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A Gyoéri {télétabla a dr. Kmetty Ildiké iigyvéd altal képviselet Lr. és ILr. felpereseknek
Bosze-Magyar Ugyvédi Iroda altal képviselt Lr. és ILr. alperesek ellen szavatossagi igény
érvényesitése iranti perében a Veszprém Megyei Birosag 2011. december 7. napjan kelt
5.P.20.852/2008/79. szamu itélete ellen az I-1L.r. alperes részérdl 80. sorszdm alatt benytjtott
fellebbezés folytan megtartott targyalas alapjan meghozta a kovetkezo

itéletet:

Az itéldtabla az elséfokl birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi az alpereseket, hogy egyetemlegesen fizessenek meg az 4llamnak az
illetékiigyekben eljaro hatosag kiilon felhivasara 270.300,- (Kettdszazhetvenezer-haromszaz)
Ft feljegyzett fellebbezési illetéket, tovabba 15 napon beliill a felpereseknek, mint
egyetemleges jogosultaknak 140.000,- (Egyszaznegyvenezer) Ft masodfokua perkdltséget, ezt
meghaladdan viseljék a fellebbezéssel felmertilt koltségeiket.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas:

A Veszprém Megyei Birosag itéletében kotelezte I-1Lr. alpereseket, hogy 15 napon beliil
egyetemlegesen fizessenek meg I-IL.r. felperesek - mint egyetemleges jogosultak - részére
4.505.645,-Ft tokét, annak 2008. aprilis 7. napjatol 2008. junius 30. napjaig évi 7,5 %, 2008.
julius 1. napjatol 2008. december 31-ig évi 8,5 %., 2009. januar 1-t6] 2009. janius 30-ig évi
10 %., 2009. julius 1-t61 2009. december 31-ig évi 9,5 %., 2010. januar 1-t6l 2010. junius
30-ig évi 6,25 %., 2010. julius 1-t6l 2010. december 31-ig évi 5,25 %., 2011. januar 1-t6l
2011. junius 30-ig évi 5,75 %., 2011. jalius 1-tdl a kifizetés napjaig jaro és a késedelemmel
érintett naptari félévet megeldz6 utolsd6 napon érvényes jegybanki alapkamattal egyezd
mértékii késedelmi kamatat, valamint 1.370.592,-Ft perkoltséget. Ezt meghaladdan a birdsag
a felperesek kereseti kérelmét elutasitotta. Megkereste a Nemzeti Ado- és Vamhivatal ....
Megyei Igazgatosaga Eljarasi Osztalyat az I-IL.r. felperesek altal tévesen lerétt 24.000,-Ft
eljarasi illeték Lr. felperes részére torténd visszautalasa végett.



Az elséfoku birdsag itéletének tényallasaban rogzitette, hogy a per targyat képezd Telepiilés
1, .. hrsz. alatti, 1.061 m2 teriileti sz6l6 megjelolésii ingatlan az I-IL.r. alperesek
tulajdondban allt. Az ingatlan-nyilvantartas szerint azon felépitmény feltiintetve nincs.

Az 1990. jinius 15. napjan kelt épitési engedély L.r. alperest ,,foldi pince" épitésére
jogositotta fel. A hatosag eldirasa szerint a foldrészleten felépitmény nem létesithetd. Az
¢pitési engedély alapjaul szolgald tervrajz nem 4all rendelkezésre, ezért a foldi pince
engedélyezett mérete, szerkezeti-, miiszaki kialakitdsa nem ismert. A 1étesitmény a kémiives
szakképesitést Lr. alperes kivitelezésében késziilt.

A késébbiekben az ingatlanra az I-IL.r. alperesek - az épitési engedélytdl eltérdéen -
felépitményt létesitettek. 1994. szeptember 21-én arra fennmaradasi engedélyt kaptak. Ennek
miiszaki dokumentéacioja nem all rendelkezésre.

Az épitményt az alperesek eredetileg pinceként, késébb borozoként, majd szobakiadas utjan
hasznositottak. 1998. februar 10-én - az épiilet eredeti funkciotol eltérd hasznositasa
engedélyezéseéhez - a lathat6 szerkezetekre vonatkozo allapotfelmérési terv késziilt. Eszerint
az épiilet egy kiils6 bejarattal rendelkezd borozobdl, mogotte borospincébdl, a borozobol
nyilé pihendhelyiségb6l ¢és WC blokkbol 4all. A késObbiekben délnyugati irdnyu
hozzaépitéssel fiirdét, a belsd térben egy masik mosdohelyiséget alakitottak ki, igy az
epitmény egy 3 szobas, vendégfogadasra alkalmas létesitménnyé valt.

Megallapithatd, hogy alperesek 1998-ban bedzds miatt a fodémszigetelést érintd javitast
végeztek az épitményen.

2006. november 3. napjan I-ILr. alperesek az I-IL.r. felperesek részére emberi tartézkodasra
¢s vendeéglatoipari szolgéltatd funkcid betoltésére alkalmas ingatlanként értékesitették a
perbeli teriiletet - a rajta 1évo felépitménnyel - 26.500.000,-Ft vételarért.

A felperesek 2007. telének végén az ingatlan beazasat észlelték, errdl Lr. alperest
haladéktalanul értesitettek.

A felperesek - az éaltaluk felkért - "A" szakvéleményét 2008. aprilis 7. napjan vették
kézhez. Eszerint a felépitmény hd- és vizszigetelése annak lathatd rendeltetésének nem felel
meg. Az ¢épilet vizesedése a funkcidhoz alkalmatlan szigetelési technikara, és annak
avultsadgara vezethetd vissza.

Alperesek a szavatossagi igényt nem ismerték el, ezért a felperesek 2008. julius 4-én
fordultak birésadghoz.

Telepiilés 1 Viaros Polgarmesteri Hivatalanak Jegyzéje a Telepiilés 2 Megyei
Kormanyhivatal altal helybenhagyott ...2010. szamt hatdrozatdval hatdsagi bizonyitvanyt



adott ki a felperesek részére amelyben igazolta, hogy az épitmény gazdasagi épiilet
rendeltetési.

A perben beszerzett igazsagiigyi szakértdi vélemeény megallapitotta, hogy az eredetileg
kialakitott szigetelés a fold alatti pince funkcionak megfelel, azonban az adasvételkor mar
lakhatédsra is hasznalt épiilet nem volt megfeleld szigeteléssel ellatva. A perbeli ingatlan
bedzasanak f6 oka a szakszeriitlen és részleges szigetelési megoldds. A fodém ¢és
dongaszerkezetre megépitett alulemezes szigetelési megoldas is, és a mechanikai védelem
nélkiili, foldtakards ald felhelyezett bitumenes lemez is szakszeriitlen szigetelési
megoldasnak tekinthetd. A fliggdleges oldalfalak és a padozat szigetelése teljes egészében
hianyzik.

Felperesek 2008. juliuséban, a per folyamatban léte alatt a szigetelési hibakat kijavitottadk. A
foldet a korabbi fodém és dongaszigeteléssel egyiitt eltavolitottdk és komplett, 1j szigetelést
készitettek Sikaplan mianyaglemezzel. 2008. augusztus 28-an 6.861.606,-Ft 0Osszegili
vallalkozo6i dijat fizettek meg a fenti atalakitasi, szigetelési munkalatok ellenértékeként.

A beszerzett igazsagligyi szakértdi vélemény szerint a felperesek altal végeztetett szigetelési
munkak realis ellenértéke 2008. évben az adott miszaki tartalom mellett 5.345.645,-Ft volt.

A szakérto kiemelte, hogy a felperesek altal elvégeztetett kijavitas, és elkésziilt 0j szigetelés
miiszaki tartalma talmutat azon a feltételezhetd €s elvarhato szigetelésen, amellyel a perbeli
épitménynek az adéasvétel id6pontjdban  rendelkeznie kellett. A perbeli ingatlan
adasvételkori életkordra, jellegére, funkcidjara figyelemmel a bitumenes alapanyagu
szigetelés volt az altalanosan alkalmazott megoldas. A hasonld épitményeknél altalanosan
elterjedt, szakszertien kivitelezett bitumenes szigetelés alkalmazisa mellett a szigetelés
koltsége 2008. évben bruttd 4.505.645,-Ft lett volna. Az adéasvételi iddpontjaban elvarhatdan
meglévd bitumenes szigetelés 2008. évi - az r avulasra figyelemmel kalkulalt - vélelmezett
muszaki értéke 3.363.727,-Ft-ra teheto.

Felperesek modositott kereseti kérelmiikben 5.745.645,-Ft t6ke és annak 2008. aprilis 7.
napjatol szamitott késedelmi kamata, valamint perkoltség megfizetésére kérték kotelezni az
alpereseket.

Tokekovetelésiik a ténylegesen elvégzett szigetelési munkak 2008. évi szakértd Aaltal
megallapitott realis koltségébdl, azaz 5.345.645,-Ft-bol, valamint a pert megelézden
készittetett maganszakértéi vélemény 400.000,-Ft Osszegli koltségébol allt. Kereseti
kérelmiiket a Ptk. 305. §. (1), (3) bek., 306. §. (1) bek. a.) pontja, (3) bek., 307. §., 308. §.,
308/A §. (1) bek., 309. §. (1) bek., 310. és 318. §-ra alapitottak.

Alperesek modositott ellenkérelmiikben elsOdlegesen eléviilési kifogast terjesztettek elo,
masodlagosan a hibds teljesités tényét vitattak.



Az els6fokil birosdg a felperesek kereseti kérelmét részben taldlta megalapozottnak. A
jogvita elbiralasa soran abbdl indult ki, hogy a felperesek 2006. november 3-an hasznalt,
héazas ingatlant vasaroltak.

Az elséfoku birdsag allaspontja szerint nem helytalld alperesek azon hivatkozasa, hogy az
adasvétel targyat foldi pince képezte, amely funkcionak a meglévd szigetelés jellege,
kivitelezése és allaga megfelelt.

Ezzel szemben az ingatlan alperesek altali hasznalati és hasznositdsi modja, valamint az
ingatlan kialakitasa és latvanya is az emberi tartozkodasra szolgald hétvégi haz funkciot
tamasztotta ala. A Telepiilés 1 Varos Polgarmesteri Hivatalanak Jegyzdje a hivatkozott
hatosagi bizonyitvanyban is az ingatlan gazdasagi épiilet rendeltetését igazolta.

Figyelemmel arra, hogy a felmeriild szigetelési hibak a rendeltetésszerti hasznéalatot mind az
uj, mind a régi épitésii, hasznalt épiiletek esetében gatoljak, ezért a szigetelési problémak -
altalanos jelleggel is - szerzddésszegést, hibas teljesitést alapoznak meg .

Jelen esetben a kirendelt igazsagiigyi miiszaki szakértdé megerdsitette a felperesek altal
csatolt maganszakeértéi vélemény azon megallapitasat, hogy a perbeli épitmény hianyos ¢€s
szakszerlitlen szigetelése eredményezi a rendeltetésszerli hasznalatot gatldo vizesedést, ami
emberi lakhatdsra alkalmas ingatlanndl nem megengedhetd. A fentiekre tekintettel az elado
részEérol tortént hibas teljesités ténye itéleti bizonyossaggal megallapithato.

Az elséfokt birdsag az alperesek eléviilési kifogasat elutasitotta.

A felperesek a bedzas tényével 2007. év telén szembesiiltek. A késedelem nélkiil felkért
maganszakérté 2008. aprilis 7-én kézbesitett szakvéleményével keriiltek abba a helyzetbe,
hogy a hiba nagysagrendjét, jellegét, varhatd javitasi koltségét felismerjék, mérlegeljék,
hogy szavatossagi igénylik érvényesitése céljabol inditanak-e keresetet. A szakvélemény
kézhezvételéig a felperesek menthetd okbol nem fordultak birdsaghoz. Ezért az elséfoku
birosag a Ptk. 308. §. (1) bekezdése, a 308/A §. (1) bekezdésében és a Ptk. 326. §. alapjan
megallapitotta, hogy felperesek 2008. julius 4-én eldterjesztett igényiiket hataridében
érvényesitették. (a hiba jellegét, a javitas koltségét)

Az els6foku birdsag megallapitotta,hogy alperesek a szavatossagi igényt nem ismerték el, a
hiba kijavitasat nem vallaltak, ezért a felperesek a Ptk. 306. §. (3) bekezdése alapjan
jogszerlien kérték az alpereseket a javitasi koltség megfizetésére kotelezni.

A javitasi koltség Osszegének meghatarozasa soran a birdsag azon szakértéi megallapitasbol
indult ki, hogy a perbeli épitmény funkcidjahoz, életkordhoz, jellegéhez mérten a bitumenes
szigetelési megoldés tekinthetd gazdasdgosnak és altalanosan elterjedtnek. Az adésvétel
idépontjaban a felperesek altal alkalmazott igényes technoldgia a perbeli ingatlanhoz
hasonl6 épitmények esetén nem volt elvarhatd. A felperesek altal 2006. évben megvasarolt
ingatlan - szerzddésszerli teljesités esetén - hasznalt allapotu, bitumenes megoldasu
szigeteléssel rendelkezne. Ennek szakértd altal kalkulalt , ,.fiktiv"értéke 3.363.727,-Ft-ban
vélelmezhetd.



Figyelemmel arra, hogy az adasvétel id6pontjaban elvarhato allapotd, de avultatott szigetelés
utdlagos kivitelezése gyakorlatilag lehetetlen, ezért az els6foku birdsag javitasi koltségként
Uj, bitumenes megoldast szigetelés 2008. évi kivitelezési koltségét, azaz 4.505.645,-Ft-ot
allapitott meg.

A bir6sag a felperesek ezt meghaladd, a ténylegesen alkalmazott szigetelési technoldgia
mellett jelentkezd tovabbi koltségigényét megalapozatlannak talalta. Az ingatlan jellegén,
hasznalhatosagan tulmutato, korszerii szigetelési technoldgia koltségeinek megtéritésével a
felperesek jogalap nélkiil gazdagodnanak.

A pertargyérték €s a pernyertesség-pervesztesség ardnyanak meghatarozasanal az elséfoku
birdsag a felperesek altal tokekovetelésként érvényesitett 400.000,-Ft maganszakértdi dijat
nem vette figyelembe és abbol indult ki, hogy felperesek kereseti kérelme 5.345.645,-Ft
javitasi koltség megfizetésére iranyult. A 400.000,-Ft 6sszeget perkoltségként szamolta el.

Alperesek fellebbezésiikben elsddlegesen az elséfoku itélet megvaltoztatasat, a felperesek
kereseti kérelmének elutasitasat kértek. Masodlagosan a Pp. 252. §. (2) és (3) bekezdései
alapjan az els6foka itélet hatdlyon kiviil helyezését és az elséfoku birdsag 0y eljaras
lefolytatasara, 0 hatdrozta hozatalara utasitasat kérték.

Az alperesek az els6foku eljarasban eldadottakat 6sszegezve hangsulyoztak, hogy felperesek
szavatossagi igénye eléviilt.

Felperesek 2007. év telén szereztek tudomdst a bedzasrdl, a hiba kijavitdsara azonban csak
2008. 4aprilis 12. napjan szolitottdk fel alpereseket, akik 2008. &prilis 22-én kelt
nyilatkozatukban elzarkoztak a hiba kijavitasatol, a hibas teljesités tényét nem ismerték el. A
felperesek azonban keresetiiket csak 2008. julius 4-¢én terjesztették elé a birdsadgon, azaz a
hiba felismerésetdl szamitott 3 honapos jogvesztd hataridon tul. Kiemeltek alperesek, hogy a
szavatossagi igény érvényesithetdségének eléviilése a hiba felismeréséig, nem pedig a hiba
okanak megismeréséig nyugszik.

Alperesek allaspontja  szerint feltételezve azt, hogy felperesek az elkésziilt
maganszakvélemény megismerésével keriiltek abba a helyzetbe, hogy a hiba volumenét,
javitasi koltségét, a perinditas lehetdségét mérlegeljék, a maganszakvélemény elkésziiltétol,
2008. marcius 25. napjatol szamitandd a 3 honapos jogvesztd hataridd. Felperesek 2008.
julius 4-i keresetinditasa ez esetben is elkésettnek tekintendd.

Alperesek hangstlyoztak, hogy a peres felek kozti adasvétel targyat f6ldi pince és nem hazas
ingatlan képezte. A szakértdi megallapitas szerint a részleges szigetelési megoldas kizardlag
abban az esetben tekinthetd szakszeriitlennek, amennyiben a hétvégi haz, vagy
vendégforgalmi funkciot vessziik alapul. A felperesek egy szdéldingatlant vasaroltak a rajta
talalhato foldi pincével amelynek szigetelése annak rendeltetésszerli haszndlatdhoz



megfeleld. Ebbdl kovetkezden a szigetelést nem lehet szakszerltlennek tekinteni, igy hibas
teljesités alperesek terhére nem allapithaté meg.

A fellebbezés kiemelte, hogy az elvégzett szigetelési munkalatok részben feleslegesek,
részben pedig legalabb annyi értéknovekedést okoztak, mind amekkora koltségvonzattal
jartak.

A felperesek fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itélet helybenhagyésara iranyult annak
helyes indokaira tekintettel.

A fellebbezés nem megalapozott.

Az itélétabla megallapitotta, hogy az els6fokl birdsdg a bizonyitasi eljarast a sziikséges
korben lefolytatta, a bizonyitékokat okszertien, a Pp. 206. §-ban irtaknak megfeleléen
értékelve helyes tényallast allapitott meg, amelybdl levont jogi kdvetkeztetéseivel - és azok
indokaival is - az itél6tabla egyetért.

A Kuria Polgari Kollégiuma 1/2012. (V1.21.) szdmt PK. véleménye 11. pontjaban kifejti,
hogy a Ptk. 308/A §. (1) bekezdésének alkalmazasa sordn a hiba - eléviilés nyugvasanak
megsziinését eredményezé - felismerését az jelenti, ha a jogosult tudomdst szerez
mindazokrol a hibaval kapcsolatos tényekrdl, amelyek ismerete sziikséges a hiba miatti
szavatossagi igény ¢érvényesitéséhez. E tények megismeréséhez szdmos esetben a
hibajelenség észlelése is elegendd. Mas esetekben viszont ehhez az is sziikséges, hogy a
jogosult szakember bevonasaval megvizsgalja azt, hogy az adott hibajelenséget mi idézte
eld, és igy megallapitsa a hiba terjedelmét, jelentdségét €s kovetkezményeit. Amennyiben a
hiba eredete, ezaltal annak volumene, javithatosdga, koltségvonzata a hibajelenség
észlelésekor nem egyértelmiien felismerhetd, akkor a szavatossagi igények érvényesitésének
hatarideje nem a hibajelenség felismerésétol, hanem annak relevans oka felismeresétol
szamitando.

Felperesek - alperesek altal sem vitatottan - 2007. telének végén észlelték a vizesedést.
Figyelemmel arra, hogy a jelenség tobbféle eredetli is lehet, a hiba okanak tisztizasa -
szakvélemény Utjan - a felperesek részérdl indokolt volt.

Felperesek tehat a szakvélemény ismeretében donthettek a birdsag eldtti igényérvényesités
sziikségességérol.

Az egyideji teljesitést cafold peradat hianyaban alappal indult ki az elséfokt birdsag abbdl,
hogy a szakvélemény datadasa - és ezaltal felperesek altali megismerése - €s annak
leszamlazasa egybeesik. Ezért a perinditasra rendelkezésre all6 3 honapos hataridé kezdd
idépontjanak a szakvéleményrdl kidllitott szdmla datuma elfogadhat6. A fentiekbdl
kovetkezden az els6fokl birosag eléviiléssel kapcsolatosan elfoglalt allaspontja helytallo.



A Ptk. 305. §. (1) bekezdése értelmében a kotelezett hibasan teljesit, ha a szolgaltatott dolog
a teljesités idépontjaban nem felel meg a jogszabalyban vagy a szerz6désben meghatarozott
tulajdonsagoknak

Az a tény, hogy alperesek hibasan teljesitettek-e, annak fliggvénye, hogy az alperesek
eladasi, illetve a felperesek vételi szandéka milyen ingatlanra vonatkozott. A felek a
szerz6désben az adasvétel targyaként az ingatlan-nyilvantartasban megjelolt ,,sz616"
megnevezest tintették fel. Ezzel szemben mind az ingatlan igényesen kialakitott kiilsd
megjelenése, mind alperesek altal tett nyilatkozatok azt tdmasztottak ala, hogy az adasvétel
targya emberi lakhatdsra alkalmas épitmény. Alperesek maguk is hangsulyoztak, hogy az
¢pitmény szigetelt, abban szobdkat alakitottak ki, amelyeket fizetdvendéglatas utjan
hasznositanak, hogy az ingatlan korabban borozoként funkcionalt. Felperesek tehat az
altaluk szemrevételezett, lathatolag emberi lakhatasra (is) alkalmas ingatlant kivantdk
megvasarolni. Az akér allandoan, akar id0szakosan, de lakds céljara hasznalhato épitmény
szigetelésének ehhez a funkcidhoz kell igazodnia. Amennyiben alperesek az eredetileg foldi
pincének késziilt épitményt huzamosabb emberi tartdzkodasra alkalmas épiiletté alakitottak,
az épitmény szigetelését is a funkcionak megfelelden kellett volna kialakitaniuk.

A felperesek altal elvégeztetett javitdsi munkdkat megel6zéen végzett feltards soran
egyértelmiivé valt, hogy az épitmény szigetelése nem felelt meg a huzamosabb emberi
tartozkodasra alkalmas létesitményektdl elvart szigetelésnek, ezért az els6foku birdsag
helytalloan allapitotta meg, hogy alperesek hibasan teljesitettek.

Helyesen hatarozta meg az els6foku birdsag a felperesek altal megalapozottan kovetelhetd
javitasi koltség Osszegeét is, €s dontését ekorben is részletesen indokolta. Az elséfoku birosag
nem a felperesek altal valasztott, kifejezetten igényes szigetelési technoldgia koltségét,
hanem az épiilet kordhoz, jellegéhez ill6 bitumenes szigetelési technika koltségét vette
figyelembe, ezért jogalap nélkiili gazdagodas lehetdsége felperesek oldalan nem mertilt fel.
Figyelemmel arra, hogy a javitdsi koltség tetemes részét a - barmely szigeteldanyag
alkalmazésa esetén - felmeriil6 javitasi koltség teszi ki, masrészt a hibas teljesités hidnyaban
a felperesek altal véasarolt hasznalt ingatlannal egyiitt jaro ,,hasznalt szigetelés" utdlagosan
nem beépithetd, ezért nem tévedett az elséfoku birdsdg, amikor az idomulasra tekintettel
csokkentett érték helyett a bitumenes szigetelés Gjonnan elkészitett, 2008. évi arszinten
kalkulalt értéké vette figyelembe.

A fentiekre tekintettel az itélotabla az els6fokt birdsag helytalld itéletét annak helyes
indokaira tekintettel a Pp. 254. §. (3) bekezdése alapjan helybenhagyta.

A fellebbezés nem vezetett eredményre, ezért az itéldtabla a pervesztes alpereseket a Pp. 78.
§. (1) bekezdés alapjan egyetemlegesen kotelezte a feljegyzett fellebbezési illeték allam
javara, és - a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet alapjan megallapitott mértéki tigyvédi
munkadijbol allo - masodfoku perkoltség felperesek részére vald megfizetéseére.

Gy6r, 2012. oktdber 10. napjan
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