SZEGEDI ITELOTABLA
Pf.1.20.570/2012/7. szam

A Szegedi itél6tabla a Dr. Balla Gabor tigyvédaltal képviselt (felperes neve, cime) alatti
lakos felperesnek - a (felszamolészervezet, felszamolébiztos neve, cime) altal képviselt
(Lrendii alperes neve, "f.a.", cime) alatti székhely( |. rend(i, a Dr. Lovasz Eva ligyvéd
altal képviselt Il.rendii alperes neve, cime) alatti székhelyl Il. rend( alperes ellen
szavatossagi igény érvényesitése és egyeéb kdvetelés irant inditott perében - mely perbe a
felperes pernyertessége érdekében a Dr. Révész Gabor Ugyvéd és Melegné Dr. Dudas
Déra Ugyved altal képviselt (felperesi beavatkozéneve, cime)beavatkozott - a Szegedi
Torvényszék 2012. junius 22. napjan kelt 13.P.20.620/2007/192. szamu itéletével szemben
a felperes és a Il. rendl alperes 196. és 198. szam alatt el6terjesztett fellebbezése folytan
indult masodfoku eljarasban meghozta a kévetkez6

RESZITELETET:

Az els6éfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, megfellebbezett
rendelkezései kozul az I. és Il. rendl alpereseket fizetésre kotelezd, a felperes
119.182.800,- (Egyszaztizenkilencmillié-egyszaznyolcvankettéezer-nyolcszaz) Ft
kartéritési igényét, tovabba a megallapitasra iranyuld keresetét elutasito, és a felperest
els6foku perkoltségben marasztalo rendelkezéseket helybenhagyja.

Ezt meghaladdéan - a permegsziintetésre is kiterjedéen - az els6foku birdsag itéletét
hatalyon kivul helyezi és ebben a kérben ugyanezt a birésagot a per ujabb targyalasara és
Ujabb hatarozat hozatalara utasitja.

Kotelezi a felperest, 15 nap alatt fizessen meg a Il. rendl alperesnek 700.000,-
(Hétszazezer) Ft masodfoku eljarasi koltséget és az allamnak - kilon felhivasra -
2.125.000,- (Kettémilli6-egyszazhuszonoétezer) Ft le nem rott fellebbezési eljarasi illetéket.
A hatalyon kivul helyezett rész tekintetében a felperes és a Il. rend( alperes masodfoku
eljarasi koltséget egyez6en 300.000-300.000,- (Haromszazezer-Haromszazezer) Ft-ban
allapitja meg.

A részitélet ellen fellebbezésnek helye nincs.
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INDOKOLAS:



A telepiilés neve, kerilet 1.../31. helyrajzi szamu, utca, hazszam alatti telekingatlan az I.
rendi alperes és a H... Rt. k6zOs tulajdonaban allt. A tulajdonosok tobb Utemben
beruhazasokat kezdtek, ennek keretében az - ingatlanfejlesztéssel is
foglalkozé - I. rend(i alperes 6 villaéplletet kivant létesiteni.

Az alperesek kozott 2002. december 16-an Iétrejott vallalkozasi szerz6désben a Il. rendi
alperes kotelezettséget vallalt az ingatlanon tervezett ,E”-,J° megjelolési épuletek
szerkezeti, épitészeti, ut- és tamfalépitési munkalatainak elvégzésére az |. rend( alperes
altal rendelkezésére bocsatott tervdokumentacido és az ajanlati koltségvetés alapjan.
Rogzitették, hogy a Kkivitelez6 a tervdokumentaciot attanulmanyozta, a tervezékkel a
szlkséges konzultacidkat lefolytatta, arajanlatat ezek alapjan tette meg. A szerz6déses
muiszaki tartalmat a mo(szaki tervek, a miszaki leiras valamint a IlI. rend( alperes
tenderanyaga egyuttesen képezi. A vallalkozé elismerte, hogy a tervekbdl és leirasokbdl
megfelel6 informaciot kapott az épullet mlszaki tartalmara vonatkozéan és a késébbiekben
szolgaltatasra kerulé Kkiviteli és részlettervek alapjan az épuletek megépithetbéek. A
szerz6dés mellékletét képezte az ajanlati tervdokumentacio, a joger6s épitési engedély,
annak meghosszabbitasa, a koltségvetés, valamint az Utemtervek.

A 13.2. pont értelmében a vallalkozd ,egységes jotallasi kotelezettsége a szerzddeés
teljesitésétél szamitott 24 hdonapra terjed ki a Iétesitmény szokasos, folyamatos izemelése
esetén. Ezen felul a vallalkozdé szavatolia az épulletszerkezetek, épuletgépészeti
rendszerek és berendezések, szakipari szerkezetek miszaki elGirasokban, valamint a
hatalyos jogszabalyban el6irt kotelez6 alkalmassagi idejét. Amennyiben a létesitmény
vagy ennek egy része a jotallasi idd alatt a vallalkozo jotallasi kotelezettsége ala tartozé
hianyossagok miatt nem Uzemel rendeltetésszerlien, az el6z6ekben meghatarozott
jotallasi id6 a létesitmeényt, illetve az érintett részt illetéen meghosszabbodik azzal az
idével, mely alatt az a rendeltetésszerl hasznalatra alkalmatlan volt”. A Il. rend( alperes
vallalta a jotallasi idén belul az érdekkorébe tartozo hibak kijavitasat.

A ll. rendl alperes a szerz6dés alapjan a kivitelezést megkezdte.

A felperes 2003. februar 14-én megvasarolta az I. rend( alperestdl a perbeli ingatlanon
fekvé ,F” épulet I. emelet 1. szam alatti, 229 négyzetméter alapteruletl tarsashazi lakast,
valamint a pincerészben talalhatd 6 allasos teremgarazs 3 garazshelyét, a kozos
tulajdonbdl ezekhez tartozé 85/10.000 tulajdoni hanyaddal. Az |. rend(i alperes az ingatlant
50 %-ot meghaladd miszaki késziltségi fokban vallalta birtokba adni tovabbépitésre. A
birtokba adas idépontjat 2003. junius 1. napjaban hataroztdk meg. A felperes
kotelezettségéveé tették a birtokba adast kovetd befejezési munkalatok, mig az I. rendi
alperesévé a kulsé homlokzat, a pincerész, a lehajtérampak, valamint a tamfal és a kulsé
tereprendezési munkalatok elvégzését 2003. augusztus 31-i hataridével. A jétallasi és
szavatossagi kotelezettség kezdd idépontjaként az alperesek kozotti miszaki atadas-
atvétel idépontjat szabtak meg.

A Kivitelezés soran a felperes tobb hibat, hianyossagot észlelt, ezért felvette a kapcsolatot
(miszaki ellenér neve) miiszaki ellenérrel, aki kifogasait tdbbségében helytallénak talalta.
A hibak miatt a ll. rendi alperessel egyeztetésekre kerult sor,
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melyekrdl kooperaciés jegyzdékonyvek késziltek. Az ujabb jegyzékdnyvekben mar csak
azokat a hibakat szerepeltették, melyeket a kivitelez6 idékozben nem javitott ki.

Az alperesek 2003. augusztus 23-an rogzitették, hogy az ,F” jelG épulet kivételével a
villaépuletek rendeltetésszerl hasznalat alatt allnak.

Az alperesek a felmerllt problémak miatt a vallalkozasi szerzédést tobb alkalommal
modositottak. Az utols6 modositasra 2003. szeptember 11-én kerult sor. Ekkor a
vallalkozoi dijat egyOsszegl atalanyarra valtoztattak, alacsonyabb 6sszegben hataroztak
meg, ezzel aranyosan a miszaki tartalmat folyamatosan csokkentették. A teljesitési
hatarid6t végul 2003. szeptember 30-ra modositottak.

A 1l. rend( alperes a végsé szerz6désmodositasban vallaltakat az ott megjeldlt hataridéig
nem teljesitette. A villaépuleteket 2003. december 5-én készre jelentette.

A készUlltségi fokot - a megvalosult kijavitasokat kdvetéen - ugyanaz év végén 100 %-ban
hataroztak meg. A 2004. februar 26-i jegyz6kdnyv szerint a beruhazas befejez6dott, a |l.
rend( alperes a teruletrdl levonult.

A felperes és az |. rendl alperes kozott 2004. marcius 30-an étrejott megallapodas szerint
a felperes az ingatlant birtokba vette azzal, hogy jotallasi, szavatossagi valamint a
késedelmes teljesitésen kivuli egyéb igényeihez tapadd jogait fenntartotta, egyben vallalta
a tovabbépitést. A szerz6dés 4. szamu mellékletében rogzitették azokat a befejezési
munkafazisokat, amelyeket a felperes a Il. rendl alperes helyett jogosult elvégeztetni.
Ezek értékét 3.000.000,- Ft + AFA 6sszegben hataroztak meg, amelynek visszatéritését az
l. rend( alperes vallalta.

Az adasveételi szerz6dés 2004. marcius 31-i mdédositasaban az I. rendl alperes vallalta,
hogy valamennyi homlokzati és kulsé nyilaszaro ellenértékét megtériti a felperesnek az
alkalmazott felarral egyltt. Vallalta a biztonsagi Uveg elmaradasa miatti értékkilonbozet
viselését is. Ezzel egyidejlleg a felperes kotelezettséget vallalt egyes munkalatok I. rendi
alperes helyetti elvégzésére is, melyre tekintettel a vételarat csdkkentették, a befejezési
hataridét pedig 2004. augusztus 31-re modositottak. Részletezték az egyes
munkafazisokat.

A szerz6désmoddositassal egyidejlileg a felperes - tovabbépités céljabdl - birtokba vette a
tulajdonat képezé épuletrészt, ott munkalatokat azonban csak 2005. és 2006. években
végeztetett.

A felek kézt 2005. januar 5-én lezajlott egyeztetésen a Il. rendi alperes vallalta a felperes
tulajdonaban 1évé emeleti lakas erkélyrészének lejtéskorrekciojat, a korabbi - hibas -
badogozas elbontasat és ujraépitését, a hdszigetelés elbontasat, a falfellletek sikba
hozasat, az Uj hdszigetelés tobbletkdltségeit, a pinceszinti ablakok javitasat, a mennyezeti
vasbetonfoltok eltintetését, tovabba a szivargorendszer szakértbvel torténd
megvizsgaltatasat. Meghataroztak az ujonnan épitendé tetérétegrendet, melybdl eredd
arkulonbozet megfizetését a felperes vallalta magara az Uj Iépcsdhazi lUvegfal létesitésével
egyutt. A teljesitési hataridét 2005. majus 15. napjaban hataroztak meg.

A felek 2005. februar 23-an a miszaki tartalmat annyiban csdkkentették, hogy az Uj
hdszigetelés elkészitését mellbzték a Il. rendl alperesi kotelezettségek kozul.

A Il. rendl alperes a tervezettdl eltéréen nem szivargopaplant, hanem un. Dorken
fellletszivargot épitett be a vasalt aljzat alatti mezdkbe kozvetlenul a kétormelékes
talajfeltoltésre. A felperes altal végeztetett feltarasok soran a Dérken fellletszivargot
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atvagtak. A garazs padldfeliletén atnedvesedések tapasztalhatdk. A garazsszint lejtése
nem biztositja az ott dsszegyll6 viz elfolyasat.A teremgarazsba egyidében 5 gépkocsi
képes beallni. Az emeleti lakasban elkészitett beton a latszobeton kritériumainak nem felel
meg. A falsarkoknal a csatlakozasok kilonb6zé mértékben eltérnek a derékszogtél. A
lépcsbhazi fuggonyfal Osszeépitett nyilaszarokbdl kerult kialakitasra, majd tobbletfaanyag
beépitésével megerdsitésre. A tetd rétegrendje eltér a tervezettdl, a fodém tébb helyen
beazott. A kivitelezés soran a Il. rendi alperes eltért a tervektdl, a garazspadlonal is és a
tervezett hdszigetelé vakolat helyett dryvit rendszerli hészigetelést készitett a falazat
egyenetlenségének korrigalasara.

A felperes bruttd 25.596.826,- Ft értékben végeztetett javitasi munkalatokat.

A felperes 2008. januar 17-én (tulajdonos neve) tulajdonostél megvasarolta az ,F” épulet
foldszint 2. szam alatti lakasat és a pinceszinten [évé teremgarazs 20/60 tulajdoni
hanyadat - 2 teremgarazs helyet -, valamint egy darab tarolo6 kizarélagos hasznalati jogat.
A beavatkozé tarsashaz 2010. aprilis 16-an a Budai Kozponti Keruleti Birésag altal
3.P.20.547/2009/16. sorszamu végzéssel jovahagyott egyezségben a felperesre
engedményezte a tarsashaz kozos tulajdoni részeire vonatkozo, valamint a kozos
tulajdonhoz tartozé egyéb tulajdoni hanyadokkal kapcsolatos koveteléseket.

A 1l. rendi alperessel szemben a Csongrad Megyei Birosag 2010. november 11-i kezdé
nappal csédeljarast rendelt el, amely egyezséggel zarult. Az egyezséget jovahagyo végzés
2011. marcius 9-én jogerére emelkedett. A felperes a csbOdeljarasban kovetelését
bejelentette, a vagyonfeligyel6 azt vitatta. A vitatd nyilatkozatot kdvetéen a felperes
kifogassal nem élt. Ugyancsak bejelentette igényét a felperes az I. rendl alperessel
szemben foly6 felszamolasi eljarasban, amit a felszamol¢ vitatott.

A felperes tobbszor moédositott keresetében oOsszesen 169.345.000,- Ft és jarulékai
megfizetése irant terjesztett el igényt. Ebbdl az alpereseket hibas teljesitésen alapuld
szavatossagi illetéleg jotallasi igény cimén 25.596.826,- Ft felmerdlt kijavitasi koltség, mig
hibas teljesitéssel okozott kar megtéritése jogcimén tovabbi 13.000.000,- Ft
értékcsokkenés, valamint a foldszinti és |. emeleti lakasok bérbeadasanak elmaradasabdl
szarmaz6 118.950.000,- Ft elmaradt haszon és jarulékai egyetemleges megfizetésére
kérte kotelezni. Igényelte a tamfal épitési engedélynek megfelel6 kijavitasat szavatossagi,
II. rendl alperestél egyrészt a helyette elkészitett felllvilagitoval Osszefiggésben
5.000.000,- Ft erejéig, illetbleg a badogozas kapcsan 9.375.000,- Ft 6sszegben. A tovabbi
felmertlt, azonban a felperes altal ki nem javittatott hibak tekintetében a hibas teljesités
tényének megallapitasat kérte. Hivatkozott arra, hogy az alperesek jétallasi, szavatossagi
felmerlt kijavitasi koltségekeért, értékcsokkenésert illetbleg igényt tarthat a felperes az
elmaradt haszon, mint kar megtéritésére is. Allitotta, kdvetelését az iranyadd hataridbkben
bejelentette.

Az alperesek a kereset elutasitasat kérték.

Az |. rendU alperes vitatta, hogy a felperessel megkotott adasvételi szerz6dést hibasan
teljesitette volna. A kartéritési igény kapcsan arra hivatkozott, hogy
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magatartasa és a felperest esetlegesen ért kar kdzott okozati 6sszefliggés nem all fenn.
Egyidejileg viszontkeresetet terjesztett el6, melyben 20.480.000,- Ft és jarulékai



megfizetésére kérte kotelezni a felperest késedelmi kotbér jogcimén. Kovetelését arra
alapitotta, hogy a felperes a tulajdonaba kerilt lakasban a vallalt befejezési munkalatokat
nem vegeztette el, igy az |. rendl alperes sem tudta az ingatlan kivitelezését befejezni.
Emiatt a szerz6désben vallalt kotbér megfizetésére koteles.

A . rendl alperes a kereset elutasitdsat kérte. Utalt arra, hogy a felperessel
jogviszonyban nem all, jotallasi kotelezettséggel nem tartozik. Arra az esetre, ha a birdsag
a jotallasi kotelezettség fennalltat allapitana meg, a kovetelés elévilésére hivatkozott.
Vitassa tette a hibas teljesités tényét is. Egyes hibak tekintetében allitotta, a kivitelezés
hibaja a tervek hibas volta miatt kovetkezett be, melyeket a kivitelez6nek nem kellett
felismernie.

A felperes az |. rend( alperes viszontkeresetének elutasitasat kérte utalva arra, hogy az
altala vallalt munkafazisokat az épulet hibas kivitelezése miatt nem tudta elvégezni.

Az elséfoku birésag a tamfal kapcsan elbterjesztett kereseti kérelem targyaban -
megismétel eljarasban - 97. sorszam alatt részitéletet hozott, melyet a Szegedi itél6tabla
Pf.1.20.564/2011/10. szamu részitéletével részben megvaltoztatott. Kotelezte a Il. rendi
alperest, hogy a perbeli ingatlanon 1évé ,F” épulethez vezetd kiszolgaldé ut mentén
kivitelezett tamfalat 90 napon belll bontsa el és gondoskodjon a rézsl biztonsagos
miszaki megoldasardl. Ezt meghaladdan a tamfallal kapcsolatos keresetet elutasitotta.

Az elséfoku birdsag itéletével kotelezte az I. és Il. rendi alpereseket, egyetemlegesen
fizessenek meg a felperesnek 28.364.026,- Ft-ot és jarulékait, mig ezt meghaladdan a
keresetet elutasitotta. A pert az |. emelet 1. szam alatti lakas vonatkozasaban el6terjesztett
kartérités korében megszuntette. Az |. rendl alperes viszontkeresetét elutasitotta.
Hatarozatanak indokolasaban - a perben beszerzett igazsagugyi szakérti vélemény
alapjan - megallapitotta, hogy a felperes altal kifogasolt munkanemeket a Il. rend( alperes
végezte el, melyek hibaival 6sszefluggésben a felperessel szemben jotallasi kotelezettség
terheli. A perbeli lakasingatlanok kapcsan a felperest ez a jogosultsag tulajdonjoga, mig a
koz0s tulajdonu részek tekintetében a tarsashazzal megkotott engedményezési szerz6dés
alapjan illeti meg. Az |. rendl alperes helytallasi kotelezettsége fennall egyrészt
szavatossagi, masrészt jotallasi alapon a felperessel megkotott adasvételi szerz6dés miatt.
Ramutatott, az igényérvényesités hataridbben tortént. A szakértéi vélemények alapjan
megallapitotta a hibas teljesités tényét a szivargopaplan, a latszobeton, a lépcséhazi
fuggonyfal, a tet6-, illetbleg homlokzati hészigetelés és a garazsszint Kkivitelezése
tekintetében. Az éplletgépészeti, az erd6s- és gyengearamu, valamint az ut- és
kertépitészeti munkak vonatkozasaban elbterjesztett igényeket elutasitotta arra
hivatkozassal, hogy a felperes a szukséges szakeértéi dijat felhivas ellenére nem
elblegezte. A hibas munkanemek miatt- a csatolt szamlak és a szakeértéi vélemény
figyelembevételével - a felperesi oldalon felmerult javitasi kdltséget brutté 25.596.826,- Ft-
ban, mig az értékcsokkenés mértékét a nem javithaté hibakra - a latszébeton hibas
kivitelezésére és a garazsban tarolhatd gépkocsik szamara
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tekintettel - 2.767.200,-Ft-ban fogadta el. Ezt meghaladdéan a javitasi koltségre és
ertékcsoOkkenésre elbterjesztett igényt elutasitotta. Az elséfoku birésag allaspontja szerint
a felperes keresetében 13.000.000,- Ft 6sszegi kartéritési igény tekintetében jogfenntarté
nyilatkozatot tett, azzal kapcsolatosan csupan a hibas teljesités megallapitasara vonatkozo
kereseti kérelmet terjesztett el6. Ezen igény tekintetében a pert arra tekintettel szintette
meg, hogy - egyrészt - a megallapitasi kereset jogszabalyi feltételei nem allnak fenn -



masrészt - a lakasban jelentkez6 nem javithatd karok miatti kartéritési igény idé elétti.
Elutasitotta az elmaradt haszon medfizetése irant el6terjesztett 78.000.000,-Ft és
40.950.000,- Ft Osszegl koveteléseket arra hivatkozassal, hogy a felperes nem tudta
bizonyitani, realis esélye lett volna a két lakasingatlan bérbeadasara. Az I. rend alperes
viszontkeresettel érvényesitett késedelmi kotbérigénye kapcsan allaspontja az volt, nem
allapithaté meg, hogy a felperes lenne felelés a befejezési munkak elmaradasaért.

Az itélettel szemben a felperes és a Il. rendl alperes élt fellebbezéssel.

A felperes fellebbezésében az elutasitott kereseti kérelem tekintetében elsédlegesen az
elséfoku itélet hatalyon kivil helyezését, masodlagosan annak részbeni megvaltoztatasat
és a kereseti kérelmének megfeleld dontés meghozatalat kérte. Fellebbezésének
indokolasaban sérelmezte, nem derult ki, hogy a megitélt 2.767.200-Ft-bdl a latszébeton
illetbleg a gépkocsi tarolok hibajara milyen dsszeget allapitott meg a birésag. Kiemelte,
mindezek ingatlanforgalmi szakkérdések, melyekre a szakértd kirendelése nem
mellézhetd. Kifogasolta az elséfoku birdsag permegszintetésre iranyulé dontését is.
Allaspontja szerint a hibak kijavitasa utan fennmaradé értékcsdkkenés mértéke mar a per
jelenlegi szakaban megallapithatd. Az elutasitott elmaradt haszonra iranyuld igény
tekintetében hangsulyozta, az alperesek nem tették vitassa, hogy az ingatlanok kiadhatok
lettek volna, igy ezzel ellentétes megallapitast az elséfoku birésag nem tehetett volna.
Sérelmezte, hogy a birdsag nem folytatta le az altala inditvanyozott szakértéi bizonyitast,
amelybél az is kidertlt volna, hogy a bérbeadasnak valdjaban volt redlis esélye.
Allaspontja szerint eljarasi hibat vétett az elséfoku birdsag azzal, hogy nem biralta el a
lépcsbhazi fuggonyfal, a hészigetelés és a garazspadldzat hibaja kapcsan elbterjesztett
igényét. Ezen tulmenéen az elséfoku itélet nem terjed ki az igényelt 41.962.855,-Ft-os
kijavitasi koltség és az ebbdl megitélt 25.596.826,-Ft kulonbozetére. Ramutatott, nem
os, valamint a badogozasi koltség tekintetében benyujtott 9.375.000,-Ft-os kovetelésérdl
sem. Sérelmezte a perkoltség fizetésére kotelezd rendelkezést is.

A 1l. rendl alperes fellebbezésében elsédlegesen az elséfoku birdésag itéletének 6t
marasztalé rendelkezéseit kérte hatalyon kivul helyezni és - ebben a kérben - ugyanezt a
bir6sagot a per Uujabb targyalasara és ujabb hatarozat hozatalara utasitani, mig
masodlagosan az elséfoku itélet részbeni megvaltoztatasat és a kereset teljes elutasitasat
kérte. Elsédleges igénye kapcsan arra hivatkozott, hogy az elséfoku birésag lényeges
eljarasi szabalysértést kovetett el, mivel nem dontott az altala elbterjesztett pergatlo
kifogasrol, melynek alapja, hogy a felperes a csdédeljaras soran nem élt a kifogasolas
jogaval a vagyonfeligyelbnek azon intézkedése ellen, mellyel a 186.020.000,-Ft-os
0sszegben bejelentett hitelezbi igényét vitatottkent vette
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nyilvantartasba. Allaspontja szerint ezzel a felperes elvesztette a kdvetelés birdsag elétti
érvényesitésének jogat. Masodlagos fellebbezési kérelme tekintetében elbadta, a jétallasi
idészak kezdete nem fligghet a felperes magatartasatol, ekérben attél, hogy a kivitelezést
mely id6pontban fejezi be, illetdleg mikor inditja el a hasznalatbavételi eljarast. A feltétel
meghiusulasara nem alapithat jogot az, aki azt maga idézte el6. Ebbdl kdvetkezéen a
felperes kovetelése elévilt. Fenntartotta azt az elséfoku eljarasban kifejtett allaspontjat is,



miszerint jotallasi igényt a felperes a k6zos tulajdonu részek kapcsan nem érvényesithet.
Kifejtette tovabba, hogy nem marasztalhatta volna az els6foku birésag egyetemlegesen az
alpereseket, mivel maga is megallapitotta itéletében, hogy az adasvételi és a vallalkozasi
szerz6dések miiszaki tartalma nem volt azonos. Sérelmezte, hogy a fel nem ismerhet6
tervezési hibak miatti értékcsokkenést a Il. rendl alperesre terhelte az els6foku birosag. E
korben utalt a szivargépaplan és a garazs méretezése kapcsan tett elséfoku itéleti
megallapitasokra.

A felperes fellebbezése részben, annyiban alapos, hogy az elséfoku birosag nem biralt el
valamennyi kereseti kérelmet, és a permegszuntetés sem volt indokolt, egyebekben a
fellebbezés megalapozatlan, a Il. rend( alperes fellebbezése alaptalan.

A ll. rend( alperes pergatlé kifogasanak alapjat, a csédeljaras és a per viszonyat illetéen a
Szegedi itélétabla mas ligyben hozott déntésében mar kifejtette jogi allaspontjat, azt
valtozatlanul fenntartja (a Kuria Gfv.X.30.205/2011/7. szamu itéletével hatalyaban
fenntartott Szegedi itél6tabla Gf.1.30.661/2010/5. sorszamu itélete).

Eszerint - erre vonatkozé - kifejezett jogszabalyi rendelkezés hianyaban nem jar
jogvesztéssel, ha a hitelez6 a koOvetelését a csddeljarasban nem jelenti be, vagy ha
bejelentette, de a vagyonfelligyel6 vitatd nyilatkozatat kovetéen kifogassal nem élt. Az
1991. évi IL. térvény (Cstv.) Il. rend(i alperessel szemben foly6 csédeljaras soran iranyado
szabalyai nem korlatoztak azon hitelez6 késdbbi igényérvényesitését, aki a csddeljarasba
hitelez6ként nem jelentkezett be, igy nem lehet kizarni, hogy az ilyen jogosultak birdi uton
keressenek kielégitést (hasonldan: dr. Juhasz Laszldé: A magyar fizetésképtelenségi jog
kézikdnyve Novotni Kiado 2010.).Az ezzel kapcsolatos jogi szabalyozas a 2011. marcius 4-
tél hatalyba 1ép6 modositassal valtozott meg, amikor a Cstv-be beiktatasra kertlt a 20. §
(3) bekezdés, amely mar az igényérvényesitést kizarja illetve korlatozza. A perbeli esetre
azonban ez az igényérvényesitési korlat nem alkalmazhato.

A peres eljarasokban a felperes kereseti kérelme, illetéleg - elbterjesztése esetén - az
alperes viszontkeresete hatarozza meg, hogy a birésag dontésének mely kérelmekre kell
kiterjednie. Amennyiben a dontés és annak indokolasa mindezeket atfogja, az itélet
megfelel a teljesség elvének (Pp. 213. § (1) bekezdés). A birésag azonban a kereseti
(viszontkereseti) kérelmen illetve az ellenkérelmen nem terjeszkedhet tul, ezek korlatai
kozott jar el (Pp. 215. §). Eljarasjogi szempontbdl tehat az itélet akkor megfeleld, ha a
teljesség elvének és a kereseti valamint
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ellenkérelem korlatainak egyarant megfelel. A kdvetelmények barmelyikének megsértése
Iényeges eljarasi szabalysértés, amely hatalyon kivul helyezést indokol (EBH 2006/1467.
szamu elvi hatarozat, BH 1986/518. szamu eseti dontés).

A felperes eredetileg el6terjesztett keresetében a pertargy értékét 36.020.000,- Ft-ban
meghatarozva kovetelte az alperesektdl egyrészt az altala mar ténylegesen elvegzett
javitasi munkak felmerult - 23.020.000,- Ft nettd 6sszegi - dijat, valamint a megjeldlt, nem
javithaté hibakkal 6sszefliggésben az ,F” épllet emeleti lakasanak értékcsdkkenése miatti
13.000.000,- Ft karanak megtéritését. Az altala felsorolt tovabbi hibak kapcsan a késébbi
kijavitas - varhatdé - koltségét nem igényelte, jogi allaspontja az volt, hogy e munkak
ellenértékére csak akkor tarthat igényt, ha azokat elvégezteti és a tényleges javitasra es6



kOltség pontos Osszege ismertté valik. Kifejtette: ,lejarat hidanyaban ezek
vonatkozasaban... csak a hibas teljesités megallapitasat kérhetem”, ennek megfeleléen
ezekre a munkarészekre nézve csupan a hibas teljesités tényének megallapitasat kérte
(Pp. 123. §). Etekintetben keresetét a késdébbiekben sem maddositotta, igy nem kérte az
alperesek kotelezését az érintett hibak kijavitasara sem. A beavatkozé ugyan a 95.
sorszamu jegyzokonyvben a |Il. rendld alperessel szemben ilyen tartalmu igényt
fogalmazott meg, a felperesnek azonban ennek ismeretében sem volt erre iranyuld
kereseti kérelme.

A felperes keresetét az eljaras soran két izben modositotta: 124. sorszam alatt az emeleti
lakas kapcsan 78.000.000,- Ft elmaradt haszon - egyetemleges - megtéritéseére is kérte
kotelezni az alpereseket a korabbiakban eléterjesztett igényein kivll, majd 177. sorszamon
- a perinditast kovetéen mintegy 6t évvel - a per tartama alatt megvasarolt foldszinti
lakasingatlant érintéen kovetelt tovabbi 40.950.000,- Ft-ot ugyancsak elmaradt haszon
jogcimén. Utdbbi beadvanyaban a felllvilagité és a badogozas hibainak kijavitasi koltsége
cimén a Il. rend( alperessel szemben érvényesitett 5.000.000,- Ft illetéleg 9.375.000,- Ft
O0sszegl kovetelést, ezekkel keresetét felemelte.

A fentiek ismeretében megallapithatd, az elséfoku itélet iratellenesen tartalmazza, hogy a
felperes dsszesen 41.962.855,- Ft kijavitasi koltség és 78.000.000,- Ft elmaradt haszon
jarulékokkal ndvel megtéritésére tartott igényt (elséfoku itélet 9. oldal utolsé bekezdés).

A felperes fellebbezésében helyesen hivatkozott arra, hogy az els6éfoku birdsag nem
birdlta el az utols6 keresetfelemelésében megjeldlt 5.000.000,- Ft és 9.375.000,- Ft
megfizetése iranti igényét, illetéleg hogy ezzel kapcsolatos jogi allaspontjat nem fejtette ki,
kovetkezésképpen itélete sérti a teljesség elvét. Nem felel meg ugyanakkor a Pp. 215. §-
anak sem, mivel a marasztalasra iranyuld kovetelés Osszegét a Kkijavitasi koltség
tekintetében (41.962.855,- Ft) tévesen tartalmazza.

A felperes altal érvényesitett kovetelések alapja a vele adasvételi szerzédéses
jogviszonyban all6 |. rendl alperes és az eladoval szerz6dott |l. rendl alperesi kivitelez6
hibas teljesitése volt. Ezekkel Osszefuggésben jotallasi alapon igényelte a ténylegesen
elvégzett kijavitasok koltségét, egyben a Ptk. 310. §-ara hivatkozassal a hibas teljesitéssel
okozott karai megtéritését is kérte.

A Kuria a hibas teljesitéssel kapcsolatos egyes jogalkalmazasi kérdésekrdl szolé 1/2012.
(VI. 21.) PK véleményének 15. pontjaban és annak indokolasaban kifejtette,
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a jotallas (Ptk. 248. § (1) bekezdés) - amely alapulhat jogszabalyon vagy szerzédésen - a
szerz6dés hibatlan teljesitéséért fennallé objektiv, a szavatossaghoz képest szigorubb
felelésség, amelynél a torvényi vélelem az, hogy a hiba mar a teljesités idépontjaban
megvolt. Amennyiben a joétallasi igény alapjat képezd jogszabaly vagy szerzédés nem
rendeltetése a teljesitési érdek védelme - jotallas cimén a szolgaltatas hibajanak
orvoslasara alkalmas, a Ptk. 306. § (1) bekezdés a) és b) pontjaiban, valamint (3)
bekezdésében szabalyozott szavatossagi jogoknak megfelel6 igényeket érvényesitheti:
kijavitast vagy kicserélését keérhet, a kijavitasi koltségek megtéritését kovetelheti,
arleszallitast igényelhet vagy elallhat a szerz6déstdl. A hibas teljesitéssel okozati
Osszefuggésben felmerult kovetkezménykarokra viszont, miutan ezek a jotallassal



alapvet6en védeni kivant vagyoni érdek korén kivul esnek, a jotallas tartalma - jogszabaly
eltéré rendelkezése, illetve erre vonatkozd kulon kotelezettségvallalas hianyaban - nem
terjed ki.

Ugyancsak el6terjeszthet a jogosult - a Ptk. 310. §-a alapjan - a szavatossagi igényekkel
azonos tartalmu kartéritési igényeket, ilyen esetben azonban a kovetelést a kartérités
szabalyai alapjan kell elbiralni (Kuaria 1/2012. (V1. 21.) PK véleményének 14. pontja és
annak indokolasa).

A perbeli esetben a Il. rendl alperes jotallast vallalt az |. rend( alperesi megrendeldvel
kotott vallalkozasi szerz6dés 13. pontjaban valamennyi, a szerz6désben és annak
mellékleteiben meghatarozott paraméterre, miszaki adatra, épitési munkara. A perbeli
igényérvényesitéssel érintett munkarészek ezekhez tartoznak.

Ugyanakkor a jelen részitélettel elbiralt igények tekintetében fennall a Il. rendl alperes
jotallasi feleléssége a lakasépitéssel kapcsolatos kotelezé jotallasrol szolé 53/1987. (X.
24.) Mt. rendelet (a tovabbiakban: R.) alapjan is, mivel az els6foku birésag fellebbezéssel
tamadott részitéletében elbiralt kovetelések olyan munkarészeket tartalmaznak, melyekrél
a R. 1. és 2. szamu mellékletei emlitést tesznek.

A most irtak tikrében kellett vizsgalni a felperesnek a hibas teljesités tényének
megallapitasara iranyuld kereseti koveteléseit, ezzel Osszefliggésben elbterjesztett
fellebbezését.

Az elséfoku itéletben szerepld, majd a felperes fellebbezésében is hivatkozott 41.962.855,-
ft 0sszegl kijavitasi koltségigényre vonatkozo utalasok - ahogy az mar fentebb kifejtésre
kerllt - tévesek. A felperes valdban csatolta 3. szamu beadvanyahoz a E... Rt. altal
készitett koltségvetési f60sszesitét, amely szerint a kijavitas varhato koltsége az ,F” épulet
esetében 41.962.855,- Ft, ilyen nagysagrendi 6sszeg megfizetését azonban keresetében
nem igényelte a modositasokat kovetéen sem. Ennek kovetkeztében fellebbezése
alaptalan az els6foku birdsag altal - ezen O6sszegbdl - megitélt 25.596.826,- Ft és a
hivatkozott 41.962.855,- Ft kuldnbdzete tekintetében. Erre nézve kizardlag a hibas
teljesités tényének megallapitasara iranyuld kereset kerult elbterjesztésre anélkul
azonban, hogy a megallapitasra iranyul6 kereset torvényi feltételei fennalinanak.
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A Pp. 123. §-a szerint szamadasi kotelezettség, illetéleg annak helyessége megallapitasan
kivll egyéb megallapitasra iranyuld kereseti kérelemnek csak akkor van helye, ha a kért
megallapitas a felperes jogainak az alperessel szemben valé megdvasa vegett szukséges,
és a felperes a jogviszony természeténél fogva vagy a kotelezettség lejartanak hianyaban,
vagy valamely mas okbdl teljesitést nem kovetelhet. A hibas teljesités tényének
megallapitasara iranyuld felperesi keresetnek nem volt alapja, a perbeli esetben
marasztalasnak van helye. llyen marasztalasként a felperes a megjeldlt hibak kijavitasara
is kérhette volna kotelezni az alpereseket, vagy akar - a felperes vélekedésével szemben -
a hiba tényleges kijavitasa hianyaban is igényelhette volna a varhato kijavitasi koltségek
megtéritését; az ilyen tartalmu kereseti kérelem nem minésil id6 eléttinek (hasonldéan: A
hibas teljesités birdi gyakorlata Il., megjelent a Gazdasag és Jog 2012. évi majusi
szamanak 18. oldalan). A varhaté kijavitasi koltség medfizetése iranti
igényérvényesitésnek - ebbdl a szempontbdl lényegi - el6feltétele megvaldsul azzal, ha a
kotelezett a dolog kijavitasat megfelelé hataridére nem vallalja, vagy nem végzi el
(hasonléan: Kuria 1/2012. PK véleményének 3. pontjahoz fizott indokolas). A kialakult



birdi gyakorlat ezzel egyez6 ( Ptk. On-line 306. §-hoz fiz6tt magyarazata). Ez azonban
olyan anyagi jogi kérdés, amelynek tekintetében az elséfoku birésagot tajékoztatasi
kotelezettség nem terhelte, mivel a szikséges tajékoztatas - amely kizarolag eljarasjogi
jellegli lehet - korét az el6terjesztett kereseti kérelem szabja meg (Pp. 3. § (3) bekezdés).
Arra nézve tehat, hogy a kereseti kérelem milyen tartalmu legyen, a birdésag felvilagositast
nem adhatott.

Mivel a megallapitdsi kereset mar a szikséges - konjunktiv - eljarasjogi feltételek
hianyaban (Pp. 123. §) alaptalannak bizonyult, az itél6tabla a |épcs6hazi fliggonyfal, a
hészigetelés valamint a garazsszint hibaira vonatkozo elséfoku itéleti megallapitasokat
mell6zi. Ugyancsak alaptalan az |. rend( alperessel szembeni kereset az épuletgépészeti,
az er8s- és gyengearamu, valamint az ut- és kertépitési munkak tekintetében, mivel - bar a
marasztalas lehetséges volt - a felperes ezekre is csupan megallapitasi keresetet
terjesztett el6, amelynek a kifejtettek szerint nincs helye.

A jotallasi hataridé tekintetében a vallalkozasi szerz6dési rendelkezéseket - a Ptk. 207. §
(1) bekezdésében foglalt nyilatkozati elvhek megfeleléen - értelmezve megallapithatd,
hogy a 24 honapra vallalt j6tallas hatarideje a létesitmény hasznalatbavételétél kezdbdik.
Ezt az értelmezést tamasztja ala, hogy a felek a jétallas kezdetét a létesitmény ,szokasos,
folyamatos” Uzemeléséhez kototték, masrészt, hogy kimondtak, amennyiben a létesitmény
a vallalkozé jotallasi kotelezettsége ala tartozd hianyossagok miatt nem uUzemel
rendeltetésszerlien, a jotallasi id6 meghosszabbodik azzal az id6vel, amely alatt az
rendeltetésszerl hasznalatra alkalmatlan volt. A vallalt jotallasi id6 24 hénapos tartama a
jogszabaly szerinti kdgens, harom éves kotelezd alkalmassagi idét nem éri el, a felek
egyedi jogviszonyabdl kovetkez6en azonban ez a rendelkezés valojaban a jogosultra
nézve kedvezdbb a jogszabalyinadl, mivel a szerzédéses jotallas kezd6 id6pontjat a
szokasos, folyamatos Uzemeléshez kototték, amely az épulletek rendeltetési céljabol
fakadoan a lakasok hasznalatbavételi engedélyének kiadasanal korabbi id6pont nem
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lehet. Mivel az érintett épulet hasznalatbavételi engedélyt a mai napig nem kapott, a
szerz6désben vallalt 24 hénapos jotallasi id6 meg sem kezdddott.

A Ptk. 248. § rendelkezésébdl kdvetkezb6en a jogszabalyon és a szerzédésen alapuld
jotéllas is - mint a szavatossagnal szigorubb felel6sségi forma - rendszerint az adott
jogviszony szerz6déses jogosultjaval szemben all fenn. Ettél az altalanos szabalytdl eltér a
lakasépitéssel kapcsolatos kotelezd jotallasrol széld - jelen jogviszonyra iranyado -
53/1987. (X. 24.) Mt. rendelet (a tovabbiakban: R.), amikor 3. §-aban nem csak a
megrendel6t, hanem a lakas értékesitése utan a tulajdonost is feljogositja a kivitelezével
szembeni kozvetlen igényérvényesitésre (BH 1998/171. szamu eseti dontés). Ennek
indoka, hogy a jétallas - szemben a szavatossaggal - alapvetéen annak targyahoz kotott
jogintézmeény.

Tartalmabdl adédoan a Il. rendl alperes vallalkozasi szerzédésben rogzitett jotallasra
iranyulod kotelezettségvallaldsa sem csak a szerzddéses partnerrel, az |. rendd alperesi
megrendelével szemben, hanem az ingatlan mindenkori tulajdonosaval szemben all fenn a
vallalt jotallasi id6 teljes tartama alatt. Eltérd értelmezés mellett sulytalanna valna a jétallasi



id6 kezdeteként megszabott ,szokasos, folyamatos tUzemelés” kitétel. A kivitelez6nek mar
a vallalkozasi szerz6dés megkotésekor tisztaban kellett lennie azzal, hogy a megrendeld,
mint ingatlanfejlesztési kft. értékesitési céllal rendeli meg a létesitmény kivitelezését. A
felperes kereshet6ségi joga ezért a Il. rendl alperessel szemben is fennall jétallasi alapon
a lakasnak, illetbleg az épulletnek a tulajdonaban &llé mindazon részeire, amelyekre a
vallalkozasi szerz6désben jotallast vallalt, illetbleg melyekrél a R. 1. és 2. szamu
mellékleteiben kifejezetten emlitést tesz. A felperest a kereshet6ségi jog a k6zds tulajdonu
épuletrészek tekintetében szintén megilleti, mivel az arra jogosult tarsashaz a kdvetelést a
felperesre engedményezte (Ptk. 328. § (1) bekezdés), ezzel a jogosulti oldalon
alanyvaltozas kovetkezett be.

A felperes - akinek eljarasat a tarsashaz is jovahagyta - mar 2003-t6l tébb izben jelezte az
altala észlelt egyes hibakat és kérte azok kijavitasat. A kifogasolt hibakra nézve a felek
allaspontjat, ezekkel kapcsolatos vallalasait a kooperacios jegyzdékonyvek tartalmazzak.
Mivel a felperes a - valéjaban még meg sem kezd6dott - jotallasi idén beldl jelentette be az
igényeket, majd az altalanos 6t éves elévllési idd alatt azokat peres uton érvényesitette,
igénye nem évdlt el, a Il. rendl alperes jotallasi alapon helytallni koteles, amennyiben a
felperes a hibas teljesités tényét igazolja (BDT 2009/9/150. és BDT 2006/1/9. szamu eseti
dontések). Ezen tulmendben az |. rendl alperes is jelezte a hibakat a Il. rendi alperes felé
2005. november 23-an (3/F/9.), 60 tételben sorolva fel azokat. E korben értékelni kellett a
2005. januar 18-i - korabbi - emlékeztet tartalmat is.

A hibas teljesités tényét - amely a jotallasi kotelezettség alapja - a felperes megfeleléen
bizonyitotta, valéjaban ezt fellebbezésében mar a Il. rendl alperes sem vonta kétségbe, a
kivitelezési hibak fennalltat nem vitatta. A kimentés kdrében arra hivatkozott, hogy a hibak
tervezési eredetiiek, a terv bizonyos hibait, hianyossagait nem kellett felismernie. igy a
garazsban a helyes rétegrend meghatarozasa tervezdéi
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feladat, neki azt nem kellett ellenériznie, ahhoz pedig, hogy kiderlljon a kivitelezést
megel6z6en, hogy a teremgarazs csak Ot autd tényleges parkolasara alkalmas,
szamitasokat kellett volna végeznie, ami nem Kivitelezdi feladat.

A perben kirendelt szakértd személyes meghallgatasa soran ugy nyilatkozott, hogy nem
alltak rendelkezésre megfeleld részletességl tervek a kivitelezéshez, ilyeneket nem adtak
at a szakértbnek sem, a midszaki ellenér pedig - ugyanitt - azt adta elé, hogy a Il. rendi
alperes profi szakcég, aki ilyen tervek alapjan is vallalta a kivitelezést (95. szamu
jegyz6konyv 2. oldal).

Arra helyesen utalt a Il. rendld alperes, hogy a Kkivitelez6 nem koteles bonyolult
szamitasokat végezni a terv atvizsgalasa soran, a rendelkezésére bocsatott tervek alapjan
végzi a munkajat. igy a helyes rétegrend meghatarozasa tervezéi feladat. Azt azonban
nem igazolta a kivitelez6, hogy megfelel6 részletességi kiviteli tervek alapjan dolgozott
volna. Amennyiben ezek nélkul kezdi meg a munkat, felvallalia az ebbél eredd hibas
teljesités kockazatat. A Il. rendl alperes, mint szakvallalkozé azt sem tudta kétséget kizaro
maodon bizonyitani, hogy szamara fel nem ismerheté tervhiba okozta a megrendeléi illetve
felperesi érdeksérelmet. A kiviteli terveket nem tarta a szakérté elé, de az itélétabla
allaspontja szerint a nem megfeleld rétegrend felismerése valdjaban ellenérzé
szamitasokat egyébként sem igényel. Megjegyzi tovabba a masodfoku birésag, hogy a



Dorken fellletszivargo felperesi atvagasa a perbeli szakérté aggalytalan véleménye szerint
a nem megfeleld rétegrendben allé hibas teljesités szempontjabdl nem birt jelentéséggel.
E hibaval 6sszefliggésben tehat a Il. rendl alperes jotallasi feleléssége fennall.

A garazs méretével 0Osszefliggd hiba kapcsan viszont az errél valo allasfoglalas
szukségtelen, mivel marasztalasi kereset nem Kkerllt elbterjesztésre, megallapitasi
keresetnek pedig - a fentiek szerint - nincs helye.

A felperes javara megitélt 2.767.200,- Ft értékcsdkkenés elszamolasa az els6foku birdsag
részérdl érdemben helyesen tortént. Az elséfoku itélet indokai azonban etekintetben nem
helytalloak, a felperes erre az dsszegre nem a ,latszé beton” és a garazs méretével
O0sszefuggd hiba miatt tarthat igényt, hanem helyesen azért, mert 3.000.000,- Ft kartéritési
igényét arra alapitotta, hogy a lakasaban méretpontatlansag, falfellleti hibak vannak,
valamint az all6korcos fedésnél is hibak tapasztalhatok. Az ezek kapcsan elGterjesztett
karigényt (értékcsOkkenést) a szakérték felllvizsgaltak és Osszesen 2.767.200,- Ft
értékben megalapozottnak talaltdk (66. sorszamu szakértéi vélemény 19. oldal,
keresetlevél 9.oldal 3/b. pont, 2. alatti tétel). Valéjaban tehat ezt az igényt az elséfoku
birésag érdemben elbiralta, igy a permegszintetés - az elséfoku indokokkal szemben -
nem érintette a 3.000.000,- Ft értekcsokkenés miatti karigényt.

A 10.000.000,- Ft értékcsokkenés, mint kar megtéritése iranti igényét a felperes
keresetében arra alapitotta, hogy az elkészitenddé almennyezet - mint sziukséges javitasi
forma - miatt 10 cm-rel csOkken a belmagassag és a betonfellletek hibaja kévetkeztében
- miutan nem az igényelt ,latszé beton” készilt - a lakas értéke csokkent, eladhatésaga
korlatozottabb. Allitotta, ez a kar mar bekdvetkezett, az elséfoku birésag azonban ugy
foglalt allast, hogy a kovetelés id6 elétti. (Ezzel 6sszefuggésben megjegyzi az itélétabla,
iratellenesen szerepel az elséfoku itéletben,
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hogy a felperes e kereseti kérelem vonatkozasaban is kizardlag megallapitasi igénnyel élt
volna. A keresetlevélbdl egyértelmlien megallapithatd, hogy marasztalas iranti keresetet
terjesztett el6.)

Az un. tapadd kar esetén a jogosult karat az jelenti, hogy maga a szolgaltatas hibas,
vagyis a kar a szolgaltatas hibajaban all. Ezzel szemben az un. kovetkezménykar
esetében a hibas teljesités, azaz a szerz6déses szolgaltatas hibaja csupan oka a tovabbi
karnak. A jogosult a szolgaltatas hibajaban allé tapadd kar miatt kartérités (Ptk. 310. §)
cimén is kovetelheti a hiba miatti értékcsokkenés pénzbeli megtéritését. Ez atfedést jelent
a szavatossag és a kartérités jogintézmeénye kozott, hiszen tartalmaban az ilyen igény a
szavatossagi alapu arleszallitassal azonos (Szegedi [télétabla Polgari Kollégiuma 2/2004.
(V1. 17.) Kollégiumi véleménye; megjelent a BDT 2004/9. szamaban).

A 10.000.000,- Ft-os értékcsokkenés miatti kartéritési igény tapadod karnak minésul, amely
azzal (és akkor) kdvetkezett be, hogy a felperes hibas dolgot kapott, ezt a tényt a perben
készult szakértéi vélemény is alatamasztja. Mivel a kar mar bekovetkezett, az igény id6
eléttinek nem tekinthetd, a kérelmet érdemben el kell biralni. A kar 6sszegét a felperes
komplexen kezelt vagyoni érdeksérelmére figyelemmel kell meghatarozni, azt vizsgalva,
hogy a szolgaltatas a maga egészében mennyiben, milyen mértékben értékcsokkent, és
ez a jogosult szamara Osszességében milyen érdeksérelmet jelent (BDT 2007/7-8/108.



szamu, eBDT2007. 1619. szamu eseti dontések). Erre nézve az elséfoku eljarasban
érdemi dontés - az elséfoku birdsag eltérd jogi allaspontja folytan - nem sziletett.

Az elmaradt haszon megfizetése iranti 78.000.000,- Ft-os és 40.950.000,- Ft-os
karigények alaptalanok, azok els6foku birosag altali elutasitasa - érdemben - helytalléan
tortént. Az elutasitas elséfoku itéleti indokait azonban az itélétabla nem osztja.

Ezek az igények, mint elmaradt bérleti dijak (elmaradt haszon), kdvetkezménykaroknak
mindsulnek, igy jotallasi jogalapon nem, csupan kartéritési igényként érvényesithetdk
(Karia 1/2012. (VL. 21.) PK véleményének 15. pontja). Mivel a felperes kovetelése
etekintetben kartéritési alapu (Ptk. 310. §, 339. §), azzal helyesen foglalkozott érdemben
az els6foku birdsag.

Az emeleti lakasingatlant a felperes abbdl a célbdl vasarolta, hogy ide csaladjaval
bekoltozzon, fel sem merdlt a bérbeadas szandéka, ilyen tartalmu nyilatkozatot a perben
evekig nem tett. A 124. szamu keresetmddositasban is kizarolag arra hivatkozott, hogy a
lakast nem tudta hasznalni. llyen korulmények kozott ennek az ingatlannak a kies6 bérleti
dijat, mint elmaradt hasznot nem érvényesitheti.

Ezzel szemben a per alatt megvasarolt foldszinti lakasrol allitotta, hogy bérbeadas utjan
kivanta hasznositani. A Legfels6bb Birdosag (Kuria) Polgari Kollégiumanak a hibas
teljesités egyes jogeértelmezési kérdéseirél szélo 1/2004. (XII. 2.) PK véleményének 1.
pontja értelmében nincs hibas teljesités és ebbdl kovetkezben a kotelezett mentesil annak
valamennyi jogkdvetkezménye aldl, ha bizonyitja, hogy a jogosult a hibat a szerz6déskotés
idépontjaban ismerte vagy azt ismernie kellett, ez utobbi alatt értve azt is, hogy a
jogosultnak kell6 gondossaggal eljarva szamitania kellett a szolgaltatott dolog teljesitéskori
hibajara (BH 2005/3., BH 2012/36. szamu
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eseti dontések). A hiba ismeretében torténd szerzédéskotés a felek megallapodasanak
ilyen tartalmara utal, ezért az ismert hibaval szolgaltatott dolog szerz6désszerl
teljesitésnek minésul, fel sem merulhet az ebbdl ered6 kartéritési igény (eBDT2011. 2427.
szamu eseti dontés |. tétele, Ptk. 305/A. § (1) bekezdés). Mivel az adasvételi szerz6dés
megkotésére a per alatt kerllt sor, a felperes ismerte az ingatlan hibait, azokrdl tudva
kototte meg szerzédést, kovetkezésképpen a hibak értékcsokkentd hatasa a vételarban
szUkségszerien tukroz6édott. llyen korulmények kozott az alperesek altal okozott karrol
nem beszélhetlnk, a felperes a hibak ismeretében kototte meg - az altala sem vitatottan -
értékaranyos adasvételi szerz6dését, igy mar akkor tudnia kellett, hogy bérbeadas utjan az
ingatlant csak a hibak késébbi kijavitasa, illetbleg a kivitelezés altala vallalt - hosszabb id6t
igenyld - befejezése utan tudja csak hasznositani. A felperesnek az emeleti lakas kapcsan
a hibak kell6 idében torténd szakértéi megallapitasa, feltarasa, kihatasainak értékelése
utan haladéktalanul teljesitenie kellett volna a tovabbépitési kotelezettségét. Ennek
azonban nem tett eleget, hanem ugyanitt egy masik - hibas - ingatlan vasarlasa mellett
dontott, anyagi eszkozeit erre forditotta.

A bruttd 25.596.826,- Ft felmerdlt javitasi koltség tekintetében az itélétabla osztja az
els6foku birésag jogi allaspontjat. E koltségek felmerllését a felperes szamlakkal
megnyugtatéan igazolta, ugyanakkor a perben kirendelt szakérték etekintetben
aggalytalan, logikus szakvéleményukben megallapitottak, hogy mindazon munkanemek,
melyeknek koltségét a szamlak tartalmazzak, indokoltak voltak, azok a Il. rend( alperes



kivitelezési hibainak kijavitasaval o0sszefuggésben merultek fel. Mivel mindezekre a
jotallas kiterjed, az itél6tabla a dontéssel evonatkozasban egyetért.

A kifejtettekre tekintettel az itélétabla az els6foku birdsag itéletének nem fellebbezett
részét nem érintette, megfellebbezett rendelkezései kozll az I. és Il. rendl alpereseket
fizetésre kotelezd, a felperes 118.950.000,- Ft elmaradt bérleti dij vonatkozasaban
el6terjesztett, valamint a 3.000.000,- Ft és 2.767.200,- Ft kulonbozete (232.800,- Ft)
megfizetése iranti - 6sszesen 119.182.800,- Ft 6sszegl - kartéritési igényét, tovabba a
megallapitasra iranyuld keresetét elutasitdé rendelkezéseket részitéletével (Pp. 213. § (2)
bekezdés) a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan helybenhagyta. Ezt meghaladéan - a
permegszuntetésre is kiterjedéen - az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 252. § (2) bekezdése
alapjan hatalyon kivlul helyezte és ebben a korben ugyanezt a birdésagot a per ujabb
targyalasara és ujabb hatarozat hozatalara utasitotta.

A megismételt eljarasban az elséfoku birésagnak dontenie kell a felperes 177. szamu
keresetmddositasaban megjeldlt 5.000.000,- Ft 6sszegd, a felllvilagitoé kijavitasi koltsége
kapcsan felmerllt igényérdl, valamint a badogozasi munkak 9.375.000,- Ft-os dijarol.
Vizsgalnia kell, hogy e munkafazisok tekintetében tortént-e hibas teljesités, melynek
kovetkeztében a jotallasi igény megalapozott lehet. Mindezen kortlményekre szakértdi
vélemény beszerzése nem mell6zhetd. Tisztazni kell azt is a megismételt eljaras soran,
hogy a badogozasi koltségigénynek részét képezi-e a 66. sorszamu szakvélemény 20.
oldalan értékelt parkanybadogozas bontasa és uj
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badogozas készitése, mellyel dsszefiiggésben a szakérté 495.000,- Ft + AFA 6sszeget
tartott megalapozottnak.

Ugyancsak bizonyitast kell lefolytatni a 10.000.000,- Ft &sszegl értékcsokkenés
megfizetése iranti igény kapcsan. Az ennek alapjat képezd mennyezeti hibak illetleg a
latsz6 beton felllet hibai bizonyitottak (66. szakvélemény 14. oldal), azt a Il. rend{ alperes
is elismerte 73. sorszamu beadvanyaban. Az értékcsOkkenés mértékét illetben a szakértbi
bizonyitdas nem mell6zhetd.

Mivel az érdemben elbiralt kovetelésekrél valé dontéssel az itélétabla - érdemét tekintve -
egyetértett, helybenhagyta az elséfoku birdsag eddig felmerult els6foku eljarasi koltség
viselésére vonatkozd dontését is, tekintettel arra, hogy az az iranyadd jogszabalyi
rendelkezéseknek megfelelt.

A ll. rend( alperes fellebbezése 28.364.026,- Ft, mig a felperes fellebbezése135.548.829,-
Ft tekintetében bizonyult alaptalannak, ezért a tulnyomérészt pervesztesnek mindsulé
felperest kotelezte az itélétabla a Pp. 81. § (1) bekezdésének alkalmazasaval masodfoku
eljarasi koltség fizetésére a Il. rendl alperes részére. Ennek Osszegét a pernyertesség
aranyahoz mérten, a kifejtett munkamennyiségre figyelemmel hatarozta meg, szem el6tt
tartva a fellebbezési értéket is (32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (5) és (6) bekezdés).

A felperes a masodfoku eljarasra személyes illetékfeljegyzési jog kedvezményében
részesult, igy pervesztessége aranyaban koteles megfizetni az allamnak - kulon felhivasra
- a felmerdlt 2.500.000,- Ft feljegyzett fellebbezési eljarasi illeték 6sszegébdl 2.125.000,-
Ft-ot (6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdés, 15. § (1) bekezdés).

A hatalyon kival helyezett rész tekintetében a masodfoku eljarasban érintett felek
(felperes és Il. rend( alperes) masodfoku eljarasi koltségét az itélétabla egyezden



300.000,- Ft-ban allapitotta meg, figyelemmel a hatalyon kivul helyezett rész fellebbezési
értékére és a jogi képvisel6k altal kifejtett munkamennyiségre (Pp. 252. § (4) bekezdés,
32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (5) és (6) bekezdés).

Az itélétabla a részitélettel véglegesen elbiralt kérdések vonatkozasaban a Legfels6bb
Birdsag (Kuria) 4/2009. (XIl. 14.) PK véleménye 1/2. pontjanak megfeleléen rendelkezett a
perkoltségek viselésérél, mig a hatalyon kivll helyezd rendelkezéssel 0Osszefiggd
perkoltség Osszegét csupan megallapitotta, annak viselésérél az eljarast befejezd
hatarozataban az els6foku birdsagnak kell dontenie.

Szeged, 2013. februar hé 7 napjan

Dr. Manyoki Zsolt sk.. Kiss Gabriella sk. Dr. Banfalvi-Bottyan Csilla sk.
a tanacs elndke eléado bird tablabird

SZEGEDI ITELOTABLA
Pf.1.20.564/2011/10.szam

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Szegedi itél6tabla a Balla és Gelanyi Ugyvédi Iroda (ligyintézé: Dr. Balla Gabor (igyvéd
altal képviselt (felperes neve, cime) alatti lakos felperesnek - a Holczer, Jaké & Boros
Ugyvédi Iroda (ligyintézé: Dr. Péapista Zoltan tgyvéd) altal képviselt (L.rendii alperes neve
"f.a.", cime) alatti székhely( |. rendl és a Dr. Lovasz Eva ligyvéd altal képviselt (Il.rend(i

alperes neve, cime) alatti székhelyl Il. rendl alperesek ellen szavatossagi igény
érvényesitése és egyéb irant inditott perében - melybe a felperes pernyertességének
elémozditasa érdekében Dr. Révész Gabor ugyvéd és Melegné Dr. Dudas Dora

ugyvéd altal képviselt felperesi beavatkozé neve, utca, hazszam) beavatkozott - a
Csongrad Megyei Birdsag 2010. junius ho 25. napjan kelt 13.P.20.620/2007/97. szamu
részitélete ellen a Il. rend(i alperes részér6l 99. sorszam alatt el6terjesztett fellebbezés
folytan lefolytatott masodfoku eljarasban meghozta a kdvetkezé

RESZITELETET:

Az els6foku birésag részitéletét részben megvaltoztatja és az alabbiak szerint
Ujraszovegezi.



Kotelezi a Il. rend( alperest, hogy a (teleplilés neve, kerilet, utca, hazszam) alatti
ingatlanra az ,F” jell épulethez vezet kiszolgald ut mentén kivitelezett tamfalat 90 napon
belll bontsa el és gondoskodjon a rézsl biztonsagos miszaki megoldasaral.

Ezt meghaladdan a tamfallal kapcsolatos keresetet elutasitja.

Kotelezi a Il. rend( alperest, 15 nap alatt fizessen meg a felperesnek 100.000,-
(Egyszazezer) Ft, a beavatkozénak 30.000,- (Harmincezer) Ft masodfoku és felllvizsgalati
eljarasi koltséget.

A részitélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

-2.

INDOKOLAS:

A telepiilés neve, kerilet 1.../31. helyrajzi szamu, utca, hazszam alatti telekingatlan az I.
rend( alperes és a H... Rt. kozos tulajdonaban allt. A tulajdonosok tobb Utemben
beruhazasokat kezdtek, ennek keretében az ingatlanfejlesztéssel is foglalkozé I. rendi
alperes 6 Vvillaépuletet kivant kiviteleztetni. Erre nézve az alperesek kozott jott Iétre
vallalkozasi szerz6dés 2002. december 16-an, melyet tobbszdr modositottak. A 1.
rend( alperesi kivitelezd - tobbek kozoétt - vallalta a tamfalak megépitését, rogzitették
azonban, hogy a tdmfalak mogotti szivargérendszer kiépitése nem képezi a feladatat.

A szerzbdés 8. pontja szerint a vallalkozé nem végezheti el a megrendel6 utasitasa szerint
a munkat, ha ez jogszabaly vagy hatésagi rendelkezés megsértésére, vagy az élet- és
vagyonbiztonsag veszélyeztetésére vezetne.

A szerz6dés 13.1. pontja szerint a vallalkoz6é szavatolta valamennyi, a szerz6désben és
annak mellékleteiben meghatarozott paraméter és milszaki adat elérését, az épitési
munkak szakszerl és hibatlan elvégzését, a vonatkozé szabvanyok és elbirasok
betartasat. Szavatolt azért, hogy az altala létrehozott Iétesitmény minésége mind a
felhasznalt anyagok, mind a létesitmény szerkezete a kivitelezés szempontjabdl a hatalyos
magyar szabvanyoknak és eldirasoknak megfelel, tovabba a szerzédéses cél elérését
maradéktalanul biztositja.

A 13.2. pont értelmében ,a vallalkozénak fent részletezett egységes jotallasi
kotelezettsége a szerzbdeés teljesitésétdl szamitott 24 honapra terjed ki a létesitmény
szokasos, folyamatos Uzemelése esetén. Ezen fellil vallalkozé6 szavatolja az
épuletszerkezetek, épulletgépészeti rendszerek és berendezések, szakipari szerkezetek
muUszaki el6irasokban, valamint a hatalyos jogszabalyban eldirt kotelezd alkalmassagi
idejét. Amennyiben a létesitmény vagy ennek egy része a jétallasi idé alatt a vallalkozo
jotallasi kotelezettsége ala tartozo hianyossagok miatt nem Uzemel rendeltetésszeriien, az
el6z6ekben meghatarozott jotallasi id6 a létesitményt, illetve az érintett részt illetbéen
meghosszabbodik azzal az idbvel, mely alatt az a rendeltetésszeri hasznalatra
alkalmatlan volt”.

A 13.3. pontban a Il. rend(i alperes vallalta a jotallasi idén belul az érdekkorébe tartozo
hibak kijavitasat.



A szerz6dés biztositékait a felek annak 14. pontjaban részletezték.

A szerzddés Il. szamu melléklete annak 12. oldalan tartalmazta a tamfal készitését azzal,
hogy annak nem része a tdmfalak mogotti szivargérendszerek kiépitése.

A tamfal kivitelezése soran a Il. rendl alperes a tervekt6l - az |. rendl alperes
hozzajarulasaval - eltért. A fal szarazon rakott, szakszeritlenul épitett, nem kell6en
allékony betonelemekbdl készult, eltér a talajmechanikai szakvéleményben szerepl6
kovetelményektdl. Az elbirt mértéknél meredekebb, magasabb, repedezik, a mogotte 1évo
talaj szUkséges cseréje elmaradt, szivargd rendszer nem épult, igy hirtelen lezudul6 esé
esetén nincs ami megakadalyozna a talaj kimosddasat a tamfal elemeibdl.

A Il. rendi alperes a villaépuleteket 2003. december 5-én készre jelentette. A
készlltségi fokot - a kijavitdsokat kovetéen - ugyanez év végén 100 %-ban hataroztak
meg. A 2004. februar 26-i jegyz6konyv szerint a beruhazas befejez6dott, a Il. rendi
alperes a terlletrdl levonult.
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Telepiilés neve, keriillet Onkormanyzat Képviseld Testlletének Polgarmesteri Hivatala
Epitésiigyi Irodaja 2008. majus 15-i kelti hatarozataval kotelezte az |. és Il. rendi
alpereseket, hogy a tamfalat bontsak vissza, az ezt kovetd rézsubiztositast oldjak meg. Az
indokolas szerint az engedélytdl eltér6 betonelemekbdl rakott tamfal veszélyes,
rendeltetésszer( hasznalatra alkalmatlan.

A Kozép-magyarorszagi Regiondlis Kozigazgatasi Hivatal Epitésiigyi Féosztalya
hatarozataval az elséfoku hatarozatot megsemmisitette és az elsé fokon eljart hatésagot U
eljaras lefolytatasara utasitotta. Hatarozatanak indokolasaban a nem megfeleléen
lefolytatott bizonyitasi eljarasra utalt.

A felperes 2003. februar 14-én megvasarolta az |. rendi alperestdl a telepiilés neve,
kerililet, utca, hazszam ,F” épulet |. emelet 1. szam alatti, 6sszesen 229 m? alapteruleti
tarsashazi lakast és harom teremgarazshelyet a k6zds tulajdonbdl ehhez tartozé 85/10000
tulajdoni hanyaddal.

A felperes a 2005. januar 10-i ,Feljegyzés” és 18-i ,Emlékeztetd” szerint ,felvetette a
novénytamfal allékonysaganak kérdését”, melyet a Il. rendi alperes megvizsgalni vallalt.

A beavatkoz6 tarsashaz a felperesre engedményezte a tarsashazi k6zos tulajdonban 1évé
hibak miatt fennall6é kdvetelését.

A felperes keresetében az alpereseket hibas teljesitésen alapulé szavatossagi, illetve
jotéllasi igény cimén 23.020.000,- Ft, mig hibas teljesitéssel okozott kar megtéritése
jogcimén tovabbi 13.000.000,- Ft és jarulékaik egyetemleges megfizetésére kérte
kotelezni. Igényelte a tamfal épitési engedélynek megfelel6 kijavitasat szavatossagi,
jotallasi és szerz6désen Kkivili kartéritési jogalapon. Ezzel Osszefiiggésben arra
hivatkozott, hogy az nem az engedélyes terveknek megfelel6en készllt el, életveszélyes.
Az alperesek a kereset elutasitasat kérték.

A Il. rendi alperes a tdmfal hibait nem vitatta, felelésségét azonban nem ismerte el. Arra
hivatkozott, hogy a tervtdl eltér6 kivitelezésre a megrendeld igénye alapjan kerult sor, s a
hiba lathatd volt. Allaspontja szerint kijavitasra nem kotelezhets, mert a terveknek vald
megfeleléshez szikséges a szivargd rendszer kiépitése is, amelyre azonban szerzédéses
rendelkezés hianyaban nem kotelezhetd. Vitatta a felperes kereshetdségi jogat.

A beavatkozo a kereseti kérelem szerinti dontés meghozatalat kérte.



Az elséfoku birdsag részitéletével kotelezte a Il. rend( alperest, hogy a perbeli ingatlanon
az ,F” jeli épllethez vezetd kiszolgald ut mentén Kkivitelezett tamfalat javitsa ki a
kertépitészeti kiviteli tervdokumentacié tereprendezési terveinek megfeleléen 90 napon
belll. A részitéletet fellebbezésre tekintet nélkil elézetesen végrehajthatéova nyilvanitotta.
Hatarozatanak indokoldsaban a szakértéi vélemény alapjan megallapitotta, hogy a
szivargo rendszer - amelynek elkészitése nem tartozott a Il. rendl alperes szerzdédéses
kotelezettségei kozé - nem készult el, tovabba, hogy maga a tamfal egyébként sem felel
meg a terveknek, jelenlegi allapotaban életveszélyes. Ennek alapjan foglalt ugy allast,
hogy a Il. rend( alperes hibasan teljesitett, a felperes szavatossagi igényérvényesitése
vele szemben jogszer(. Allaspontja az volt, hogy - miutan a Il. rendii alperes az |. rendi
kozremikodéjének tekinthetd a kivitelezésben - a jogkdvetkezmények vele szemben is
alkalmazhatdak. Az igényt érvényesitd jogosult szamara sulyos méltanytalansagot

jelentene, ha csak a vele kozvetlenll jogviszonyban allé fél lenne kotelezheté az
életveszélyes helyzetet okoz6 hibak kijavitasara és ezzel a kivitelez6 mentesilhetne az
azonnali javitasi kotelezettség aldl.

Az els6foku részitélettel szemben a Il. rendi alperes terjesztett el6 fellebbezést annak
megvaltoztatasa és a részitélettel érintett kereseti kérelem elutasitasa érdekében.
Fellebbezésének indokolasaban elsédlegesen a felperes és a Il. rendl alperes kozti
jogviszony hianyara hivatkozott az érvényesitett szavatossagi igény tekintetében. Utalt
arra is, hogy a tamfal hibaja nem rejtett, ennek ellenére azt az l. rend( alperes, aki a .
rend( alperessel szerz6déses jogviszonyban allt, nem kifogasolta. A részitéletet miszaki
okbdl is megalapozatlannak tartotta, mivel a szivargd rendszer kiépitése a Il. rendi
alperesnek nem volt szerz6déses kotelezettsége, ezért a kijavitassal - a szivargd rendszer
hianyaban - ismét olyan miszaki megoldas jon létre, amely nem kell6en allékony. Végul
utalt arra, hogy a kodzigazgatasi hatarozatokban sem tisztazott, a vizelvezetés megoldasa
nélkdl a tamfal javithato-e. Mindezek alapjan allaspontja az volt, hogy a peradatok szerint
nem tisztazott a hibas teljesités mibenléte és a kijavitas modja sem.

Az itélétabla az els6foku birésag részitéletét részben megvaltoztatta és azt
UjraszOvegezte. Kotelezte a Il. rendl alperest, hogy a teleplilés neve, kerulet, utca,
hazszam alatti ingatlanra az ,F” jeli épllethez vezet§ kiszolgald ut mentén kivitelezett
tamfalat 90 napon belll bontsa el és gondoskodjon a rézsl biztonsagos miszaki
megoldasarol. Ezt meghaladéan a tamfallal kapcsolatos keresetet elutasitotta.
Hatarozatanak indokolasa szerint a felperes szavatossagi alapon - jogviszony hianya miatt
- igényt a Il. rend( alperessel szemben kozvetlenul nem érvényesithet. A jétallasi igény
vonatkozasaban ugyancsak ramutatott, hogy mind a jogszabalyon, mind a szerzédésen
alapuld jétallas rendszerint az adott jogviszony szerzédéses jogosultjaval szemben all
fenn. Ett6l a szabalytél azonban eltér a lakasépitéssel kapcsolatos kotelezd jotallasrol
sz0l6 53/1987. (X.24.) MT rendelet, amely nem csak a megrendel6t, hanem - a lakas
értékesitése utan - a tulajdonost is feljogositja a kivitelezével szembeni kdzvetlen
igényérvényesitésre. A felperes kereshet6ségi joga ezért jotallasi alapon a Il. rendi
alperessel szemben fenndll a lakasnak, illetbleg az épuletnek mindazon részeire,
amelyekrél a jogszabaly mellékleteiben emlitést tesz. Mivel a perben a felperes
jogszbalyon alapulé joétallasi jogat gyakorolta és a tamfal nem sorolhaté az MT rendelet
mellékleteiben nevesitett esetkorokbe, a Il. rendl alperes jotallasi kotelezettsége erre nem
terjedt ki. Alaptalannak talalta a felperes jotallasi igényérvényesitését az idébeli korlatok



elmulasztasa miatt is: mivel a felperes a perben nem igazolta, hogy a kotelez6 3 éves
jotallasi idén belul a kotelezettel szemben igényét bejelentette volna, perbeli kovetelése
elévalt.

A szerzbdésen kivuli kartéritési alapon elbterjesztett igényt azonban részben -a
bontas, a biztonsagos miiszaki megoldas tekintetében - alaposnak itélte, az igényelt
Ujjaépités tekintetében azonban megalapozatlannak. A Il. rendl alperes Kkartéritési

feleléssége azért all fenn, mert az élet- és vagyonbiztonsagot veszélyeztetd kivitelezést
nem tagadta meg, amikor azt az |. rend( alperes megrendelte, a tamfalat megépitette,
eljarasa ezzel kimeriti a Ptk. 339. § (1) bekezdése szerinti jogellenes karokozé magatartas
kritériumait. Az itélétabla a kartérités modjanak meghatarozasakor a Ptk. 341. § (1)
bekezdésére és 355. § (1)
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bekezdésére egyulttesen volt figyelemmel. Az élet- és vagyonbiztonsagot érinté veszély
miatt a kar megel6zésehez szikséges intézkedések megtételére, azaz az eredeti allapot
helyreallitasara koteles a Il. rendl alperes, mivel azonban a szivargd

rendszer kiépitése - ami terv szerinti létesitmény biztonsagossagahoz elengedhetetlen -
nem tartozott vallalt kotelezettségei kozé, a felperes keresete csak a bontas és
biztonsagos miiszaki megoldas tekintetében lehetett megalapozott.

A jogerds részitélettel szemben a felperes felllvizsgalati kérelmet terjesztett el6, melyhez
a ll. rendl alperes csatlakozott.

A felperes felllvizsgalati kérelmében a jogerds részitéletnek az elbiralt kereseti kérelmeket
elutasitdé rendelkezéseit kérte hatalyon kivil helyezni, egyben az els6foku részitéletet
helybenhagyni. Arra hivatkozott, hogy jotallasi igényét jogszabalyt sértve utasitotta el a
masodfoku birdsag. Az alperesek kdzott létrejott vallalkozasi szerzédés 13.2. pontjaban a
Il. rendl alperes ,egységes jotallasi kotelezettséget” vallalt, amelynek terjedelmét, targyi
hatalyat a 13.1. pontban hatarozta meg, azt kiterjesztette olyan szolgaltatasaira, szerkezeti
és egyeéb elemekre is, amelyeket az MT rendelet melléklete nem tartalmaz. Sérelmezte
annak megallapitasat, hogy jotallasi igénye eléviilt. Allaspontja az volt, hogy a masodfoku
birésdg nem vehette volna figyelembe a jogszabaly szerinti 3 éves elévulési hataridét,
mivel az alperesek kozott Iétrejott vallalkozasi szerz6dés szerint az a létesitmény
szokasos, folyamatos Uzemelése esetén terjedt ki a teljesitéstdél szamitott 24 hdénapra.
Mivel a tamfalra hasznalatbavételi engedélyt nem kaptak, a jotallasi id6 az
igényérvényesitésig nem telhetett el. Hangsulyozta tovabba, hogy igényérvényesitése
mindenképp hataridében tortént, mert a keresetlevél mellékletét kepez6, 2005. januar 18-
an kelt - F/15. szam alatt csatolt - Emlékeztetd a hibabejelentés megtorténtét rogzitette,
amely idépont a jotallasi idészakra esik. Ervelése szerint jogszabalysérté a jogerds itélet
azért is, mert az elévilés kimondasat nem szlkitette le kizardlag a részitélettel elbiralt
tamfalra, hanem azt - tulterjeszkedve a fellebbezésen és a fellebbezési ellenkérelmen -
valamennyi igényre allapitotta meg.

A ll. rend( alperes csatlakozé felllvizsgalati kérelmében a jogerés részitélet hatalyon kivdl
helyezését, és ebben a kdrben a felperes keresetének elutasitasat kérte. Arra hivatkozott,
hogy a masodfoku birésag tulterjeszkedett a felperesi kereseten, mivel a Ptk. 339. §-a
alapjan kereseti kérelem nem kerult el6terjesztésre. Utalt arra, hogy statikus szakert6t



bizott meg a tamfal megvizsgalasaval, aki megallapitotta, hogy az valéjaban un. bélésfal,
tartéfunkcioja nincs.

A felperes ellenkérelmében a csatlakozé felllvizsgalati kérelem elutasitasat, mig a
beavatkoz6 a felperes felulvizsgalati kérelmének torténd helyt adé hatarozat meghozatalat
kérte.

A Legfels6bb Birdsag a jogerds részitéletet hatalyon kivil helyezte és az eljart masodfoku
birésagot Uj eljarasra és uj hatarozat hozatalara utasitotta. Indokolasa szerint mivel a
masodfoku birésag nem vizsgalta, hogy az alperesek kozott létrejott vallalkozasi
szerz6dés alapjan a Il. rendl alperest terhel6 jotallasi kotelezettség
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terjedelme a tamfalra is vonatkozik-e, ezt a jogot a felperes a perben érvényesitheti-e,
illetve, hogy a Il. rendl alperest terhel§ jotallas idétartama meghosszabbodott-e, a jogerés
részitélet megalapozatlan a felperes jotallasi igényének elutasitasaval kapcsolatban. Nem
talalta ugyanakkor jogszabalysértbnek a masodfoku birdsag itéletét a csatlakozé
felllvizsgalati kérelemben megjeldlt okbdl. Ramutatott, hogy a felperes mar 2005. marcius
29-én benyujtott keresetlevelében megjeldlte a Ptk. 339. § (1) bekezdését jogalapként.
Ugyancsak alaptalannak talalta azt a Il. rend( alperesi hivatkozast, hogy a felllvizsgalati
szakban csatolt maganszakértéi vélemény lerontana az aggalytalan perbeli
szakvéleményt. ElGirta az itélétabla szamara, hogy az uj eljaras soran vizsgalja a Il. rend(
alperes jotallasi kotelezettségére alapitott igényét abbdl a szempontbdl, hogy az alperesek
kozti szerz6dés alapjan a felperes kdzvetlentl a Il. rend(i alperessel szemben jogosult-e
jotallasi igényt érvényesiteni, a Il. rend alperest terheld jotallasi kotelezettség terjedelme
kiteried-e a per targyat képez6 tamfalra, és a felperes jogosult-e a jogszabalyban
meghatarozott idétartamtdl eltéréen igényt érvényesiteni a Il. rend( alperessel szemben.
Mindezek tukrében kell donteni abban a kérdésben, hogy a jotallasi kotelezettsegre
alapitott igény elévult-e.

A Il. rendl alperes a megismételt eljarasban fellebbezését a korabbival egyezéen
fenntartotta, azt kiegészitette azzal, hogy az altala készittetett szakvélemény szerint a
tamfal val6jaban un. bélésfal, tartofunkcioja nincs, csak esztétikai jellegli. Mivel annak
allékonysagara nézve mozgasvizsgalatok nem keészultek, nem megallapithatd, hogy
milyen talajszerkezet huzodik meg a bélésfal mogott. Csatolta a S... Kft. altal készitett
szakért6i véleményt. Ebben alapadatként kertlt rogzitésre, hogy a K... Kft. épitésében
megvalosult laképark északi oldalan 1évé ,bélésfal” statikai szakértésével biztak meg a
tarsasagot, melynek stabilitasat az megfelelének talalta. A bélésfal megerdsitésére - a
vélemény szerint - nincs szukség. Amennyiben mozgas mégis tapasztalhaté lenne, a
megerdsitést nem ideiglenes szerkezetek beépitésével, hanem ,a fellépb erdk felvételére
alkalmas elemekkel kell elvégezni’. Csatolta tovabba teleplilés neve, kerilet
Onkormanyzat Képvisel6testiiletének Polgarmesteri Hivatala Epitésiigyi Irodajanak V/472-
3/2011. szamu hatarozatat, melyben kotelezték a Il. rend(i alperest a kdzvetlen életveszély
megszuntetéseére statikus szakért6 iranyitasa mellett €s arra, hogy 30 napon belul nyujtsa
be a tamfal/rézsibiztositas helyreallitasara vagy ujjaépitésére vonatkozé talajmechanikai
és statikai szamitasokon alapuld, szakért6 altal készitett tervdokumentaciot. Az épitésugyi
hatésag hatarozatanak indokolasaban megallapitotta, hogy a tamfalra épitési engedélyt



nem adtak ki, ugyanakkor a kivitelezd tervdokumentaciét sem nyujtott be. A hatarozatot a
II. rend( alperes megfellebbezte.

A ll. rendl alperes Legfels6bb Birdsag végzésére tett észrevétele szerint a jogalkotd célja
a jotallasra vonatkozo a korabbi és jelenleg hatalyos rendeletekben (53/1987. (X.24.) MT
rendelet 1. §, 18/2003. (XI.5.) Korm.rendelet 1. § (1) bekezdés) azonos: a Ptk. 248. §-aban
foglalt kotelezettség kotelezd jelleggel terjedjen ki az ujonnan létesitett lakoépuletben lévé
lakasokra és azok meghatarozott épuletszerkezeteire, a kiszolgaldé helyiségekre. A cél
nem az volt, hogy a lakas tulajdonosa a megrendeld jogutddjaként, annak helyébe lépve a
megrendel§ és a Kkivitelezd jogviszonyat képez6 szerz6dés rendelkezései alapjan
Iéphessen fel a kivitelez6vel szemben.
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Hangsulyozta, a rendeletek nem érintik a lakasokat magukban foglalé létesitmények azon
részeit, amelyek a lakasok rendeltetésszeri hasznalatdhoz nem elengedhetetlendl
szUukségesek. Kiemelte, hogy a vallalkozasi szerz6dés 13.1. pontjaban a vallalkozé
szavatossagi kotelezettségei kerultek korulirasra, mig a 13.2.

pont szerint egységesen 24 hoénapra vallalt jotallasi kotelezettséget, és ugyanerre az
idészakra - a 14.2.4. pont szerint - a j6tallasi kotelezettségek biztositasara bankgaranciat
is. E rendelkezések egybevetésébdl megallapithatd, hogy a vallalkozé a megrendel6 felé a
hibatlan teljesitéséért 24 havi jotallasi kotelezettséget vallalt, amelyet a nettd vallalkozaoi dij
10 %-anak megfelel6 6sszegl bankgarancia szolgaltatasaval biztositott. A Il. rendi
alperes tehat a jogszabalynal rovidebb idétartamban vallalt jotallasi idét, és annak targyi
korét sem kivanta kiterjeszteni. Hangsulyozta, a szerzédési kikotésben foglalt azon
rendelkezést, amely a rendeltetésszer(i hasznalatra alkalmas allapothoz koéti a jotallasi id6
kezdetét, a Il. rendl alperes altal vallalt miszaki tartalomhoz meérten kell értelmezni, ami
tovabbépitésre és nem lakhatasra alkalmas allapotot jelent. Az I. rendl alperes 2003.
decemberében a létesitményt atvette, ezért a felperes egyedi igényei nem
eredményezhetik a garancia idejének meghosszabbodasat. A keresetlevél F/15. szam
alatti mellékleteként csatolt 2005. januar 18-i Emlékeztetd jotallasi igényérvenyesitéskent
nem vehetd figyelembe. Ekkorra ugyanis a tarsashaz alapitdsa mar megtortént, ezért
igényérvényesitésre a kozos tulajdoni részekkel Osszeflggésben kizardlag a kozos
képvisel volt jogosult. A felperes ilyen nyilatkozat megtételére, jétallasi jogok gyakorlasara
felhatalmazast a tarsashaztél nem kapott.

A beavatkozé észrevételében kérte figyelmen kivil hagyni a Il. rend( alperes altal csatolt
maganszakértéi véleményben foglaltakat. Hivatkozott arra, hogy azt nem igazsagugyi
szakértd, hanem olyan tarsasag készitette, amely - adészamanak 2010. augusztus 4-i
felflggesztése miatt - jogszerl tevékenységet nem folytathat. Vitatta annak
tényszeriiségét is, utalt arra, hogy a tamfal fels6 részének kdzepén az esbézések hatasara
egy helyen a fold mar berogyott.

A felperes a fellebbezésre tett észrevételében az els6foku itélet helybenhagyasat kérte.
Hivatkozott arra, hogy a vallalkozasi szerz6désben a Il. rend( alperes jogszabaly kizaro
rendelkezése folytdn 24 hoénapra nem vallalhatott jotallasi kotelezettséget, mivel az az
53/1987. (X.24.) MT rendelet 2. § (1) bekezdése szerint is 3 év, amely a lakdépulet,
illetbleg a lakas atadas-atvételének befejezésével kezdddik. Ennél korabbi hatarid6



kikotése - kogens rendelkezésbe Utkozés folytan - érvénytelen. Ezzel szemben a
szerz6désben a Il. rendl alperes azt vallalta, hogy a létesitmény szokasos, folyamatos
Uzemelésével kezdbdik a jotallasi hataridd, amely nem a Il. rendl alperes altal hivatkozott
idépontot, vagyis a tovabbépitésre atadast jelenti, a hatarid6 tehat a kulcsrakészseggel
kezd6dik. Hangsulyozta, hogy a bankgarancia és a jotallas eltér6 szerz6dést biztositd
mellékkotelezettségek, melyek a vallalkozasi szerz6désben sem kotédnek egymashoz. Az
egyseges jotallas vallaldasa ugyanakkor a 13.1. pont tikrében azt jelenti, hogy az a Il.
rend( alperes altal kivitelezett 6sszes létesitményre vonatkozik. Ezzel a jotallas a tamfalra
is kiterjedt, kezd6 id6pontja pedig a szokasos, folyamatos Uzemelés megkezdése volt.
Hasznalatbavételi engedély hianyaban a rendeltetésszer(i hasznalat még meg sem
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kezd6dott, éppen a Il. rendl alperes szakszeritlen kivitelezése miatt. Hivatkozott arra,
hogy a keresetlevél F/15. szamu mellékletében tett felperesi nyilatkozat a tamfallal
kapcsolatos jotallasi igény érvényesitésének tekintendd, amely a jétallasi

idén belll tortént, ezért perinditasa nem késett el. A tarsashaz etekintetben a felperes
eljarasat utobb jovahagyta, igy - mégha alképvisel6 volt is az adott idépontban -
nyilatkozata joghatalyosnak mindsul. A Il. rendl alperes altal a fellebbezési szakban
csatolt maganszakértéi véleménnyel 6sszefiggésben kifejtette, hogy annak el6terjesztése
a Pp. 235. § (1) bekezdésébe Utkozik, ezért az az eljaras jelen szakaban mar figyelembe
nem vehetd.

A fellebbezés részben alapos.

Az itél6tabla a Legfels6ébb Birdosag hatalyon kivlil helyezé végzésében foglaltaknak
megfeleléen vizsgalta, hogy a felperes milyen alapon jogosult jotallasi igényt érvényesiteni
a Il. rendl alperessel szemben, mivel nem alanya a vallalkozasi szerz6désnek; a Il. rend(
alperest terheld jotallasi kotelezettség kiterjed-e a tamfalra; illetéleg a felperes jogosult-e a
jogszabalyban meghatarozott idétartamtol eltéréen igényt érvényesiteni jotallasi alapon.

A masodfoku birésag a jogszabalyon alapul6 jotallasi igény kapcsan mellézi a korabbi,
Pf.1.20.533/2010/4. szamu részitéletben kifejtetteket mind a jotallasi kotelezettség
terjedelme, mind pedig az igény elévilése tekintetében.

A jotallas - a szavatossaghoz hasonléan - objektiv jellegl felel6sséget teremt. A
helytallasi kotelezettség attol figgetlendl beall, hogy a kotelezett felrohatdan jart-e el, vagy
sem. Kizardlag annak bizonyitasaval mentesilhet a felelésség aldl, ha a hiba oka a
teljesités utan keletkezett. A szigoru felel6sségi alakzat miatt a jotallas korlatozott mind
targyat, mind a jogosultsag gyakorlasanak hataridejét tekintve. Targyat illetéen vagy a
jogszabaly kifejezett rendelkezése vagy a szerz6dés hatarozza meg, hogy az milyen korre
terjed Ki.

A Ptk. 248. §-anak rendelkezésébdl kdvetkezben a jogszabalyon és a szerzédésen alapuld
jotéllas is - mint a szavatossagnal szigorubb felelésségi forma - rendszerint az adott
jogviszony szerz6déses jogosultjaval szemben all fenn. Ettél az altalanos szabalytdl eltér a
lakasépitéssel kapcsolatos kotelezd jotallasrol széld - jelen jogviszonyra iranyado -
53/1987. (X.24.) MT rendelet (a tovabbiakban: R.), amikor 3. §-aban nem csak a
megrendel6t, hanem a lakas értékesitése utan a tulajdonost is feljogositja a kivitelez6vel
szembeni kozvetlen igényérvényesitésre (BH 1998/171. szamu eseti dontés). Ennek
indoka, hogy a jétallas - szemben a szavatossaggal - alapvetéen annak targyahoz kotott
jogintézmény. A felperes kereshetdségi joga ezért a Il. rendi alperessel szemben jétallasi



alapon fennall a lakasnak, illetéleg az épuletnek mindazon részeire, amelyekrdl az R. 1. és
2. szamu mellékleteiben kifejezetten emlitést tesz. Ezek kdzé a tamfal nem sorolhatd,
ezért jogszabalyi alapon a jotallasi kotelezettség arra nem terjedt ki.

Az alperesek kozott létrejott vallalkozasi szerzédés 13. pontjaban a Kivitelezd jétallasi
kotelezettséget vallalt valamennyi, a szerz6désben és annak mellékleteiben meghatarozott
paraméterre, miiszaki adatra, épitési munkara. Miutan a Il. szamu melléklet a tamfalat az
elvégzendd épitési munkak kozt kifejezetten nevesiti, a jotallas a szerz6dés alapjan erre a
munkarészre is kiterjed.
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A szerzbédési rendelkezéseket - a Ptk. 207. § (1) bekezdésében foglalt nyilatkozati elvnek
megfeleléen - értelmezve megallapithatd, hogy a 24 hdnapra vallalt jétallas hatarideje a
létesitmény hasznalatbavételétdl kezdddik. Ezt az értelmezést tamasztja ala, hogy a felek
egyrészt azt a létesitmény ,szokasos, folyamatos” Uzemeléséhez

kotottek, masrészt, hogy kulon kimondtak, amennyiben a Iétesitmény a vallalkozo jotallasi
kotelezettsége ala tartozé hianyossagok miatt nem Uzemel rendeltetésszertien, a jotallasi
id6 meghosszabbodik azzal az iddvel, mely alatt a rendeltetésszerii hasznalatra
alkalmatlan volt. Onmagéaban a vallalt jotallasi id6 24 hénapos tartama nem éri el a
jogszabaly szerinti kogens, 3 éves kotelezd alkalmassagi id6 mértékét, azonban a felek
egyedi jogviszonyabdl kovetkezbéen ez valdjaban a jogosultra nézve kedvez6bb
rendelkezés, mivel a vallalkozasi szerz6dés a szerz6déses joétallas kezdd idépontjat a
szokasos, folyamatos Uzemeléshez koti, amely az épuletek rendeltetési céljabodl fakaddan
a lakasok hasznalatbavételi engedélyének kiadasanal korabbi idépont nem lehet. Az
épitmények azonban - a rendelkezésre all6 peradatok szerint - hasznalatbavételi
engedélyt a mai napig nem kaptak, kovetkezésképpen a szerz6désben vallalt 24 hénapos
jotallasi idé meg sem kezd6dott. Ennek kovetkeztében a szerz6dés nem utkozik az R. 2. §-
aba, mivel valdjaban a rendeletben meghatarozott feltételeknél a megrendelére kedvezébb
feltételeket tartalmaz (R. 2. § (3) bekezdés).

Lényeges, hogy a Il. rendl alperes a szerz6désben szavatolt azért is, hogy minden
épuletszerkezet a kotelez6 alkalmassagi id6 alatt alkalmas a megfelel6 hasznalatra, ami
akar 24 hénapnal hosszabb jotallast is jelenthet.

A kotelezettségvallalas - tartalmabdl adéddan, értelemszeriien - nem csak az l.
rend( alperesi megrendel6vel, mint jogosulttal szemben all fenn, hanem a vallalt jétallasi
id6 tartama alatt az ingatlan mindenkori tulajdonosaval szemben is. Eltérd értelmezés
mellett sulytalanna valna a jotallasi id6 kezdeteként megszabott ,szokasos, folyamatos
uzemelés” kitétel. A kivitelez6nek mar a vallalkozasi szerz6dés megkotésekor tisztaban
kellett lennie azzal, hogy a megrendel6, mint ingatlanfejlesztési kft. értékesitési céllal
rendeli meg a létesitmény kivitelezését. Ez kdvetkezik a megrendel6 tevékenységi korebdl,
amely mar a tarsasag nevebdél is kitlnik, tovabba a létesitmények lakascélu
rendeltetésébdl. A mindenkori tulajdonos ezért jogosult szerzédéses jétallasi alapon igényt
érvényesiteni. Ezt alapozza meg az R. 3. §-abdl kdvetkezé quasi térvényi engedmény is.

A felperes, akinek eljarasat a tarsashaz jévahagyta, 2005. évben mar kérte, hogy a Il
rend( alperes ellenérizze a tamfal allékonysagat, erre nyilvanvaléan amiatt volt sziikség,
mert kétségbe vonta, hogy a tamfal kivitelezése hibatlan, ilyen modon annak kijavitasat
igényelte. Ezzel a szerz6désen alapuld jotallasi idén belll tette meg jotallasi kifogasat,
igénye Dbejelentettnek mindsul. A jétallas korében az elévulés nyugvasaval,



félbeszakadasaval kapcsolatos altalanos polgari jogi rendelkezések a hiba megjelenésére,
észlelhetéségenek idépontjara nem alkalmazhatdk. A jétallasi id6 - a jogszabalyi esetektdl
eltekintve - nem nyugszik és nem szakad meg akkor sem, ha a hiba a jotallasi id6 alatt
nem valt felismerhetévé. A jotallasi id6 jogvesztd jellege azonban nem zarja ki, hogy a
jogosult a jotallason alapuld igényét peres uton, a jotallasi id6 letelte utan, viszont az
altalanos 5 éves elévulési idon belul - ezen tulmend tovabbi idébeli megszoritas nélkul -
érvényesithesse, amennyiben igényét a
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ra vonatkozo jétallasi idén belll a kotelezett felé bejelentette (BDT 2009/9/150., 2006/1/9.
szamu eseti dontések).

A 2005. évi igénybejelentés a tamfal tekintetében a jotallasi idén beldli.

Mivel a felperes az igénybejelentést kdvetben az altalanos - 5 éves - elévulési idén belll
igényét birésag el6tt érvényesitette, igy az nem évilt el, a Il. rendi alperes a tamfal
hibajaért jotallasi alapon helytalini koteles.

A felperest jétallasi alapon megilleté jogok a tamfallal dsszeflggésben egyezbek az
itélétabla korabbi részitéletében mar kifejtett kartéritési alapon 6t megilletd
jogosultsagokkal, melyek korében részletezett indokokat az itélétabla fenntartja, ebben a
kérdésben a Legfels6bb Birdsag is osztotta az ott kifejtetteket.

A terv szerinti kivitelezés elrendelésének akadalyat jelentette, hogy a Il. rendi alperesnek
nem allt fenn szerz6déses kotelezettsége a tamfal teljes, annak minden munkafazisat
magaban foglalé kivitelezésére. A szivargérendszer kiépitése - ami a terv szerinti
létesitmény biztonsagossagahoz elengedhetetlen - nem tartozott vallalt kotelezettségei
kozé, err6l a szerzédés egyértelmien rendelkezik (II. szamu melléklet 12. oldal). Ezért a
kereset csak részben lehetett megalapozott (bontas, biztonsagos miszaki megoldas), a
terveknek megfelel6 ujjaépités tekintetében azonban alaptalannak bizonyult. Az eredeti
allapot helyreallitasa korében a bontas elvégzése nem mell6zhet, ezzel azonban az
életet és vagyonbiztonsagot veszélyezteté helyzet nem szinik meg, mivel megfelel
tamasz hianyaban a rézsln - az id6jarasi viszonyok fliggvényében - fennall a kimosddas
lehetésége, ezért szikséges, hogy a Il. rendi alperes gondoskodjon annak biztonsagos
muUszaki megoldasarol. Ennek modjat az itélétabla - a kialakult birdi gyakorlatnak
megfeleléen - konkrétan nem irta el6, azt feleléssége tudataban a szakértelemmel
rendelkezé Il. rend( alperesnek kell meghataroznia.

Itt utal az itélétabla arra, hogy a Il. rend( alperes altal maganszakért6i véleménykeént a
felllvizsgalati szakban beterjesztett vélemény az eljaras soran nem vehet6 figyelembe
egyrészt azért, mert azt a Il. rendli alperesnek mddjaban allt volna mar korabban
elkészittetni (Pp. 141. § (6) bekezdés), vitatva vele a kirendelt szakérté véleményét,
masrészt azt olyan tarsasag készitette, amely a szakvélemény elkészitésének
idépontjaban mikodésre nem volt jogosult, szakértéként nyilvantartasba véve nincs. A
feltett kérdés pedig a véleményt ad6 szakembert is nyilvanvaléan befolyasolta, hiszen a Il.
rend( alperes nem a szerz6désben megfogalmazottak szerinti tamfallal kapcsolatosan
kérte a vélemény elkészitését, hanem eleve bélésfalként nevesitette. Mindezekre
tekintettel az itélétabla dontésének meghozatala soran a csatolt véleményben irtakat
figyelmen kivll hagyta, és az aggalytalan igazsagugyi szakeért6i vélemény alapjan biralta el
a felek jogvitajat.



A kifejtettekre tekintettel az itélétabla az elséfoku birdsag részitéletét a Pp. 253. § (2)
bekezdése alapjan részben megvaltoztatta és kotelezte a Il. rend( alperest, hogy a perbeli
ingatlanon az F jell épulethez vezet6 kiszolgald ut mentén kivitelezett tamfalat 90 napon
belul bontsa el és gondoskodjon a rézsl biztonsagos muiszaki megoldasardl. Ezt
meghaladoan a tamfallal kapcsolatos keresetet elutasitotta.

A ll. rend( alperes fellebbezése kisebb részben vezetett eredményre a részitélettel érintett
korben - miutan a Il. rendl alperes helytallasi kotelezettsége mind jotallasi,
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mind kartéritési alapon fennall -, a felperes nagyobb aranyban tekinthetd pernyertesnek,
ezért az itélétabla a Pp. 81. § (1) bekezdése alapjan a Il. rend( alperest a felperes részére
100.000,- Ft, a beavatkozo6 javara 30.000,- Ft masodfoku és felllvizsgalati eljarasi koltség
megfizetésére kotelezte. Az dsszegekben figyelembe vette a Legfels6bb Birésag hatalyon
kival helyez6 végzésében megallapitott felllvizsgalati eljarasi koltségeket, egyben a
masodfoku eljarasbeli jogi képviselettel dsszefuggésben felmerult kdltségeket (32/2003.
(VI11.22.) IM rendelet 3. § (5) és (6) bekezdése), amelyet a kifejtett munkaval aranyosan
hatarozott meg.

Szeged, 2011. december hé 1. napjan

Dr. Manyoki Zsolt sk. . Kiss Gabriella sk. Dr. Hamori Attila sk.
a tanacs elndke eléado bird tablabird



SZEGEDI ITELOTABLA
Pf.1.20.533/2010/4.szam

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Szegedi itél6tabla a Balla és Gelanyi Ugyvédi Iroda (ligyintézd: Dr. Balla Gabor tigyvéd
altal képviselt (felperes neve, cime) alatti lakos felperesnek - a Holczer, Jaké & Boros
Ugyvédi Iroda (ligyintézé: Dr. Papista Zoltan tigyvéd) altal képviselt (l.rendii alperes neve
"f.a.", cime) alatti székhely( |. rend(i és a Dr. Lovasz Eva ligyvéd altal képviselt (Il. rend(i
alperes neve, cime) alatti székhelylG Il. rend( alperesek ellen szavatossagi igény
érvényesitése és egyéb irant inditott perében - melybe a felperes pernyertességének
elémozditasa érdekében Dr. Révész Gabor Ugyvéd és Melegné Dr. Dudas Doéra ugyvéd
altal képviselt (felperesi beavatkozé nem, cime) beavatkozott - a Csongrad Megyei
Birésag 2010. junius ho 25. napjan kelt 13.P.20.620/2007/97. szamu részitélete ellen a Il.
rendd alperes részérél 99. sorszam alatt el6terjesztett fellebbezés folytan lefolytatott
masodfoku eljarasban meghozta a kévetkez6

RESZITELETET:
Az els6foku birésag részitéletét részben megvaltoztatja és az alabbiak szerint
Ujraszovegezi.
Kotelezi a Il. rend( alperest, hogy a (teleplilés neve, kerilet, utca, hazszam) alatti
ingatlanra az ,F” jell épllethez vezet kiszolgald ut mentén kivitelezett tamfalat 90 napon
belll bontsa el és gondoskodjon a rézsl biztonsagos miszaki megoldasaral.
Ezt meghaladdan a tamfallal kapcsolatos keresetet elutasitja.
A felek és a beavatkozd a masodfoku eljarassal felmerult koltségeiket maguk viselik.

A részitélet ellen fellebbezésnek helye nincs.
INDOKOLAS:

A telepiilés neve, kerilet 1.../31. helyrajzi szamu, utca, hazszam alatti telekingatlan az I.
rend( alperes és a H... Rt. kozos tulajdonaban allt. A tulajdonosok tobb Utemben
beruhazasokat kezdtek, ennek keretében az I. rendl
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alperes 6 Vvillaépuletet kivant kiviteleztetni. Erre nézve az alperesek kozott jott Iétre
vallalkozasi szerz6dés 2002. december 16-an, melyet tobbszor mddositottak. A Il. rendi
alperesi kivitelez6 - tdbbek kozott - vallalta a tamfalak megépitését, rogzitették azonban,
hogy a tamfalak mogotti szivargorendszer kiépitése nem képezi a feladatat.
A tamfal kivitelezése soran a Il. rendl alperes a tervektél - az |. rendl alperes
hozzajarulasaval - eltért. A fal szarazon rakott, szakszeritlenul épitett, nem kell6en
allékony betonelemekbdl készult, eltér a talajmechanikai szakvéleményben szerepld
kovetelményektdl. Az elbirt mértéknél meredekebb, magasabb, repedezik, a mogotte 1évo
talaj szUkséges cseréje elmaradt, szivargd rendszer nem épult, igy hirtelen lezudul6 esé
esetén nincs ami megakadalyozna a talaj kimosddasat a tamfal elemeibdl.
A 1l. rend( alperes a villaépuleteket 2003. december 5-én készre jelentette. A készultseégi
fokot - a kijavitasokat kovetéen - ugyanez év végén 100 %-ban hataroztak meg. A 2004.
februar 26-i jegyz6konyv szerint a beruhazas befejezddott, a Il. rendl alperes a teriletrdl
levonult.
Telepiilés neve, keriilet Onkormanyzat Képvisel6 Testlletének Polgarmesteri Hivatala
Epitésiigyi Irodaja 2008. majus 15-i keltii hatarozataval kételezte az |. és Il. rendi
alpereseket, hogy a tamfalat bontsak vissza, az ezt kdvetd rézslbiztositast oldjak meg. Az
indokolas szerint az engedélytdl eltér6 betonelemekbdl rakott tamfal veszélyes,
rendeltetésszerl hasznalatra alkalmatlan.
A Kozép-magyarorszagi Regionalis Kozigazgatasi Hivatal Epitésiigyi Féosztalya
hatarozataval az elséfoku hatarozatot megsemmisitette és az elsé fokon eljart hatésagot U
eljaras lefolytatdsara utasitotta. Hatarozatanak indokolasaban a nem megfelel6éen
lefolytatott bizonyitasi eljarasra utalt. A kdzigazgatasi eljaras jelenleg is folyamatban van.
A felperes 2003. februar 14-én megvasarolta az |. rendi alperestdl a telepililés neve,
kerulet, utca, hazszam ,F” épllet I. emelet 1. szam alatti, 6sszesen 229 m? alaptertileti
tarsashazi lakast és harom teremgarazshelyet a k6zds tulajdonbdl ehhez tartozé 85/10000
tulajdoni hanyaddal.
A beavatkozo tarsashaz a felperesre engedményezte a tarsashazi k6zos tulajdonban lévé
hibak miatt fennallé kdvetelését.
A felperes keresetében az alpereseket hibas teljesitésen alapulé szavatossagi, illetve
jotallasi igéeny cimén 23.020.000,- Ft, mig hibas teljesitéssel okozott kar megtéritése
jogcimén tovabbi 13.000.000,- Ft és jarulékaik egyetemleges megfizetésére kérte
kotelezni. Igényelte a tamfal épitési engedélynek megfelel6 kijavitasat szavatossagi,
jotéllasi és szerz6désen Kkivili kartéritési jogalapon. Ezzel Osszefuggésben arra
hivatkozott, hogy az nem az engedélyes terveknek megfeleléen készilt el, életveszélyes.
Az alperesek a kereset elutasitasat kérték.
A Il. rend( alperes a tamfal hibait nem vitatta, felelésségét azonban nem ismerte el. Arra
hivatkozott, hogy a tervtdl eltérd kivitelezésre a megrendel6 igénye alapjan kerdlt sor, s a
hiba lathaté volt. Allaspontja szerint kijavitasra nem kotelezhetd, mert a terveknek vald
megfeleléshez szikséges a szivargo rendszer kiépitése is, amelyre azonban szerzddéses
rendelkezés hianyaban nem kotelezhetd. Vitatta a felperes kereshetdségi jogat.
A beavatkoz6 a kereseti kérelem szerinti dontés meghozatalat kérte.
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Az elséfoku birdsag részitéletével kotelezte a Il. rend( alperest, hogy a perbeli ingatlanon
az ,F” jeli épllethez vezetd kiszolgald ut mentén Kkivitelezett tamfalat javitsa ki a
kertépitészeti kiviteli tervdokumentacié tereprendezési terveinek megfeleléen 90 napon
belll. A részitéletet fellebbezésre tekintet nélkil elézetesen végrehajthatéova nyilvanitotta.
Hatarozatanak indokoldsaban a szakértéi vélemény alapjan megallapitotta, hogy a
szivargo rendszer - amelynek elkészitése nem tartozott a Il. rendl alperes szerzdédéses
kotelezettségei kozé - nem keészult el, tovabba, hogy maga a tamfal egyébként sem felel
meg a terveknek, jelenlegi allapotaban életveszélyes. Ennek alapjan foglalt ugy allast,
hogy a Il. rend( alperes hibasan teljesitett, a felperes szavatossagi igényérvényesitése
vele szemben jogszer(. Allaspontja az volt, hogy - miutan a Il. rendii alperes az |. rendi
kozremikodéjének tekinthetd a kivitelezésben - a jogkdvetkezmények vele szemben is
alkalmazhatdéak. Az igényt érvényesitd jogosult szamara sulyos méltanytalansagot
jelentene, ha csak a vele kozvetlenll jogviszonyban allé fél lenne kotelezheté az
életveszélyes helyzetet okozo hibak kijavitasara és ezzel a kivitelez6 mentesulhetne az
azonnali javitasi kotelezettség alol.

Az els6foku részitélettel szemben a Il. rendil alperes terjesztett el6 fellebbezést annak
megvaltoztatasa és a részitélettel érintett kereseti kérelem elutasitasa érdekében.
Fellebbezésének indokolasaban elsédlegesen a felperes és a Il. rendl alperes kozti
jogviszony hianyara hivatkozott az érvényesitett szavatossagi igény tekintetében. Utalt
arra is, hogy a tamfal hibaja nem rejtett, ennek ellenére azt az I. rend( alperes, aki a Il.
rend( alperessel szerz6déses jogviszonyban allt, nem kifogasolta. A részitéletet miiszaki
okbdl is megalapozatlannak tartotta, mivel a szivargd rendszer kiépitése a Il. rendi
alperesnek nem volt szerz6déses kotelezettsége, ezért a kijavitassal - a szivargd rendszer
hianyaban - ismét olyan miszaki megoldas jon létre, amely nem kell6en allékony. Végul
utalt arra, hogy a kodzigazgatasi hatarozatokban sem tisztazott, a vizelvezetés megoldasa
nélkdl a tamfal javithato-e. Mindezek alapjan allaspontja az volt, hogy a peradatok szerint
nem tisztazott a hibas teljesités mibenléte és a kijavitas modja sem.

A fellebbezés részben alapos.

A felperes a Il. rendl alperessel szembeni keresetében igényét szavatossagi, jotallasi,
illetbleg szerz6désen Kkivuli kartéritési alapon terjesztette el6. Ezzel - miutan egy
keresetlevélben tobb keresetet inditott - latszélagos targyi keresethalmazat keletkezett.
Latszolagos a keresethalmazat - tobbek kozt - akkor, ha eshetdleges kérelmeket tartalmaz.
Igények feltételes dsszekapcsolddasara akkor kerulhet sor, ha a felperest a jogviszony
alapjan tobb igény illeti meg, melyek kozlul az egyik sikeres érvényesitése a tdbbi
vizsgalatat szUkségtelenné teszi. Ha viszont az els6dleges kérelem nem vezet sikerre,
igényelheti a masodlagos kereseti kérelemnek megfelelé dontést.

Az elséfoku itélettdl eltéréen a felperes a Il. rendl alperessel szemben ténybelileg hibas
teljesitésre alapitott keresetében nem csupan a Ptk. 306. §-a szerinti kijavitas
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iranti szavatossagi, illetbleg a Ptk. 248. §-aban szabalyozott j6tallasi igényt érvényesitett,
hanem marasztalasat - eshetblegesen - a keresetlevél 14. oldalan kifejtettek szerint a Ptk.
339. § (1) bekezdése alapjan kartérités cimén is kérte.



Az els6dleges kereseti kérelem megalapozottsagaval kapcsolatos elséfoku itéleti okfejtés
nem helytallo.

Barmilyen szerz6désszegésen alapuld igény - igy a szerzédés hibas teljesitésére épuld
szavatossagi kereset - elbterjesztésének szikségképpeni elbfeltétele a felek kozotti
szerz6déses jogviszony fennallta. A felperes és a Il. rend( alperes kdzott azonban
szerz6déses kapcsolat nem volt, ezért a kivitelezé kontraktualis alapon valé marasztalasa
téves indokok alapjan tortént. A felperes - és a tarsashaz tobbi tagja - nem valt az épitési-
vallalkozasi szerz6désben az |. rend( alperes jogutddjava azzal, hogy a szerkezetkész
ingatlanokat megvasarolta, az |. rend( alperes nem engedményezte az 6t a Il. rendl
alperessel szemben megilletd szerz6déses kovetelését a tarsashaz tagjaira,
kovetkezésképpen a Il. rendd alperessel szemben a tarsashaz, illetéleg annak tagja
szerz6désszegésen alapulod igényt nem érvényesithet.

Az els6dleges kereseti kérelem alaptalansaga miatt szikséges vizsgalni a jotallasi
kotelezettségre alapitott igenyt.

A Ptk. 248. §-anak rendelkezéseibdl kovetkez6éen mind a jogszabalyon, mind a
szerz8deésen alapulo jétallas - mint szerz6désszegés esetére a szavatossagnal szigorubb
felelésség - rendszerint az adott jogviszony szerzédéses jogosultjaval szemben all fenn.
Ett6l az altalanos szabalytdl eltér a lakaseépitéssel kapcsolatos kotelezd jotallasrdl szolo -
jelen jogviszonyra iranyadé - 53/1987. (X.24.) MT rendelet, amikor 3. §-aban nem csak a
megrendel6t, hanem a lakas értékesitése utan a tulajdonost is feljogositja a kivitelezével
szembeni kozvetlen igényérvényesitésre (BH 1998.171. szamu eseti dontés). A felperes
kereshetdségi joga tehat jotallasi alapon a Il. rend( alperessel szemben fennall a
lakasnak, illetleg az éplletnek mindazon részeire, amelyekr6l a mar hivatkozott
jogszabaly 1. és 2. szamu mellékleteiben kifejezetten emlitést tesz.

A j6tallas - a szavatossaghoz hasonldan - objektiv jellegl felelésséget teremt. A helytallasi
kotelezettség attol fliggetlenll beall, hogy a kotelezett felréhatdéan jart-e el, vagy sem.
Jotallas esetén a kotelezett kizardlag annak bizonyitasaval mentesulhet a felelésség aldl,
ha a hiba oka a telesités utan keletkezett. A szigoru felel6sségi alakzat miatt a jotallas
korlatozott mind targyat, mind a jogosultsag gyakorlasanak hataridejét tekintve. A jétallas
targya tekintetében vagy a jogszabaly kifejezett rendelkezése, vagy a szerz8dés hatarozza
meg, hogy az milyen korre terjed ki.

A perbeli esetben a felperes jogszabalyon alapuld jotallasi jogat gyakorolta, ennek
kovetkeztében a |IlI. rend( alperesi kivitelez6t csak azokra az épuletszerkezetekre,
berendezési targyakra, egyéb szerkezetekre terheli jotallasi felelésség, amelyeket az
53/1987. (X.24.) MT rendelet 1. és 2. szamu melléklete kifejezetten nevesit. Ezek k6zé a
tamfal nem sorolhatd, kdvetkezésképpen a jotallasi kotelezettség arra nem terjed ki, a
jogszabaly kifejezett rendelkezéseit kiterjesztéen értelmezni nem lehet.

Pf.1.20.533/2010/4.szam

Alaptalan a felperes jétallasi igényérvényesitése az idébeli korlatok elmulasztasa miatt is.
A szigoru felel6sségi alakzat miatt a jotallasi id6 alapvetéen jogveszt6 jellegli. Ez azt
jelenti, hogy a kotelezett kizarolag azokért a hibakért, rendellenességekért all helyt jétallasi



alapon, amelyek a joétallasi id6 letelte el6tt keletkeztek és a jogosult emiatt igényét
bejelentette. Az elévilés nyugvasaval, félbeszakadasaval kapcsolatos altalanos polgari
jogi rendelkezések a hiba megjelenésére, észlelhetéségének idépontjara nem
alkalmazhaték. Ennek megfelel6en a jotallasi id6 - a jogszabalyi esetektél eltekintve - nem
nyugszik és nem szakad meg akkor sem, ha a hiba a jotallasi id6 alatt nem valt
felismerhetévé. A jotallasi id6 ezen jogveszt6 jellege nem zarja ki, hogy a jogosult a
jotéllason alapuld igényét peres uton, a jotallasi idd letelte utan, az altaldanos 5 éves
elévulési idén belll - ezen tulmend tovabbi idébeli megszoritas nélkul - érvényesithesse,
amennyiben a j6tallasi idén belll igényét a kotelezett felé bejelentette (BDT 2009/9/150.,
BDT 2006/1/9. szamu eseti dontések).

Miutan a felperes a peres eljaras soran nem igazolta, hogy a kotelez6 3 éves jotallasi idon
belll (53/1987. (X.24.) MT rendelet 2. § (1) bekezdés) a kotelezettel szemben igényét
bejelentette, a kovetelés elévdlt.

Az elsédleges és a masodlagos kereseti kérelmek alaptalansaga miatt vizsgalni kellett a
szerzBdésen kivuli kartéritési alapon elbterjesztett igényt is.

Nem vitds tény, hogy a Il. rendl alperes a tamfal kivitelezése soran eltért az épitési
engedélytél, nem a terv szerinti vasbeton tamfalat épitette meg. Védekezésében arra
hivatkozott, hogy a vele szerz6déses kapcsolatban allé |. rendl alperesi megrendel6
kifejezett kérésére, vele egyeztetve tortént a tervtdl valo eltérés. Az eltérés olyan foku, a
tamfal olyan modon - a terv mell6zésével, ellenérzé, statikai szamitasok nélkdl - valdsult
meg, hogy az a nem vitatott szakvélemény szerint az élet- és vagyonbiztonsagot
veszélyezteti. A valasztott kivitelezési mod mellett, annak veszélyeire tekintettel a szakcég
II. rend( alperes a munkat nem végezhette volna el, azt meg kellett volna tagadnia a Ptk.
392. § (4) bekezdése szerint. Miutan az élet- és vagyonbiztonsagot veszélyeztetd
kivitelezést nem tagadta meg, a tamfalat megépitette, ez a magatartasa 6nallo
deliktumnak mindsul. Mivel kogens torvényi kotelezettséget mulasztott el, eljarasa kimeriti
a Ptk. 339. § (1) bekezdése szerinti - szerz6désen Kkivil is - jogellenes karokozé
magatartas kritériumait, karfeleléssége fennall, a kar megtéritésére koteles (EBH
2005.1307. szam, eBDT 2007.1622. szamu hatarozatok).

A kartérités mddjanak meghatarozasakor figyelemmel kellett lenni arra, hogy bizonyos
foku kar mar énmagaban a megvalosult kivitelezéssel bekdvetkezett, tovabba, hogy -
miutan az épitmény az élet- és vagyonbiztonsagot veszélyezteti - fennall a tovabbi,
sulyosabb karok bekovetkeztének veszeélye. Ezért a kartérités modjarol az itélétabla a Ptk.
341. § (1) bekezdésének és. 355. § (1) bekezdésének egyuttes alkalmazasaval dontott.

A Ptk. 341. § értelmében karosodas veszélye esetén a veszélyeztetett kérheti a birésagtol,
hogy azt, akinek részérél a veszély fenyeget, kdtelezze a kar megel6zéséhez szikséges
intézkedések megtételére. A jogszabalyhely nem a mar
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bekovetkezett karosodas kovetkezményeit rendezi, hanem a konkrét megel6zést szolgalja
(BH 2003.64. szamu eseti dontés), alkalmazasanak nem feltétele az sem, hogy a
veszélyeztetés felrohatd legyen (A Polgari Torvénykdnyv miniszteri indokolasa 1.). A
birésaghoz fordulas joga ilyen alapon akkor is megilleti a veszélyeztetett felet, ha a
kbzigazgatasi szerv a veszély elharitasa érdekében mar tett intézkedéseket (BH 1998.442.
szamu eseti dontés). A felperes tehat jogosult volt - a folyamatban lévé kdzigazgatasi



eljarastol fuggetlenll - keresetét ezen a jogalapon el6terjeszteni. Kétségtelen, hogy
kereseti kérelmében a Ptk. 341. § (1) bekezdését kifejezetten nem nevesitette,
tényelbadasai azonban egyértelmien arra utalnak, hogy a Kartéritési igény
elbterjesztésére tobbek kozt az élet- és vagyonbiztonsagot veszélyeztetd helyzet
megszuntetése miatt kerdlt sor.

A Ptk. 355. §-anak (1) bekezdése a mar bekovetkezett kar esetére lehetdvé teszi, hogy a
kartéritésre az eredeti allapot helyredllitdsaval keruljon sor. A rendelkezés azt a célt
szolgalja, hogy a karosult olyan helyzetbe keruljon, mintha a kar be sem kovetkezett volna.
A perbeli esetben az eredeti allapot helyreallitasa kdrében szikséges a bontas elvégzeése.
Onmagaban a tamfal elbontasaval az életet és vagyonbiztonsagot veszélyeztetd helyzet
nem szinik meg, mivel megfelel6 tamasz hianyaban a rézsin - az id6jarasi viszonyok
fuggvényében - fennall a kimosddas lehetésége, ezért szikséges, hogy a Il. rendi alperes
gondoskodjon annak biztonsagos muiszaki megoldasarol. Ennek maodjat az itélétabla - a
kialakult biréi gyakorlatnak megfeleléen - konkrétan nem irta eld, azt feleléssége
tudataban a szakértelemmel rendelkez6 Il. rend( alperesnek kell meghataroznia.

A terv szerinti Kkivitelezés elrendelésének akadalyat jelentette az alkalmazott
jogszabalyhelyek rendelkezésein tul, hogy a Il. rend( alperesnek nem allt fenn
szerz6déses kotelezettsége a tamfal teljes, annak minden munkafazisat magaban foglalé
kivitelezésére. A szivargé rendszer kiépitése - ami a terv szerinti létesitmény
biztonsagossagahoz elengedhetetlen - nem tartozott a Il. rendd alperes vallalt
kotelezettségei kozé, errdl a szerz6dés egyértelmiien rendelkezik. Ezért a kereset csak
részben lehetett megalapozott (bontas, biztonsagos miiszaki megoldas), a terveknek
megfelel6 ujjaépités tekintetében alaptalannak bizonyult.

A kifejtettek alapjan az itélétabla az els6foku birésag részitéletét a Pp. 253. § (2)
bekezdése alapjan részben megvaltoztatta és kotelezte a Il. rend( alperest, hogy a perbeli
ingatlanon az ,F” jell épulethez vezet6 kiszolgalo ut mentén kivitelezett tdmfalat 90 napon
belul bontsa el és gondoskodjon a rézsl biztonsagos muiszaki megoldasardl. Ezt
meghaladoan a tamfallal kapcsolatos keresetet elutasitotta.

Miutan a Il. rendl alperes fellebbezése részben eredményre vezetett, a részitélettel
érintett kdrben a pernyertesség aranya megkdzelitbleg azonos, az itélétabla a Pp. 81. § (1)
bekezdésének alkalmazasaval ugy hatarozott, hogy a felek és a beavatkozé a masodfoku
eljarassal 6sszefuggésben felmerult koltségeiket maguk viselik.

Szeged, 2010. oktéber hé 15. napjan

Dr. Manyoki Zsolt sk. Dr. Kiss Gabriella sk. Dr. Hamori Attila sk.
a tanacs elnoke el6ado biro tablabiro



