezdésére
valé utalassal. Az elséfoku birosag a I. hibajegyzék 2-4., 8-9., 39. és 41. tételei
vonatkozasaban a felperesek altal kijavitott hibak javitasi koltségeként, illetve
értékcsdkkenésként dsszesen 419.000 Ft-ot szamolt el a felperesek javara. A belsé
ajtok potlasaval kapcsolatban 1.563.200 Ft-ot fogadott el. E korben az elséfoku
birosag kifejtette, hogy az 6rnaplé szerint a kivitelez6 2002. julius 4-én szallitotta el



a lakasbdl a belsé ajtokat, azok eltinése nem réhaté az alperes terhére,
ugyanakkor a V. Kft. és a szakvélemény alapjan megallapitotta, hogy az ajtétokok
behelyezésére azelbtt, hogy a burkolat vastagsaga ismert lett volna, hibasan kertilt
sor. Az ajtotokok beszerelésének elbfeltétele az ajzatra kerll6 végleges burkolat
vastagsaganak, a kit(izétt méterszintnek az ismerete. Az alperesnek a felperesekkel
egyuttm(kodve kellett volna a tokokat elhelyeznie. Az alperesi kivitelezésbdl
eredben valt sziikségessé az ajtotokok kivétele, azok visszaépitése nem lett volna
lehetséges akkor sem, ha az ajtok nem tlintek volna el.

Az elséfoku birosag a 6., 19., 21., 22., 30., és 31. hibatételek kapcsan azt allapitotta
meg, hogy e tekintetben a felperesek 41.600 Ft-ot visszatarthattak, azonban ezen
hianyossagok kijavitasanak koltségét nem a felperesek, hanem a tarsashaz viselte;
a 18. hiba 2005-ben is fennallt, igy 11.150 Ft-ot alappal tartottak vissza a vételarbal;
a 20. hiba fennalltat a felperesek nem bizonyitottdk a 2002. november 8-ai lift
hasznalatbavételi engedély ellenében. A 23. hiba az ingatlan atadasakor fennallt, a
kijavitas érdekében a felperesek jartak el, koltségeit azonban nem 6k viselték,
viszont a felperesek 10.900 Ft-ot e cimen visszatarthattak. Az els6foku birdsag
334.700 Ft-ot szamolt el a felperesek javara az 5., 11., 12., 13., 14., 15, 16., 24,
31., 33., 35-38. és 34. hibak tekintetében. A 10. hibatétel kapcsan az elséfoku
birosdg nem tartotta megalapozottnak a felperesek kovetelését; a 32. hiba
tekintetében a felperesi ingatlanra es6é 71.000 Ft-os értékcsokkenést fogadott el a
szakvélemény alapjan arra figyelemmel, hogy a tereprendezés befejezése, a
jatszoétér kialakitasa, stb. az itélet hozatalaig sem valosult meg; a 40. hibatétel
tekintetében a keresetet elutasitotta; az 54. tétel kapcsan 14.000 Ft erejéig
alaposnak tartotta a kdvetelést. A Il. hibajegyzék, a IV. és V. maganszakeértéi
vélemény és az 57. sorszamu szakértéi vélemény 6.24. pontjaban rogzitett alabbi
kOveteléseket talalta alaposnak, figyelemmel a 2011. julius 2-ai szakértdi
nyilatkozatra is. E korben kifejtette, hogy a Ptk. 308. § (1) és (2) bekezdésére
figyelemmel a felperesek szavatossagi kovetelése nem évilt el, mert a 2005.
februar 21-én kelt szakértéi vélemény megismerésével jutottak abba a helyzetbe,
hogy a hibakat teljes kérlen felismerjék, ehhez képest keresetiket hataridében -
2005. majus 25-én - elbterjesztették. A kéburkolassal kapcsolatos javitasi
koltséget az elséfoku birésag 2.188.800 Ft + 342.000 Ft ésszegben fogadta el; a
garazsszigeteléssel kapcsolatos javitasi koltséget pedig 3.800.000 Ft-ban hatarozta
meg az igazsagugyi szakértbi vélemény alapjan, e kdrben értékelte a birdsag a
maganszakertdi vélemeényt és a M. Kft-16l a felperesek altal beszerzett arajanlatot is.

Figyelemmel arra, hogy a szakértd szerint a hészigetelés hianya miatt a
lakasingatlan energiafelhasznalasa mintegy 30 %-os tdbbletkdltséggel jar, igy a
felperes altal csatolt és az alperes altal 6sszegszerliségében nem vitatott kimutatas
alapjan 612.967 Ft-ot megitélt a felperesek részére.

A VI. szdmu maganszakértéi véleményben foglalt hibak tekintetében a 148.
sorszamu kiegészit§ szakvéleményre is figyelemmel az 1-12., 13-20. és a 21-32.
szamu hibak tekintetében 346.040 Ft javitasi koltséget szamolt el. Az elséfoku
bir6sag e kérben sem tartotta megalapozottnak az alperes eléviilési kifogasat arra



valé hivatkozassal, hogy a felperesek 2006. marcius 9-én elkészitett szakértoi
vélemény alapjan ismerhették fel a hibakat, hianyossagokat. Ekkor a jelen per a
masodfoku birdsag elétt volt folyamatban. A felperesek 2006. augusztus 26-an
vettek kézhez a masodfoku hatarozatot, eddig az id6épontig igénylket menthetd
okbdl nem érvényesithették. A megismételt eljdrasban kertltek abba a helyzetbe,
hogy igénylket elGterjesszék, a 2006. november 3-an birésaghoz érkezett
beadvanyukban pedig a keresetet felemelték. Az elséfoku birdésag figyelemmel volt
a Ptk. 326. § (1) bekezdésére és 308. § (2) bekezdésére.

Miutan a szakért6i vélemény alapjan a birésag arra a kdvetkeztetésre jutott, hogy a
hibak az alperes kivitelezésébdl erednek, igy az 1-12. hibak sem a fszt. 3-5. szamu
lakasok tulajdonosai altal végzett munkakkal vannak oksagi kapcsolatban, igy az e
koérben az alperes altal felajanlott tanubizonyitas lefolytatasat mellézte. Az elséfoku
birdsag figyelembe vette tovabba azt is, hogy a maganszakért6 altal tartott helyszini
szemléken az alperes képviseldje is jelen volt, a hibak, hianyossagok feltarasa a
jelenlétében tortént és a maganszakértd az esetleges megoldasi modokrol is
egyeztetett az alperessel.

Az els6foku birdsag rogzitette, hogy a kotelezett a jogosulttal szemben fennallo
egynem(i és lejart kdvetelését - ha a jogszabaly kivételt nem tesz - a jogosulthoz
intézett, vagy a birdsagi eljaras soran tett nyilatkozattal tartozasaba beszamithatja a
Ptk. 296. § (1) bekezdése értelmében, s a beszamitas erejéig a kotelezettségek
megszinnek.

Az els6foku birosag 3.811.234 Ft-ot alaposnak talalt a felperesek vételarba
beszamitott igényeként a szerzédés 2.2. pontja alapjan azzal, hogy a felperesek a
kOvetelés 6sszegszerliségét szamlakkal igazoltak. E tételek az ajzatkiegyenlités,
hidegburkolas, kbmlivesmunka, viz-, villanyszerelési munka kapcsan 1.635.096 Ft,
parkettazas kapcsan 740.950 Ft, festés kapcsan 568.050 Ft, riaszt6 berendezés
vasarlasa, felszerelése, programozasa 399.138 Ft és 6rzés 468.000 Ft.

Az els6foku birosag allaspontja szerint a 2.2. pontja nem értelmezhetd akként, hogy
bar a szerzédéses rendelkezésben meghatarozott anyagkdltségen fellli 6sszeget a
felpereseknek kell viselnie, ez egyben azt is jelenti, hogy a sajat maguk altal
valasztott anyagok beépitésére a felperesek altal kivalasztott vallalkozé munkadij
koltségével a feleknek ne kellene elszamolniuk. Nem mond ellent ennek a
szerz6dés 2.3. pontja sem.

Az els6foku birosag kifejtette, hogy bar a muiszaki leirds nem valt a felek
szerz6désének részéve, azonban az alperes korabbi térvényes képviselbje azt
vallotta, hogy a riaszt6 a tobbi lakasba beszerelésre kerilt, tehat az alperes maga is
szerzbdéses kotelezettségének tekintette a riaszté beszerelését.

Az els6foku birosag az Orzés koltségét is megitélte a felperesek részére arra vald
figyelemmel, hogy a birtokba Iépés idépontjaban az ingatlan koridl nem volt kerités,



az erdd mellett elhelyezkedd, koéril nem Keritett tertilet 6rzést igényelt, igy a Ptk.
310. §-a alapjan érvényesitett 6rzéssel felmerlt koltség kartérités cimén alapos.

Az elséfoku birosag a felperesek altal kartérités cimeén igényelt szakértéi koltséget a
perkdltség kérében szamolta el a Pp. 75. § (1) bekezdésére figyelemmel.

Az elsé6foku birdosag jogi allaspontja szerint az alperes jogszeritlenul allt el az
adasvételi szerz6déstdl, figyelemmel arra, hogy a felperesek a Ptk. 306. § (5)
bekezdése alapjan jogszerlien tartottak vissza a 11.100.000 Ft vételarrészt. A
birtokba adasig a felperesek a vételar 85 %-at teljesitették, a visszatarthato vételar
Osszegét a birtokba adaskor nem lehetett pontosan meghatarozni, hiszen a
meglévd hibak, hidnyossagok utan jard szavatossagi igény Osszegszerlisége a
perben is csak szakertdi eljarast kdvetden volt megallapithato.

Az elsbéfoku birdsag kifejtette, hogy a felek az ingatlan adasvételi szerz6dést nem
modositottak, ugyanis a 2002. oktober 31-ei tervezetet a felek nem irtak ala, tehat
alaptalanul hivatkoztak a felperesek arra, hogy az alperes 5.100.000 Ft vételar
leszallitas tekintetében elismerte volna a felperesek kdvetelését.

Az els6foku birosag a 11.100.000 Ft visszatartott vételarrészbe beszamitotta a
felperesek 3.811.234 Ft-os igényét, valamint szavatossag jogcimén 9.554.390 Ft
javitasi koltséget és értékcsokkenést. Ebbdl arra a kdvetkeztetésre jutott, hogy a
felpereseknek vételar tartozasuk nincs, az alperes az adasvételi szerzédés 4.1.
pontja alapjan a felperesek tulajdonjoganak bejegyzéséhez sziikséges nyilatkozat
kiadasara koteles a Ptk. 295. §-a alapjan. A beszamitas utan fennmarado 2.265.624
Ft medfizetésére kotelezte a birdsag az alperest a Ptk. 305. §-ara és 306. §-ara
utalassal. A késedelmi kamat viselésérdl a Ptk. 301. § (1) bekezdése alapjan
hatarozott, mig a perkdltség viselésérél a Pp. 81 § (1) bekezdésére, az Itv. 39. § (3)
bekezdés b) pontjara és 42. § (1) bekezdés a) pontjara, valamint a 6/1986.(VI.26.)
IM rendelet 13. § (2) bekezdésére hivatkozassal dontott.

Az alperes fellebbezésében az els6foku birésag itéletének részbeni
megvaltoztatasat és a  kereset teljes elutasitasat kérte. A VL
maganszakvéleményben foglalt hibak tekintetében elfogadta az elséfoku birdsag
jogi érvelését, és e korben az elévilési kifogasat nem tartotta fenn. A [-V.
maganszakvéleményben rogzitett hibak tekintetében azonban az elévilési kifogasat
fenntartotta, hivatkozott a Ptk. 308. § (1) bekezdésére, 308/A. § (1) bekezdésére, és
arra, hogy a kdvetelés érvényesitésére vonatkozo6 3 éves jogvesztd hataridd eltelt, a
Ptk. 310. §-ara alapitott kereset pedig nem volt eléterjesztve. Az eredeti keresetben
a felperesek csak a belsd ajtok és a befejez6 munkak miatt érvényesitettek
6.118.434 Ft-os kovetelést. Az |-IV. szakvéleményt csak 2004. oktober 13-an
nyujtottak be, kdvetelést pedig 2006. oktdber 31-én érvényesitettek kereset
formajaban. Az V. sorszamu maganszakvéleményrél 2005. februar 21-én szereztek
tudomast a felperesek, e tekintetben a kdévetelés 2005. majus 20-an eléviilt, 2005.
majus 25-én elkésetten érvényesitettek igényt. Utalt tovabba arra is, hogy ekkor is
csupan 5.102.340 Ft-ot érvényesitettek, tovabbi 11.877.660 Ft-os kdvetelést 2006.



oktéber 31-én terjesztettek el6. A dryvit hészigetelés hianya miatt 3.180.000 Ft-ot
igényeltek, ezt viszont 2004. november 17-én vagy pedig 2004. szeptember 30-an
felismerték az l.r. felperes 12. sorszdmu jegyz6kdnyvben tett el6adasa szerint.
1.922.340 Ft kapcsolodik a végleges parkositashoz, keritéshez és
garazsszigeteléshez, az V. szakvélemény szerint 13.800.000 Ft a koltség, de a
k6zbs tulajdonu terlletre vonatkozoan. A tulajdoni hanyad aranyaban ennek 13,93
%-a 5.102.340 Ft. A 3.800.000 Ft garazsbeazas miatt esetleg a felpereseket illetd
rész a 13,93 %-kal szamolva 529.340 Ft. Ugyanakkor a birosag a teljes koltséget
3.800.000 Ft-ot megitélt e kérben.

Az alperes allaspontja szerint az elséfoku birosag érdemi dontése is
jogszabalysértd. A belsé ajtokat nem az alperes vitte el, ezért felelésség nem
terheli. A gyartd véleménye szerint is be lehetett szerelni burkolas el6tt is a belsé
ajtdkat. A felperesek hasznalatbavételi engedéllyel rendelkez6 lakasingatlant vettek,
amely a rendeltetésszer(i hasznalatra alkalmas volt. A felpereseknek kellett volna
alkalmazkodniuk a burkolassal a beépitett ajtokhoz. A felperesek altal valasztott
megoldas miatt 18 mm vastag rétegelt lemezt kellett beépiteni a parkettahoz, ami a
szintmagassagot jelentésen megemelte. Ezt az alperes 2002. augusztus 1-jén sem
ismerte el hibakeént.

Az alperes allaspontja szerint a perben beszerzett szakvélemény alkalmatlan arra,
hogy itéletet lehessen alapitani ra, ugyanis a szakért6 nem indokolta meg, hogy
miért hibas a teljesités. A szakvélemény 6.14. pontja szerinti hibak egy részét
tartalmazza a felek altal 2002. augusztus 1-jén kdzdsen felvett jegyzokdnyv, a tobbi
az els6 szakvéleménybdl kerllt a felperesek |. hibajegyzékébe. Ebbél szamos
kKivitelezési munka nem képezte az adasvételi szerzédés részét, vagy pedig a hiba
érthetetlen, és a szakértbk nem adtak megfelel6 szakmai magyarazatot. Utalt az
alperest a 2009. oktober 22-ei és 2010. aprilis 27-ei beadvanyara.

Az alapszakvélemény 6.24. pontjaval kapcsolatban az alperes kifejtette, hogy a
homlokzati kéburkolat Ujra szigetelése és az ujra vakolas tekintetében a 8. hibatétel
miatt a dryvit hdszigetelés hianya miatt szamolt koltséget a birésag. Ez azonban
nem hiba, a javitasi tétel nem alapos. A 3. és 4. hiba javitdsara nem irt el6 a
szakért6 478,8 m2 ujravakolast. A birésag 2.188.000 Ft arleszallitast talalt
alaposnak, ugyanakkor a 3., 4. és 8. tételt egylttesen kell vizsgalni, a rétegrend
nem a szerz6dés része. A felperesek altal 2005. januar 21-én csatolt rétegrend
nincs alairva, az épitésugyi iratokban pedig nincs ilyen rétegrend. A kiilsé falra adott
rétegrendnek semmi kdéze a felperesek altal csatolt rétegrendhez. Alaptalan a
342.000 Ft javitasi koltség is. A 2001. aprilis 17-ei kivitelezbi nyilatkozat szerint a
kivitelezés mindenben megfelel a terveknek és a jogszabalyoknak. A szakérté nem
tudta megjeldlni, hogy milyen szabvany vagy jogszabaly irja el6, hogy a kéburkolat
ala hészigetelést kellene tenni. A 2000-2001-es épitkezésnél nem lehet 2005-6s
szabvanynak valé megfelelést vizsgalni. A 2011. junius 2-ai kiegészitd
szakvéleményben szamszaki hiba van. A szakérté a 114 m2-t 66,7 m2-re korrigalta,
amikor a 2006-os értékként 1.774.250 Ft-ot szamolt. A 2011. junius 2-an készitett
kiegészitd szakvéleményben a 2002-es arszinttel valé szamitdsnal azonban mar



ujra 114 m2-t vett figyelembe. Ez esetben viszont a 3. hibatételre nem
3.032.000 Ft-ot, hanem 1.480.740 Ft-ot lehetne elszamolni.

Az alperes sérelmezte, hogy a 30 %-0s energia tdbbletkdltséget a maganszakeértd
talalta ki, a perben kirendelt szakért6 pedig benne hagyta a szakvéleményben. Az
alperes kifogasolta, hogy az elséfoku birésag a kdzos képviseld altal kdvethetetlen
szamitasi moddal kiszamolt 612.967 Ft tdbbletkdltséget elfogadta, holott ez
szakkérdés, a felek viszont szakértdi bizonyitast erre vonatkozdéan nem kértek.

A teremgarazs szigetelési hiba kapcsan kifejtette az alperes, hogy a perben
kirendelt szakért6 feltarast és arajanlatok beszerzését irta el6. A
maganszakvélemény 3.800.000 Ft-os tételét fogadta el a birésag, holott a szakértd
a lakasra vetitve 603.450 Ft-ot szamolt, azonban nem 13,93 %-kal kell szamolni,
hanem a garazs 1411/10000-es tulajdoni hanyadanak a 2/9 részét lehetne
mellékletben mar 30.400.000 Ft a javitasi koltség, amibél a lakasra 3.800.000 Ft
esik. A tarsashaz és az alperes kdzotti perben készllt szakértéi vélemény azonban
nem a garazsszigetelés hibajara vezette vissza az észlelt hibat - a garazs beazasat
-, hanem arra, hogy a felette 1év6 terasztol azik a garazs. Abban a perben a birdsag
javitasi koltséget itélt meg a tarsashaz részére. Az ottani szakvélemény 11. oldal 5.
pontja szerint a szivargo, a vizszintes és fuggoleges vizszigetelés kiéplilt.

A lakas befejez6 munkai tekintetében a szerz6dés 2.2. pontjaban le van irva, hogy
az a vevo koltsége, ha 6 végezteti el a munkat, tehat e kérben az alperest fizetési
kotelezettség nem terheli. A riaszto kiépitését nem vallalta.

Az alperes sérelmezte, hogy az elséfoku birosag szamlaként fogadta el a felperesek
altal csatolt elismervényeket, amelyekbél nem derll ki pontosan, tételesen az
elvégzett munka és annak mennyisége. A riasztérol 2008-as igazolast csatoltak a
felperesek, az alperes szerint érthetetlen, hogy a felperesek Kft. altal végeztetett
munkardl miért nem szamlat csatoltak be. Az 6rzési koltség tekintetében az alperes
allaspontja szerint nincs jogellenes alperesi magatartas, és az 6rzési koltség,
valamint az alperesi magatartas k6zotti oksagi kapcsolat is hianyzik.

Az alperes véleménye szerint a 11.100.000 Ft vételarrész visszatartasa jogellenes,
ezzel aranyban all6 hiba nem volt, ez az 6sszeg a vételar 15 %-a, amelynek a
visszatartasa tisztességtelennek mindésul.

A felperesek ellenkérelmikben az elséfoku birésag itéletének helybenhagyasat
kérték. Hangsulyoztak, hogy az alperes semmilyen hibat nem javitott ki, a birésag
felhivta az alperest annak bizonyitasara, hogy a hibak kijavitasa részérél
megtortént, az alperes azonban ennek nem tett eleget. A tarsashaz a lakdk
befizetésébdl fizeti folyamatosan a javitasi koltségeket.

A felperesek allaspontja szerint az alperes elévulési kifogasa alaptalan, hivatkoztak
arra, hogy a koételez6 alkalmassagi id6 hosszabb, mint 3 év. Hivatkoztak tovabba



arra is, hogy az igazsagligyi szakért6 a javitasi koltségeket afa nélkil nettd
0sszegben hatarozta meg, az elséfoku birdsag is nettd 6sszegl javitasi koltséggel,
s nem bruttd dsszeggel szamolt el. Egyebekben utalt arra, hogy az alperes
hivatkozasai iratellenesek.

A fellebbezés részben, az alabbiak szerint alapos:

Az els6foku birosag az alperes altal felajanlott tovabbi bizonyitast helytalléan
mell6zte, allaspontjat megindokolta, indokaival a masodfoku birésag is egyetért. A
Pp. 3. § (5 bekezdés alapjan a birésag meghatarozott bizonyitasi eszkdzok
alkalmazasahoz nincs kotve, szabadon felhasznalhatja a felek el6éadasat és minden
egyéb bizonyitékot, ami a tényallas felderitésére alkalmas, s a Pp. 206. § (1)
bekezdés alapjan a bizonyitékokat a maguk Osszességeében értékeli és
meggy6zddése szerint biralja el. Az els6foku birosag ezeket az eljarasi szabalyokat
is betartotta. Helyes az elséfoku birdsag allaspontja a tekintetben is, hogy a perben
kirendelt, tobbszor kiegészitett szakértéi véleményt itélkezése alapjaul, mint
aggalytalant elfogadta. Az igazsagugyi szakért6 tobb izben helyszini szemlét tartott,
figyelembe vette a felperesek altal készittetett maganszakértéi véleményeket, a
felek altal k6zdsen felvett hibajegyzéket tartalmazé jegyzOkdnyvet, a perben
beszerzett épitésligyi iratokat, egyéb csatolt okiratokat, fotokat és a felek el6adasait,
a szakvéleménnyel kapcsolatos észrevételeit is. Az, hogy az igazsagugyi szakértoi
véleményben szamitasi hibak vannak, vagy valamelyik fél nem ért egyet egyes
megallapitasokkal, azok indokaival, nem teszi a szakértdi véleményt
megalapozatlanna, figyelemmel arra is, hogy jogkérdés is annak elddntése, hogy a
k6zos terlleteket, berendezési és felszerelési targyakat érint6 hibak javitasi
koltségét hogyan kell figyelembe venni a peres felek viszonyaban.

Az elsOfoku birosag a kiegészitett igazsagugyi szakeértéi véleményt tulnyomo
részben helyesen értékelte. E kérben csupan azt nem észlelte, hogy a szakeértd a
104. szakértdi véleményében a kéburkolat kapcsan 114 m2-t 66,7 m2-re korrigalta,
ugyanakkor a 2011. junius 2-ai szakvéleményben a szakérté 66,7 m2 helyett ismét
114 m2-rel szamolt, holott csak a 2006-os értéket kellett volna 2002-re korrigalnia.
Ehhez képest a 148. sorszamu szakvélemény 2. oldalanak szamitasa helyesen 66,7
m2 X 12.000 Ft/m2 = 80.040 Ft, 66,7 m2 X 3.000 Ft/m2 = 200.100 Ft, 66,7 m2 X
18.000 Ft/m2 = 1.200.600 Ft, 6sszesen 1.480.740 Ft. E tekintetben tehat az alperes
fellebbezése helytallo.

Nem alapos az alperes elévilési kifogasa egyrészt a Ptk. 306. § (5) bekezdése
értelmében, miszerint a jogosult a kijavitasig vagy kicserélésig az ellenszolgaltatas
aranyos részét visszatarthatja, masrészt arra figyelemmel, hogy a Ptk.
szerzbdéskoteskor hatalyos 308. § (3) bekezdése értelmében a szavatossagi
jogokat ugyanabbdl a jogalapbdl ered6 kdveteléssel szemben kifogasként a
hatarid6k eltelte utan is érvényesiteni lehet. A felperesek tartozasa 11.100.000 Ft
vételarrész volt, ezzel szemben szavatossagi kifogas cimén kdvetelésiiket az
elévilési hatariddn tul is érvényesithették. A hibas teljesités miatti kijavitasi koltség



és eértekcsOkkenés Osszegét a felperesek a Ptk. 296. § (1) bekezdése alapjan
jogszeriien szamithattak be az alperes vételar-kdvetelésébe.

Tévesen hivatkozott az alperes arra, hogy a felperesek a Ptk. 310. § szerinti
keresetet nem terjesztettek eld, hiszen a felperesek a perben tdbb beadvanyukban
is kartérités jogcimén jelolték meg a kovetelésuket, s miutan hibas teljesitésre
hivatkoztak, egyértelmd, hogy a Ptk. 310. § szerinti hibas teljesitéssel okozott
kartérités jogcimeén is érvényesitettek kdvetelést az alperessel szemben. Ennek
elévilési ideje pedig a Ptk. 324. § (1) bekezdése értelmében 5 év, s miutan a
teljesités 2002. augusztus 12. - hiszen a felperesek birtokbavételére ekkor kertlt sor
-, igy az elévilési id6 2007. augusztus 12-én telt volna le. A felperesek azonban ezt
megel6zéen tObb izben kozolték kovetelésiket az alperessel szemben, illetve
birosag elbtt is érvényesitették az igényt, s mindez az 5 éves elévulési idot
megszakitotta.

Helyesen jutott az els6foku birosag arra a kovetkeztetésre is, hogy nem volt
egyértelmien tisztazhaté az eljaras soran, hogy a felek mit értettek azon
szerzbdéses kikdtés alatt, hogy csOkkentett mliszaki tartalmat vettek figyelembe a
vételar meghatarozasa soran. E vonatkozasban az alperes szerz6déskotés soran
eljart térvényes képviseldje is ellentmondasos tanuvallomast tett, tovabba a perben
becsatolt szomszédos lakasra vonatkozo adasvételi szerz6dés is tartalmazta a
csOkkentett mlszaki tartalmat, ugyanakkor abban a szerzédésben a felek sajat
koltségukon vallaltak a befejez6 munkak elvégzését, abban nem volt olyan kikétés,
mint a perbeli adasvételi szerz6désben, hogy az alperes kotelezettsége volt a
befejez6 munkak elvégzése, és annak koltségei is az alperest terhelték. A
felpereseket csupan feljogositotta, de nem kotelezte a felek megallapodasa a
befejez6 munkdk sajat koltségen t6rténd elvégzésére. Az alperest terheld
anyagarakat a felek maximaltak, és azt is rogzitették, hogy az anyagkoliséget 5
millié Ft-ban vették figyelembe a vételarban. Arrol azonban mar nem rendelkeztek,
hogyha a felperesek az alperes helyett maguk végeztetik el massal a munkat, akkor
a munkadijat milyen médon kell a felek k6zo6tt elszamolni, illetve a vételarbdl ezzel
aranyosan milyen levonas illeti meg a felpereseket.

Nem vitas, hogy a szerzédéskotés idépontjaban a lakdéplletre hasznalatbavételi
engedély volt, amely elGirta a burkolast, illetbleg az épulet koérlli tereprendezési
munkak elvégzését is, a szerz6dés pedig nem tartalmazott adatot arra vonatkozoéan,
hogy a hasznalatbavételi engedély alapjat képezd épitési engedélyezési
tervdokumentaciohoz képest a lakdéplilet megvaldsitasa eltérésekkel tértént volna
meg, tovabba figyelembe veend az is, hogy a szerzédéskotést megelb6zden a felek
k6zott milyen targyalasok folytak, a felperesek milyen tajékoztatast kaptak az
alperest6l, vagy annak megbizottjatdl a szolgaltatas targyat illetben. Amennyiben az
épitési engedélyezési tervdokumentaciétol eltérd kivitelezésre kerilt volna sor, ugy
e korben az alperesnek lett volna tajékoztatasi kotelezettsége a felperesek
iranyaban a Ptk. 205. § (3) bekezdése értelmében. Figyelemmel kell lenni arra is,
hogy a felperesek nem csupan egy atlagos tarsashazi 6roklakast vasaroltak, hanem
a laképarkban megszokott szolgaltatasokat nyujtdé osztatlan kdézos tulajdonba kerilé



terlileteket, berendezési és felszerelési targyakat is vasaroltak, a vételar e
szolgaltatasokra is tekintettel lett kialakitva.

A masodfoku birésag ugy itélte meg, hogy a felperesek nem az altaluk harmadik
személlyel elvégeztetett és elismervényekkel igazolt vallalkozoi dij dsszegére
jogosultak, hiszen ezt a szerz6dés értelmében nekik kellett viselnilk, hanem a
szolgaltatas és az ellenszolgaltatas kozotti aranyossag fenntartasa elvének szem
el6tt tartasaval a felperesek annak az Osszegnek a visszatartasara jogosultak,
amely az alperesnek megtakaritast jelentett az altal, hogy a befejez6 munkakat nem
0 végezte el. E koltség megallapitasara iranyuld szakértbi bizonyitasra vonatkozoé
inditvanyt a felperesek nem terjesztettek elé az els6foku eljarasban, az itélet ellen
pedig fellebbezést nem nyujtottak be. Az elséfoku birdsag altal e kérben elszamolt
3.811.234 Ft-bol a masodfoku birésag levonasba helyezte a 468.000 Ft-os Orzési
koltséget és a riasztd kiépitésével kapcsolatos 399.138 Ft-ot, figyelemmel arra,
hogy ezek nem tartoznak a szerz6désben a felperesek jogosultsagaként
meghatarozott, altaluk massal elvégeztethetd munkak koérébe, tehat a szerzédés
alapjan ez az atvételi elismervényekkel igazolt koltség 6sszege 2.944.096 Ft. E
korben a felpereseket terhelte volna a Pp. 164. § (1) bekezdése értelmében annak
bizonyitasa, hogy ez a koltség megegyezett volna az alperes megtakaritasaval,
tehat azzal a koltséggel, amelyen az alperes végeztette volna el ezeket a munkakat.
Bar a felperesek tettek olyan eléadast a perben, hogy ez a koltség kb. megegyezett
azzal a koltséggel, amelyen az alperes is elvégeztethette volna a munkat, e
vonatkozasban ezen az elbadason kivul azonban mas peradat nem all
rendelkezésre. E koérben a késObb kifejtenddk szerint a masodfoku birdsag
1.585.715 Ft-ot figyelembe vett a felperesek javara, mert a masodfoku bir6sag altal
szavatossagi kifogasként elszamolhaté 9.514.285 Ft-nak a 11.100.000 Ft-ba vald
beszamitasaval megmaradd kildénbség 1.585.715 Ft. Ennél a koltségnél
nyilvanvaléan magasabb az az 6sszeg, amely az alperesnél is felmertlt volna, ha
ezeket a munkakat 6 maga végeztette volna el, ennél tébbet viszont a felperesek
nem bizonyitottak, és az itélet ellen fellebbezést sem terjesztettek el6. Ez az oka
annak, hogy a masodfoku birdsag mellbzte az alperesnek a felperesek javara
torténé marasztalassal kapcsolatos rendelkezést és kdvetkeztetést vont le arra is,
hogy a felpereseknek nincs vételar tartozasuk.

A felperesek a tulajdoni hanyaduk alapjan a kdzos terlletekkel kapcsolatos hibak,
hianyossagok alapjan jogszerien érvényesitenek kovetelést az alperessel
szemben, részben arra figyelemmel, hogy az adasvételi szerz6dés alapjan a Pik.
305. § (1) bekezdése és a Ptk. 306. §-a szerinti szavatossagi jog érvényesitése a
felpereseket megilleti a vele szerz6d6 alperessel szemben, masrészt pedig a
felperesek még nem tulajdonostarsai a tarsashaznak. Miutan az alperes a
felperesek tulajdonjog bejegyzéséhez szikséges hozzajaruld nyilatkozatot nem
adta meg, marpedig atruhazas folytan ingatlanon az ingatlan-nyilvantartasba valé
bejegyzéssel lehet tulajdonjogot szerezni a Ptk. 117. § (3) bekezdése értelmében.
Ennek hidanyaban a felperesek a tarsashazban nem minésuilnek tulajdonostarsnak.
Az 6 kovetelésiket tehat a tarsashaz az altala az alperessel szemben inditott
perben nem is érvényesithette. Az alperes nem bizonyitotta a perben, hogy a k6z6s



tulajdonu ingatlanrészek hibait kijavitotta volna, illetve a tarsashaznak a felperesek
altal is igényelt javitasi koltséget vagy arleszallitast fizetett volna, tehat a tarsashaz
és a felperesek egyes kovetelései kdzt atfedés lenne.

A belsé ajtok tekintetében a masodfoku birdsag egyetértett az elséfoku birésaggal
abban, hogy az alperesnek kellett volna megadnia a méterszintet, illetve a kiviteli
terveket a felperesek rendelkezésére kellett volna bocsatani ahhoz, hogy a beépitett
bels6 ajtokat ne kelljen leszerelni. Az alperes azonban a Ptk. 277. § (6)
bekezdésével és a Pp. 164. § (1) bekezdésével szemben nem bizonyitotta, hogy
ezeket az informaciokat a felperesek rendelkezésére bocsatotta volna. A felperesek
bizonyitottak, hogy irasban kérték az alperestdl ezeket az adatokat, ennek
hianyaban pedig ugy jartak el, ahogy az adott helyzetben elvarhato, amikor az
alperes teljesitési segédjének szamitd kivitelezé alvallalkozojaval, a gyartoval
szereltették le a bels6é ajtdkat, tehat ezek leszerelésének szakszer(iségét a
felperesek a maguk részérél biztositottak. Az 6rzési naplo egyértelmiien bizonyitja,
hogy az ajtdkat a lakasbol az alperes teljesitési segédje - a kivitelez6 - szallitotta el,
a Ptk. 315. § értelmében pedig az alperes a teljesitési segédjének magatartasaért
felelés. Az ajtdk visszaszolgaltatasara nem kerllt sor, illetve peradatok szerint
valoszinlileg ezek a bels6 ajtok szakszerGen mar nem lettek volna
visszaszerelhetdk, viszont a bels6 ajtok nem vitasan a szolgaltatas koérébe tartoztak,
tehat e korben a felperesek jogszeriien tartanak igényt 1.563.200 Ft-ra.

A kéburkolat kapcsan az els6foku birosag helyesen fogadta el az igazsagugyi
szakért6i vélemeényt, e kdrben csupan szamitasi hiba van, igy a masodfoku birésag
az elséfoku birdsag altal elfogadott 2.188.800 Ft és 342.000 Ft helyett 1.480.740 Ft-
ot tartott a felperesek javara elszamolhatonak. A perben kirendelt szakért6
megindokolta allaspontjat, miszerint a kéburkolatok rogzitése nem megfeleld, a
kéburkolatok alatt hészigetelést kellett volna alkalmazni, ami elmaradt. igy pedig e
tekintetben a szolgaltatas hibas.

A garazsszigeteléssel kapcsolatban az elséfoku birésag a perbeli szakértéi
véleményben foglalt, a tulajdoni hanyad alapjan kiszamitott 3.800.000 Ft-ot
helytallban vette figyelembe a felperesek javara. E kdrben az elséfoku birdsag
részletesen megindokolta, hogy figyelemmel volt a maganszakertéi vélemeényre,
tovabba a felperesek altal beszerzett azon arajanlatra, amely a tulajdoni hanyadra
vetitve ennél magasabb 6sszegu javitasi koltséget kalkulalt, tovabba az arajanlat
szerint feltarasokat kdvetéen ennél magasabb 6sszeg(i javitasi koltség felmerilte
varhato.

A masodfoku birdsag az alperes fellebbezésében foglaltakra figyelemmel vizsgalta,
hogy a tarsashaz és az alperes kozott folyamatban volt perben beszerzett
igazsagugyi szakértbi vélemény megallapitasait mennyire lehet figyelembe venni a
jelen perben. Az alperes fellebbezésében csupan arra utalt, hogy a szakérté azt
allapitotta meg, hogy a garazs vizesedése felllrdl térténik, a garazs kortli
vizelvezetés, a vizszintes és fluggobleges szigetelés megvalosult, azonban a
szakért6i vélemény azt is tartalmazza, hogy ez a szigetelés megsértlt. A garazs,



illetve az angolakna beazasardl fotdk is rendelkezésre allnak a periratok k6zoétt, igy
pedig a maganszakértbi vélemeény, a felperesek altal beszerzett arajanlat, a perbeli
kiegészitett szakértdi vélemény és a fotok egylttes vizsgalata alapjan a masodfoku
birosdg arra az allaspontra jutott, hogy a garazsszigetelés hibas. A garazs
vizesedése jelentés mértékli, és a vizesedés nem csak a garazs mennyezetén,
vagy falazatan mutatkozik, hanem a padl6zatnal is. llyen korilmények kozott pedig
a masodfoku birésag helytallonak fogadta el az els6foku birésag bizonyiték
ertékelési tevékenységét a Pp. 206. § (1) bekezdésére figyelemmel, azaz az
els6foku birdsag altal a felpereseket megilletd tulajdoni hanyad alapjan a szakért6
altal kiszamitott 3.800.000 Ft figyelembe vételét a masodfoku birésag realisnak
fogadta el. Az egyéb hibak tekintetében az els6foku birdsag altal a felperesek javara
elszamolhato javitasi koltségeket és eértékcsokkenés Osszegét is elfogadta a
masodfoku birésag az elséfoku birdsag altal kifejtett indokokra figyelemmel, ezen
indokokat a masodfoku birésag nem ismétli meg.

A flrddszobai koérablak hibaja a perben becsatolt fotokrdl is megallapithatd, igy
szavatossagi kifogas cimén indokoltan szamolt el az elséfoku birdsag a felperesek
javara 14.000 Ft-ot.

A tdbbletenergia felhasznalassal kapcsolatban érvényesitett kartéritési igény
nyilvanvaléan a Ptk. 310. §-an alapszik, ennek felszamitasa az els6foku birdsag
részérél jogszerlien tértént meg a perben kirendelt szakértéi vélemény alapjan,
tovabba a tarsashaz kozos képviseldje altal a flitési koltségrél készitett kimutatasa
alapjan. A fiitési koltség tulajdonostarsak koézotti felosztasa a kdzds képviseld
elszamolasan alapszik, tehat e korben is figyelembe vehetd a k6zds képvisel6 altal
elkészitett kimutatas, ehhez kilon szakeértdi bizonyitas nem volt sziikséges.

Az els6foku birésag a Kkijavitasi koltséget és esetenként az értékcsdokkenést
helytdllban vette figyelembe, ugyanis az értékcsdkkenést a szakértdé olyan
hibatételek kapcsan hatarozta meg, ahol a hiba nem javithatd, vagy a javitas
értékcsokkenés nélkil nem oldhatd meg. igy pedig arra sem vonhatd
kOvetkeztetést, hogy ugyanazon hiba miatt kétszeres értékelés tortént volna, hanem
a javitasi koltség és az értékcsdkkenés egylttes figyelembe vétele mellett valdsul
meg a szolgaltatas és az ellenszolgaltatas aranyossaga.

Mindezek figyelembe vételével a masodfoku birdésag altal megejtett elszamolas az
alabbiak szerint alakul:

419.000 Ft elsofoku itélet 15. oldal utolso el6tti bekezdése;

1.563.200 Ft els6foku itélet 16. oldal 1. bekezdése;

334.700 Ft els6foku itélet 16. oldal 6. bekezdése;

71.000 Ft els6foku itélet 17. oldal 3. bekezdése;

14.000 Ft els6foku itélet 17. oldal 5. bekezdése ;

1.480.740 Ft a kGburkolat hibdja és a hészigetelés hianya miatt, az elséfoku birosag
altal az itélet 18. oldalan foglalt 2.188.800 Ft-tal és 342.000 Ft-tal szemben,;

4.000 Ft + 1.500 Ft az els6foku itélet 18. oldalan az ad.5. és ad.6. hiba kapcsan;



3.800.000 Ft az elséfoku itélet 18. oldalan az ad.7. hiba kapcsan;

612.967 Ft az els6foku itélet 19. oldal 1. bekezdése kapcsan;

346.040 Ft az els6foku itélet 19. oldal 3. bekezdése kapcsan;

468.000 Ft 6rzési koltség az elsdfoku itélet 19. oldal utolsé sora szerint;

399.138 Ft riasztoberendezés koltsége az elséfoku itélet 19. oldal utolsé elétti sora
szerint.

igy 6sszességében a masodfoku birosag 9.514.285 Ft-ot szamolt el, amelybdl
612.967 Ft a Ptk. 310. § szerinti kartérités cimén megitélt 6sszeg, a tobbi pedig a
szavatossagi kifogas kapcsan a felpereseket megillet6, altaluk visszatartott javitasi
koltség és értekcsdkkenés dsszege.

Az alperesek a szavatossagi kifogasként érvényesitett, és a vételarbodl visszatartott
9.514.285 Ft-ot a Ptk. 296. § (1) bekezdése alapjan beszadmithattak a 11.100.000
Ft-os vételarhatralékba. A kulonbozet 1.585.715 Ft, a masodfoku birosag pedig ezt
is figyelembe vette a felperesek javara. Ugyanis, ahogy azt mar a masodfoku
birosag kifejtette, a felperesek nem bizonyitottak, hogy az altaluk elvégeztetett
befejezési munkakra koltott 2.944.996 Ft teljes egészében elszamolhatd lenne,
ezzel szemben az alperesi megtakaritas vehetd figyelembe, ennek 0Osszege
azonban nem bizonyitott, viszont az 1.585.715 Ft-nal valdszinlleg magasabb
O0sszeg lenne a felperesek javara elszamolhatd, s minthogy a felperesek nem
fellebbeztek az itélettel szemben, a masodfoku birésag arra a kdvetkeztetésre jutott,
hogy az 1.585.715 Ft-ot figyelembe veszi a felperesek javara, ezaltal a
felpereseknek vételartartozasuk nincsen, azaz jogszerlien tartanak igényt arra,
hogy az alperes szerz6dés teljesitése jogcimén a Ptk. 295. § értelmében adjon
hozzajarulé nyilatkozatot ahhoz, hogy a felperesek tulajdonjogat az ingatlan-
nyilvantartasba az ingatlanligyi hatosag bejegyezze.

Az elséfoku birésag helytalldan vont le kdvetkeztetést arra is, hogy az alperesnek a
szerz6déstol vald elallasa jogszeritlen, hiszen a felperesek a mar kifejtettek szerint
jogszerien tartottak vissza a 11.100.000 Ft vételarrészt, igy fizetési késedelmik
nem volt, a Ptk. 300. § (1) bekezdése szerinti szankcio alkalmazasara nem kerulhet
sor. A masodfoku birosdg mellbézte az itélet rendelkez6 részébdl annak
megallapitasat, hogy az alperes szerzddéstdl valo elallasa érvénytelen, figyelemmel
arra, hogy az itélet rendelkez6 részének csupan a marasztalasra vonatkozdé
rendelkezést kell tartalmaznia, a megallapitasi keresetnek a Pp. 123. § szerinti
feltételei nem allnak fenn, igy a szerzdédéstdl vald eldllds jogszeritlen voltanak
megallapitasaval kapcsolatos kdvetkeztetéseket, azok okait az itélet indokoldsaban
kell régziteni, s kifejteni a birésag jogi allaspontjat. Ez utobbi - egyébkeént helytalléan
- megtortént.

Az els6foku birésag itéletének rendelkez6 részében elirasi hiba folytan tévesen
megjeldlt helyrajzi szamok kerultek, igy e vonatkozasban a masodfoku birosag az
els6foku birdsag itéletének rendelkez6 részét kijavitotta, illetve pontositotta.



A masodfoku birésag a perkoltség viselésérél a Pp. 81. § (1) bekezdése alapjan
hatarozott. E kérben a masodfoku birésag a pertargyértéket az elséfoku birésaggal
egyezben 27.054.610 Ft-ban allapitotta meg, amelybdl a felperesek 11.100.000 Ft
erejéig lettek pernyertesek. E kdrben a masodfoku birdsag elszamolta a felperesek
altal elélegezett 1.364.200 Ft-ot, a perben felmertlt 673.950 Ft koltséget, az alperes
altal eldlegezett 13.500 Ft koltséget, illetve a jogi képviselOk altal elblegezett
ugyvédi munkadijakat is, s ezeket a pernyertesség-pervesztesség aranyahoz
viszonyitva az alperest terhel6 perkdltség 6sszegét 500.000 Ft-ra leszallitotta. A
masodfoku bir6sag a pernyertesség-pervesztesség aranyaban dontétt a felek altal
az allam javara fizetendd illeték 6sszegérdl.

A masodfoku birésag a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan a kifejtett indokokra
figyelemmel az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érintette,
megfellebbezett részét pedig részben megvaltoztatta.

A masodfoku bir6sag a fellebbezési eljaras koltségeinek viselésérél a Pp. 81. § (1)
bekezdése alapjan hatarozott. A fellebbezési érték 13.365.624 Ft, az alperes 17 %-
ban lett pernyertes, tehat 6 koteles a felperesek javara dgyvédi munkadijbdl allo
fellebbezési eljarasi koltség medfizetésére, figyelembe véve a 32/2003.(VIII.22.) IM
rendelet 3. § (2) és (5) bekezdését is. A masodfoku birdésag figyelemmel volt a felek
képvisel6i altal kifejtett tevékenység mértékére és az Ugyvédi munkadij afa
tartalmara is. A le nem rott illeték viselésérdl a masodfoku birosag a 6/1986.(VI1.26.)
IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan hatarozott.

Budapest, 2012. junius 22.

Dr. Pestovics llona s.k.
a tanacs elnoke, el6ado

Dr. Madarasz Anna s.k. Dr. Szabo Klara
s.k.
bird bird

A kiadmany hitelédil:
tisztviselo



