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A Kuria a dr. Harsdnyi Gabor iigyvéd 4dltal képviselt I.r., és II.r.
felpereseknek a dr. Kiss B. Mihaly ligyvéd dltal képviselt alperes
ellen szavatossdagi 1igény érvényesitése 1irdnt a G&6dolldéi Varosi
Birdosdgon 17.P.20.439/2006. szam alatt folyamatban volt és a Pest
Megyei Birdsdg 5.Pf.20.231/2011/14. szamu itéletével befejezett
perében az I.r. és a II.r. felperes d4dltal eldterjesztett
feliilvizsgdlati kérelem folytdn megtartott nyilvdnos tdrgyaldson
meghozta az alabbi

iteéeletedct

A Kuria a jogerds itéletet a felililvizsgdlati kérelemmel érintett
rendelkezések tekintetében hatdlyaban fenntartja.

Kételezi az I.r. és a II.r. felperest, hogy 15 nap alatt
egyetemlegesen fizessenek meg az alperes részére 30.000
(Harmincezer) forint felililvizsgdlati eljdrasi kdltséget.

Megallapitja, hogy a le nem rott feliilvizsgdlati eljdrdsi illetéket
az dllam viseli.

Ez ellen az itélet ellen felililvizsgdlatnak nincs helye.

Indokolas

A felek kézott 2005. szeptember 10-én addsvételi szerzddés jott
létre, amelynek alapjdan az alperes d&sszesen 12.100.000 forint
vételdr ellenében értékesitette a ... hrsz. alatt nyilvantartott,
ténylegesen ... szdm alatt elhelyezkedd ingatlan 108/242 tulajdoni
hdnyaddat az I.r. felperes, 13/242 hdnyaddt pedig a II.r. felperes
részére.

A birtokba adast kévetden 2005. JEszén az I.r. felperes észlelte,
hogy a lakohdz egyik szobdajaban elhelyezett laminalt padlod
felpuposodott, és talajnedvesedés, penészesedés  jelentkezett.
Emellett a tetd cseréphéjazata néhany helyen sériilt, a gerenddk
pedig korhadtak, szurdagta allapotuak.

A felperesek eredeti keresetiikben az alperes hibds teljesitésére
hivatkozadssal 2.690.947 forint drleszallitas és jdrulékai
megfizetésére kérték az alperest kételezni, majd mintegy négy és
fél év elteltével a keresetiiket akként mdédositottak, hogy
elsddlegesen elalldsi joguk alapjdan a 12.100.000 forint vételar
visszafizetésére, mdsodlagosan pedig 2.690.947 forint drleszdallitds
és jdrulékai megfizetésére tartottak igényt.

Az alperes érdemi ellenkérelme a kereset elutasitdsdra irdnyult.



Tagadta, hogy az addsvételi szerzddést hibdsan teljesitette.

Az elsdéfoku birdsag itéletében az alperest 100.020 forint és
jarulékai megfizetésére kdételezte, ezt meghaladdan a keresetet
elutasitotta. A masodfoku birdsag az elsdfoku itéletet részben
megvdltoztatta, és az alperest terheld marasztalds tdkedsszegét
1.060.212 forintra felemelte.

A Jjogerds itélet 1indokoldsa szerint az alperes az adasvételi
szerzddést a beszerzett igazsdgiigyi szakértdi véleményekbd1
kitinden hibdsan teljesitette. Két lakdszoba padldzata ugyanis nem
megfeleld, a labazatra utdlagosan felszerelt szigetelés elhelyezése
szakszerldtlen, akaddlyozza a nedvesséqg elparolgasat, a
tet8szerkezet faanyagat pedig gombafertdzés kdrositotta. A hibads
teljesités miatt a szerzddéstdl vald eldlldsra azonban a Ptk. 306.
§ (1) bekezdésére foglaltakra figyelemmel nem keriilhet sor, a hibadk
ugyanis a szakértdk megdllapitasai szerint teljes koriden
javithatdak. Az alperes kijavitdsra vagy kijavitdsi kd&ltség
megfizetésére kotelezését azonban a felperesek a per sordn nem
kérték. Ezért a masodfoku birdsdg a masodlagos kereseti kérelemben
foglaltakra tekintettel az alperest drleszallitds fizetésére
kételezte, melynek mértékét Piller Gydrgyné 1igazsdqgligyl szakértd
szakvéleménye alapjan 1.060.212 forintban hatdrozta meg.

A jogerds itélet ellen - annak hatdlyon kiviil helyezése, és
elsddlegesen az elsdfoku itélet részbeni megvdltoztatdsa, és az
elsddleges keresetének helyt addé dbéntés meghozatala, masodlagosan
pedig az elsdfoku birdsag uj eljdrdsra és Uj hatdrozat hozataldra
utasitdsa irdnt - a felperesek éltek feliilvizsgalati kérelemmel.

Kifejtették, hogy a jogerds itélet sérti a Ptk. 305-306/A. S-aiban
foglaltakat. Az 1ingatlan hibdinak kijavitdsi kéltsége ugyanis a
masodfoku birdsdag megdllapitdsa szerint 2.690.947 forintot tesz ki.
Az alperes azonban sem a hibdk kijavitdsat, sem a javitdsi kéltség
megfizetését nem vallalta, és ezekre a birdsag 8t - helyteleniil és
megfeleld indokolds nélkiil - nem 1is kételezte. Ezért - miutdn a
résziikre megitélt Adrleszallitds &sszegébdl a hibak nem javithatok
ki, a sziikséges  javitdsi kéltség eldlegezéséhez pedig nem
rendelkeznek pénziigyi fedezettel - az 4alldaspontjuk szerint a Ptk.
306. § (1) bekezdés b) pontja alapjdn jogszeriten d4dlltak el az
adasvételi szerzddéstdl.

Az alperes feliilvizsgdlati ellenkérelme a jogerds itélet hatdlyaban
valé fenntartdsdra irdnyult.

A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.

A Kuiria a feliilvizsgdalati eljards eredményeként megdllapitotta,
hogy a jogerds itélet a feliilvizsgdlati kérelemben megjeldlt okbdl



nem jogszabdlysértd.

Hibds teljesités esetén a jogosult a Ptk. 306. § (1) és (3)
bekezdései alapjan otféle szavatossdgi jogot érvényesithet:
kijavitast, 1illetdleg kicserélést kérhet, a kijavitdsi koltség
megfizetését kévetelheti, vagy drleszallitdst igényelhet, illetve
eldllhat a szerzddéstdl. A szavatossdgl jogok kéziil a Ptk. 306. $-a
értelmében a jogosult vdlaszthat, a birdsdg pedig a fél altal
vdlasztott szavatossdgi joghoz - a tdérvény eltérd rendelkezésének
hidnyaban - kétve van.

A felperesek moédositott keresetiikben elsddlegesen az elallasi joguk
alapjan a vételdr visszafizetésére kérték az alperest kdételezni,
masodlagosan pedig d4drleszallitdst 1igényeltek. Kijavitdsi vagy a
kijavitasi kéltség megfizetése 1irdnti 1igényt a per sordan nem
érvényesitettek. Helyesen, a Pp. 3. § (1) és (2) bekezdésében,
valamint 215.8-daban foglaltaknak megfelelden jdrt el ezért a
birésdg, amikor - erre 1irdnyuld kereseti kérelem hidnydban - az
alperest sem a hibdk kijavitdsdra, sem a kijavitdsi ko&ltség
megfizetésére nem kbtelezte.

A felperesek dltal valasztott elallds, illetve drleszdallitds az un.
masodik I1épcsdébe tartozd szavatossagi jogok kérébe tartoznak. A
Ptk. 306. $§-a ugyanis a szavatossdgi jogokat kétlépcsds rendszerbe
foglaltan hatdrozza meg. Ennek megfelelden a szavatossdagi jogok
kéziil a jogosult a valasztdsa szerint elsdsorban a hibds teljesités
természetbeni orvosldsat Jjelentd kijavitdsra vagy kicserélésre
tarthat 1igényt (un. elsdé 1épcsdébe tartozdé jogok), kivéve, ha a
vdlasztott szavatossdgi 1igény teljesitése lehetetlen, vagy ha az a
kdtelezettnek a masik szavatossdgi igény teljesitésével
6sszehasonlitva aranytalan tébbletkséltséget eredményezne,
figyelembe véve a szolgdltatott dolog hibatlan dllapotban képviselt
értékét, a szerz38désszegés sulyat, és a szavatossdgi jog
teljesitésével a jogosultnak okozott kényelmetlenséget. A tovabbi,
az uUn. masodik 1lépcsdbe tartozd szavatossdgl jogokat a jogosult a
Ptk. 306. § (1) bekezdés b) pontjdban, illetve (3) bekezdésében
meghatdrozott feltételek fenndlldsa esetében vdlaszthatja. Ennek
megfelelden akkor igényelhet drleszdllitdast, illetve akkor d4dllhat
el a szerzddéstdl, ha sem kijavitdsra, sem kicserélésre nincs joga,
vagy ha a kdételezett a kijavitdst, illetve a kicserélést nem
vdllalta, vagy e kételezettségének a dolog tulajdonsdgaira és a
jogosult 4dltal elvarhatd rendeltetésére figyelemmel megfeleld
hatdridén beliil, a jogosultnak okozott jelentds kényelmetlenség
nélkiil nem tud eleget tenni. A kijavitdsi kd&ltség megfizetését
pedig a jogosult akkor kérheti, ha a kételezett a dolog kijavitdsat
megfeleld hatdridére nem vdllalja, vagy nem végzi el.

Az alperes a perbeli esetben nem vitatta, hogy az uUn. mdsodik
lépcsdébe tartozd szavatossdgli jogok valasztdsdnak a Ptk. 306. § (1)



bekezdés b) pontjaban, illetve (3) bekezdésében eldirt feltételei
fennallnak. A szavatossdgli jogok gyakorldsa sordn azonban nemcsak e
feltételeknek kell teljesiilniiik, hanem a Ptk. 4. § (1) bekezdésében
meghatdarozott koévetelményeknek 1is érvényesiilniiik kell. A jogosult
ugyanis az &6t megilletd szavatossdgl jogokat rendeltetésszeriden, a
johiszemiliség és tisztesség kévetelményének megfelelden kdételes
gyakorolni. Erre figyelemmel olyan szavatossdgi 1igényt a jogosult
eredményesen nem érvényesithet, amelynek teljesitése a kdételezett
szdmdra mds szavatossdgli 1igény teljesitéséhez képest méltdnytalan
hdtranyt vagy ardanytalan tébbletksltséget eredményezne. A
felperesek pedig a perbeli esetben az elalldsi  jogukat az
addsvétell szerzddés teljesitését kovetden tébb év elteltével
gyakoroltdk. A szerzd8dés teljesitésekor hibds, de a beszerzett
szakértdi vélemények szerint lakds céljdra torténd hasznalatra
alkalmas épililet allapota viszont az eldllds kézlésének iddépontijdra
jelentds mértékben leromlott, a felperesek ugyanis a rendelkezésre
allo adatok szerint a karbantartdsi kbtelezettségiiket nem
teljesitették. Az addsvételi szerzddés felbontésa, a
szerzd8déskotést megeldzd8 allapot visszadallitdsa (Ptk. 320. s (1)
bekezdés, 319. § (3) bekezdés) esetében ezért a felperesek az
ingatlant a sajat érdekkdériikben felmeriilt okbdol csak lényegesen
rosszabb 4dllapotban tudndk visszaszolgdltatni. Az elalldsi jog
gyakorldasa erre figyelemmel az alperes szdmdara méltdnytalan
hdtranyt eredményezne, vagyis a jelen esetben nem dll &sszhangban a
johiszemiliség és tisztesség kévetelményével.

Az eldllds alapjan az eredeti d4dllapot helyreallitdasra irdnyuld
elsédleges kereset teljesitését ezért a birdsdg a fellilvizsgalati
kérelemben megjelblt jogszabdlyok megsértése nélkiil melldzte, és
helyette ugyancsak  jogszabdlysértés nélkiil alkalmazott - a
masodlagos kereseti kérelemben foglaltaknak megfelelden -
drleszallitast.

Az 4drleszallitds rendeltetése nem a javitdsi koéltség megtéritése,
hanem a szolgdltatds és az ellenszolgdltatds kéz6tti - a hibds
teljesités folytdn megbomlott - egyenértékiliség, értékegyensiuly
biztositdsa. Meghatdrozdsa sordn a szerzddésben kikétdtt dSsszeghdl
kell kiindulni, figyelembe kell venni az eset kdériilményeit, igy a
hiba jellegét, mértékét, a haszndlhatosdgot, a hiba miatti rdvidebb
élettartamot és az esztétikal hatdst is. A birdsdg 4altal megitélt
drleszallitds Osszegének meghatdrozdsa ezért OJSnmagaban amiatt
megalapozottan nem kifogdsolhatd, mert az d4drleszallitds O&6sszege
esetlegesen teljes kériden nem fedezi a hibdk kijavitdsdnak
kbéltségét.

Ha egyébként a felperesek az 1ingatlan hibdit maguk ki akartdk
javitani, vagy massal ki akartak javittatni, a Ptk. 306. § (3)
bekezdése alapjan kérhették volna a kijavitdsi kéltség
megtéritését. E szavatossdgli jog valasztdsa esetében a Legfelsdbb



Birdsdg GK 47. szamu 4dlldsfoglaldsaban kifejtettek szerint annak
sem lett volna akaddlya, hogy a hibdk kijavitdsdnak vdrhato
kbltségét eldre, a kijavitds megtdrténtét megeldzden kdéveteljék.
Ilyen esetben a birdsdg szakértdi  bizonyitast  kévetden a
kételezettet a kijavitds eldre lathatd kéltségeiben marasztalja. Az
O0sszeg meghatarozdsa soran az az 1rdnyadd, hogy a kijavitds a
jogosultnak milyen indokolt kd&ltséget okoz. A felperesek azonban a
per sordn kijavitdsi koltségigényt nem érvényesitettek.

A rendelkezésre 4116 bizonyitékok alapjan egyébként nem 1is
dllapithatdé meg az, hogy a javitds indokolt kéltsége meghaladnd a
felperesek javara megitélt drleszallitds 6sszegét; ilyen
megdllapitdst a felperesek 4dllitdsdval ellentétben a jogerds itélet
indokoldsa sem tartalmaz.

Az drleszallitds alkalmazdsdra és mértékének meghatdrozdsdra tehdt
a feliilvizsgdlati kérelemben megjeldlt jogszabdlyok megsértése
nélkiil keriilt sor.

Mindezekre tekintettel a Kuria a jogerds itéletet a Pp. 275. § (3)
bekezdése alapjdn hatdlydban fenntartotta, és a felpereseket a Pp.
78. § (1) bekezdése értelmében az alperes - afat is magaban foglald
lgyvédi munkadijboél 4116 - feliilvizsgdlati eljdrdsi koltségének
megfizetésére kotelezte.

A felperesek személyes kéltségmentessége folytdn 1le nem rott

feliilvizsgdlati eljdrasi illetéket a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet
14. §-a alapjdn az dllam viseli.

Budapest, 2012. november 15.

Dr. Bartal Géza s.k. a tandcs elnéke, Dr. Farkas Attila s.k. eldado
biré, Dr. Rédei Anna s.k. bird



