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A Szegedi itélétabla a dr. Bognar Csaba ligyvédaltal képviselt L.r. és Il.r. felperesnek - dr.
Petroczy Zoltan tgyvédés a Komanovics Ugyvédi Iroda (ligyintézd: dr. Komanovics Ibolya
ugyvéd) altal képviselt alperes ellen szavatossagi igény érvényesitése irant inditott
perében a Kecskeméti Torvényszék 2012. november 28. napjan kelt
10.a.P.22.243/2011/70-Il. szamu itélete ellen a felperesek 72. sorszam alatt benyujtott
fellebbezése alapjan lefolytatott masodfoku eljarasban meghozta a kdvetkez6

iITELETET:

Az elséfoku birdsag itéletét részben, az alabbiak szerint megvaltoztatja.

Az l.r. felperes altal fizetendd perkoltség 6sszegét 142 300 (egyszaznegyvenkettbezer-
haromszaz) Ft-ra, a Il.r. felperes altal fizetend6t 371 000 (haromszazhetvenegyezer) Ft-ra
leszallitja.

Mell6zi az |. és a Il.r. felperesek allam altal el6legezett szakért6i dij, valamint elséfoku
eljarasi illeték leletezés terhével valo megfizetésére kotelezését.

Megallapitja, hogy az el6legezett 545 080 (6tszaznegyvendtezer-nyolcvan) Ft szakértéi
dijat az allam viseli.

Az elséfoku eljarasban feljegyzett 732 000 (hétszazharminckettéezer) Ft eljarasi illetékbdl
az l.r. felperes 38 700 (Harmincnyolcezer-hétszaz) Ft-ot, a Il.r. felperes 36 000
(harminchatezer) Ft-ot koteles medfizetni az allami addohatéosag kulon felhivasara a
Magyar Allamnak. Az ezt meghaladé 658 200 (hatszazdtvennyolcezer-kettészaz) Ft
eljarasi illeték az allam terhén marad.

A megel6z6 masodfoku eljaras kapcsan feljegyzett 584 400 (6tszaznyolcvannégyezer-
négyszaz) Ft fellebbezési eljarasi illeteket az alperes koteles megfizetni az  allami
adohatosag kulon felhivasara a Magyar Allamnak.

Ezt meghaladdan az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.



Kotelezi az l.r. felperest, hogy 50 800 (6tvenezer-nyolcszaz) Ft, a Il.r. felperest pedig,
hogy 203 200 (kettészazharomezer-kettészaz) Ft masodfoku perkoltséget fizessen meg az
alperesnek 15 napon beldl.

A feljegyzett 976 000 (kilencszazhetvenhatezer) Ft fellebbezési eljarasi illetékbdl az I.r.
felperes 128 300 (egyszazhuszonnyolcezer-haromszaz) Ft-ot, a Il.r. felperes 359 700
(haromszazotvenkilencezer-hétszaz) Ft-ot koteles megfizetni az allami adéhatdsag kulon
felhivasara a Magyar Allamnak. Az ezt meghaladéan feljegyzett 488 000
(négyszaznyolcvannyolcezer) Ft fellebbezési eljarasi illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

INDOKOLAS:

A Il.r. felperes a 2008. marcius 27. napjan kelt adasvételi szerz6déssel 22 000 000 Ft
vételarért megvasarolta az alperestdl a (teleplilés neve, ingatlan cime, hrsz.-a) szam
alatti ingatlant, amelyet mar 2007. december 1. napjan az erre vonatkozo kulon
megallapodas alapjan birtokba vett a csaladjaval, tobbek kozott édesanyjaval, az |I.r.
felperessel.

Az ingatlanon eredetileg egy 1950-es években épllt vert valyogfalu paraszthaz allt,
amelyen korabbi tulajdonosa, az alperes testvére tobb alkalommal végeztetett atalakitast,
illetve felujitast: a valyogfalakat alafalaztatta és leszigeteltette, majd az 1988-ban kelt
epitési engedély alapjan a hazhoz egy részben alapincézett toldaléképuletet €és az épulet
teljes hosszaban tornacot épittetett, a régi épuletrész tetészerkezetét visszabontatta és Uj
fodémet készittetett, a tetészerkezetet a tet6tér beépitethetbsége érdekében
megemeltette. Az 1997-ben kiadott épitési engedély alapjan az épllet egészének tetbtere
beépitésre kerult, ennek hasznalatbavételére 1997. novemberében az épitésugyi hatdésag
engedélyt adott.

Az alperes az ingatlanban minddssze a testvére 2007. oktdber 26-an bekovetkezett halalat
kovetd egy honapig lakott, ott épitési, feltjitasi munkat nem végzett.

Az alperes jogel6dje altal végeztetett épitkezéskor a Kkivitelezés nem az épitési
engedélyben foglaltaknak megfeleléen, illetve nem szakszerlen tortént: a tervben
foglaltakkal ellentétben a vasbeton fodémszerkezet nem 6nhordo, azaz a régi fodémre
épitett uj fodémszerkezet sulyat a régi fafbdém gerendai viselik, emiatt a fagerendak
meghajlottak; a tetbtér szigetelése, illetve a rétegfelépités a tervektdl eltér6en kerult
kivitelezésre, mig a szennyvizelvezetdé cs6é hibasan lett lefektetve, a fektetési hiba
kovetkeztéeben tobbszor dugulas kovetkezett be; az ajtotokokat nem rogzitették a
fedélszékhez, a gazbeton épitbanyag belsé fesziltsége és a nem szakszer( vakolas miatt
a falazaton repedések alakultak ki.
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A felperesek 2008. év nyaran a szennyvizelvezet6 dugulasa miatt javitasi munkakat
végeztettek. Ennek soran megtdrtént a hibasnak tartott csészakasz cseréje, a probléma
azonban ezt kovetéen sem oldddott meg. 2008. év novemberében kerllt sor a megsullyedt
fodém miatt a gerendazat megerésitésére. A munkat végz6 szakember ekkor tajékoztatta
a felpereseket, hogy az altala alkalmazott javitasi mod csak ideiglenesen oldja meg a
problémat, a fédém szakszer( javitasa tobb millié Ft kdltséggel jarna.

A felpereseknek a szolgaltatéval szemben 2008. évre vonatkozéan 715 000 Ft
gazdijhatralékuk keletkezett, amelyet - tekintve, hogy a fogyasztasmeérd atiratdsa nem
tortént meg - az alperes egyenlitett ki. Az alperes ebbdl eredd kovetelése irant - kérelmére
- a Nagykatai Varosi Birésag fizetési meghagyast bocsatott ki a Il. r. felperessel szemben
715 000 Ft t6ke és jarulékai erejéig, amely 2009. marcius 3. napjan jogerére emelkedett.

Az |. r. felperes 2009. tavaszan felment a padlastérbe, ahol észlelte a tet6szigetelés
hianyat. Ezt kdvetéen az (szakértdi iroda neve)-hoz, majd 2009. nyaran lgyvédhez
fordult az ingatlanban tapasztalt hibak miatt. 2009. augusztusaban épitész szakembert kért
fel a lakoépuletben észlelt hibak okainak és azok javitasi koltségeinek meghatarozasa
céljabol.

Az I.r. felperes 2009. szeptember 14. napjan keresetet terjesztett el6 az alperes ellen a
Bacs-Kiskun Megyei Birésagon P.21.805/2009. szam alatt 5 500 000 Ft hibas teljesitésbdl
eredd kartérités megfizetése irant. A Il.r. felperes a 2009. december 5. napjan kelt okirattal
(20/F/2.) a hibas teljesitesbdl eredd kartéritési igény 20 %-at az l.r. felperesre
engedményezte, tovabba meghatalmazta az I.r. felperest, hogy az alperessel szemben 6t
megilletd karigényt helyette érvényesitse.

A ll.r. felperes a 2010. marcius 3. napjan tartott targyalason felperesként belépett a perbe,
és szavatossagi igény jogcimeén elsddlegesen értékcsokkenés, masodlagosan a javitasi
koltség megfizetésére kérte kotelezni az alperest (10.P.21.805/2009/10.).

Az alapeljarasban tobbszor modositott keresetik szerint a felperesek - az alperes hibas
teljesitésére hivatkozassal - elsddlegesen arleszallitdas cimén 9 740 000 Ft + afa
megdfizetésére, masodlagosan a hibak kijavitasara kérték kotelezni az alperest az
engedményezési szerz6désben megjeldlt aranyoknak megfeleléen. Keresetlk indokolasa
szerint az ingatlan birtokbavételét kdvetéen a hibas kivitelezés folytan az ingatlan allaga
folyamatosan romlott: a szennyvizelvezeté csé eldugult, az alsé szint fédémgerendai
elhajlottak, azt ala kellett ducolni, a falakon, valamint a tet6téri
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ajtétokoknal repedések keletkeztek. El6adtak tovabba, hogy a tetétér szigetelése sem
megfelel6, s az alperes nem tajékoztatta 6ket arrdl, hogy az ingatlan egy részének a
falazata valyogbdl készult.

Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult. Védekezése szerint az ingatlan
rejtett hibait nem ismerte, a szerz6désben kikotott vételar aranyos az ingatlan tényleges
forgalmi értékével.

Az elséfoku birésag 64-I. sorszamu itéletével a felperesek keresetét elutasitotta. A perben
beszerzett szakértéi vélemény alapjan megallapitotta ugyan, hogy a lakoépulet
kivitelezése szakszer(tlen, illetve nem felel meg az épitési engedélynek, ugyanakkor arra
az allaspontra helyezkedett, hogy az ingatlan 22 000 000 Ft szerz6déses vételara
aranyban all a szakértd altal meghatarozott, a hibak figyelembevételével szamitott 25 237
000 Ft forgalmi értékkel. Ramutatott tovabba arra, hogy a felperesek hasznalt ingatlant
vasaroltak, szamitaniuk kellett a természetes elhasznaldédasbdl szarmazoé és egyéb hibak
felmerulésére.

A fellebbezés folytan eljart Szegedi itélétabla Pf.11.20.460/2011/4. szamu végzésével az
els6foku birésag itéletét hatalyon kiviul helyezte és ugyanezt a birésagot a per ujabb
targyalasara és ujabb hatarozat hozatalara utasitotta. Hatarozatanak indokolasaban a
hibas teljesités tényét a csdvezeték dugulasa, a fodém meghajlasat, a szigetelés és az
ajtétokok rogzitésének hianyossagait illetéen megallapithaténak talalta, ezért arra az
allaspontra helyezkedett, hogy a felperesek szavatossagi igényként jogosultak arleszallitas
ervényesitésére. E korben a szakert6i vélemény kiegészitését tartotta szukségesnek a
végzésében részletezettek szerint.

A megismételt eljarasban a felperesek maodositott keresetlikben szavatossagi igényként
els6dlegesen 9 740 000 Ft + afa és ezen 0sszeg kamatainak arleszallitas cimén torténd
megfizetésére kérték kotelezni az alperest az engedményezési szerz6désben megjelodlt
aranyban. Elb6adtak, hogy a csatornadugulas javitasaval 150 000 Ft, a tet6tér
hészigetelésével kapcsolatosan 2 000 000 Ft, a fiitési rendszer hianyossaga és
korszerisitése kapcsan 3 360 000 Ft, a tet6étéri vakolaton jelentkez6 repedések
javitasaval 1 000 000 Ft, a fddém javitasaval pedig 3 230 000 Ft kiadasuk varhaté.

Masodlagosan hibas teljesitésbdl ered6 kartérités cimén kérték ugyanezen 0Osszeg
megfizetésére kotelezni az alperest. Az alperes kartéritési felelésségét abban lattak
megallapithaténak, hogy nem hivta fel a figyelmuket a fiitési rendszer korszer(itlenségére,
az e miatt felmeruld jelentés tobbletkdltségre, a szigetelés és az ingatlanban jelentkezé
egyéb hianyossagokra. El6adasuk szerint a tet6tér frissen volt kifestve, ezzel az alperes
félrevezette ket az ingatlan allapotat illetéen.

Mindezen tul ugyancsak a Ptk. 310. §-ara alapitottan az l.r. felperes 1 750 000 Ft, a Il.r.
felperes 4 800 000 Ft megtéritését kérte. Eldadtak, hogy 2010. junius 1. napjatol
kezd6dbéen az ingatlan alkalmatlanna valt a lakhatasra, onnan el kellett koltdézniuk.
Karigényuk a lakhatassal felmerilt kdltséglik, amelynek dsszegét az l.r. felperes havi 105
000 Ft-ban a Il.r. felperes pedig havi 100 000 Ft-ban jeldlte meg.
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Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte, valtozatlanul fenntartotta az
alapeljarasban eléadott védekezését, tovabba elévilési kifogast terjesztett elb.

A felperesek az elévilési kifogas kapcsan hivatkoztak arra, hogy az elévilés nyugodott
mindaddig, amig jogi képvisel6, illetve annak segitségével miszaki szakember
kézremikodésével sikerllt az ingatlan hibait felismerni.

A megismételt eljarasban az elséfoku birésag a szakértéi vélemény kiegészitését rendelte
el. Réthelyi Laszlo szakértd a hiba javitasanak a koltségét minddsszesen netté 3 322 030
Ft-ban, a hibakkal kapcsolatos értékcsokkenés mértékét 1,65 %-ban allapitotta meg.

Az els6foku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta. Az I.r. felperest 181 040 Ft, a Il.r.
felperest 724 160 Ft alperesi perkoltség megfizetésére kotelezte. Kotelezte tovabba az I.r.
felperest 36 000 Ft, a Il.r. felperest 37 800 Ft eljarasi illeték leletezés terhével torténd
megfizetésére, valamint az l.r. felperest 58 200 Ft illeték és 48 028 Ft allam altal
el6legezett szakértéi dij, a Il.r. felperest pedig 232 800 Ft eljarasi illeték és 190 112 Ft
allam altal elb6legezett szakértéi dij megfizetésére. Megallapitotta, hogy 364 800 Ft
feljegyzett eljarasi illeték és 240 140 Ft szakértéi dij az allam terhén marad.

Az alperes megismételt eljarasban elbterjesztett elévllési kifogasa kapcsan - az egyes
hibaokok tekintetében kulon-kulon vizsgalva az igényeérvényesités idépontjat - arra az
allaspontra helyezkedett, hogy a felperesek kovetelése nagyobbrészt elévilt. A
fitésrendszer hianyossagait illetéen ugy itélte meg, hogy a felpereseknek legkésébb a
2008. évi elszamolé szamla alapjan, azaz 2009. év elején észlelniuk kellett az
indokolatlanul magas gazfogyasztas tényét. Az év végi elszamolé szamla, illetve az azt
kovetéen kibocsatott magas szamlak alapjan a hiba felismerhet6 lett volna, ha az
elvarhaté gondossag tanusitasa mellett utanajarnak annak, mibél ered a szamla magas
O0sszege. Utalt arra, a ftési rendszerrel kapcsolatban a felperesek maguk sem jeloltek
meg konkrét hibat, a szakérté a magas gazfogyasztas okat egyértelmien az éplulet
hianyossagaira vezette vissza. Nem vette figyelembe a felperesek altal csatolt energetikai
maganszakértéi véleményt, utalva arra, hogy az ingatlan épitésekori, illetve feltjitasakori
kovetelmények ettél eltérbek voltak. Ramutatott tovabba arra, az a korilmény, hogy a
felperesek a tetOGszigetelés problémairdl csak honapokkal a bekoltozést kovetben
értesultek, sajat felrbhatdé magatartasukra vezethet6 vissza, nem fogadta el a mulasztasuk
kimentésére azt a magyarazatot, hogy a padlast azért nem tekintették meg, mert nem volt
ott Iétra.

Megallapitotta, hogy a falazaton talalhatd repedések legkésébb 2009. év tavaszan
jelentkeztek, ehhez képest a felperesek igénylket az ettél szamitott 3 hdnapon beldl
ervényesithették volna hataridében.



A tartészerkezet hibait illetéen ramutatott, az l.r. felperes a megismételt eljarasban maga
adta el6, hogy a gerenda hajlasat mar 2008. évben tapasztalta, az elhajlas valodi okarol
2008. novemberében (tanu 1. neve) tanutdl tudomast szerzett, aki e korben javitasi
munkakat is végzett. Kiemelte, ezt (tani 2. neve) nyilatkozata is megerésitette. A
kifejtettek alapjan az emlitett hibak tekintetében arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a
felperesek hibas teljesitésre alapitott kdvetelése eléviilt.

A tetOszigetelés hibaja kapcsan utalt az itél6tabla hatarozatanak azon megallapitasara,
amely szerint e hibardl a felperesek kétséget kizaréan csak a perben beszerzett szakértdi
vélemény alapjan szereztek tudomast, ezért az elévilés nem kovetkezett be. Ugyanakkor
allaspontja szerint a felperesek ezzel kapcsolatban igényt nem érvényesithetnek, mert a
szakeért6i vélemény szerint e hibanak a vételarra kihatasa nincs, ezeért arleszallitas
alkalmazasara nem kerllhet sor.

Allaspontja szerint a felpereseknek nem sikeriilt igazolniuk, hogy a szennyvizelvezeté csé
hibdja a teljesités idépontjaban mar megvolt. A perben meghallgatott (tana 1. neve) tanu
ugyan azt adta el6, hogy a vizelvezet6 csé rosszul kerult bekotésre, de a perben eljart
szakért6 akként nyilatkozott, hogy a hiba oka csak feltarassal allapithaté meg, a felperesek
viszont erre vonatkozo bizonyitasi inditvanyt nem terjesztettek el6. Nem talalta
kizarhatéonak azt sem, hogy a Il.r. felperes altal végzett kutyakozmetikai tevékenységre
vezethetd vissza a vizelvezetd cs6 dugulasa.

A felperesek Uj szakértdi vélemeény beszerzésére vonatkozé inditvanyat elutasitotta azzal,
hogy a felperesek dijel6legezési kotelezettségliknek nem tettek eleget.

A hibas teljesitésre alapitott kartéritési igény tekintetében ramutatott arra, hogy a fltési
rendszer hianyossaga, illetve a szennyvizelvezet6 cs6é dugulasa tekintetében a felperesek
a hibas teljesités tényét, azaz az alperesi magatartas jogellenességét nem bizonyitottak, a

megallapithatd hibak tekintetében pedig az alperes részérél hianyzik a felrohatdésag, mint a
kartéritési felelésség megallapitasanak szukségképpeni eleme. E kérben utalt arra, hogy
maga az alperes nem végzett olyan jellegii munkat, amely a hibakat eredményezte volna,
azokat nem ismerte, a problémak csupan a felperesi hasznalat soran jelentkeztek, s nem
nyert bizonyitast az sem, hogy szandékaban allt a hibak elrejtése.

Az itélet ellen a felperesek éltek fellebbezéssel annak keresetlk szerinti megvaltoztatasa
irant. Tévesnek mindsitették az elséfoku itélet eléviléssel kapcsolatos allaspontjat.
Ervelésiik szerint az eléviilés nem a birtokba Iépéssel vette kezdetét, a Il.r. felperes
igényérvényesitési jogosultsagat az adasvételi szerz6dés megkotése alapozhatja meg,
amelynek id6épontja 2008. marcius 27. Hangsulyoztak, a kulonb6zé hibak kulonbozé
idépontokban jelentkeztek, azok az id6 elérehaladtaval érték el azt a mértéket, amely az
ingatlan hasznalhatatlansagahoz vezetett. A hibak jelent6ségét csak a szakert6i vélemeény
beszerzését és a szakértbvel tortént konzultaciét kdvetden ismerhették fel. Kiemelték,
hogy nem volt elvarhato téluk a szigetelés ellenbérzése, csupan a lakas kifithetéségének a
hianyabdl, illetve a repedések fokozddasa kovetkeztében a lambériak megnyiltaval valt
felismerhetévé szamukra a szigetelés hianyossaga. Allaspontjuk szerint az elséfoku
birésagnak azt
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kellett volna vizsgalnia, hogy a hibak mikor jelentek meg olyan volumenben, amely mar az
ingatlan értékére is kihatassal volt. Ez az idépont pedig 2009. nyarara esik. Sérelmezték,
hogy az elséfoku birésag figyelmen kivil hagyta az elévilés nyugvasaval kapcsolatosan
altaluk hivatkozott birosagi gyakorlatot, amelybél az allapithaté meg, hogy a képviselet
hianya és mindazon korilmény, amely a jogosultat karanak felismerésében akadalyozza,
az eléviilés nyugvasat eredményezi. igy mindaddig nyugodott az eléviilés, amig elébb
mediatorhoz, majd Ugyvédhez, illetve szakértéhoz fordultak.

Kiemelték, hogy a Il.r. felperes az ingatlan megvasarlasat koveté rovid id6 elteltével
(orszag neve)-baba koltozott, igy a hibak megjelenésérél nem  tudott, a hibak
jelentéségérdl pedig akkor szerzett tudomast, amikor a perinditas érdekében jogi
segitséget vett igénybe, illetve szakértéhoz fordult.

Erdemben kifogasoltak a szakértéi vélemény arleszallitais mértékével, illetve javitasi
koltség 6sszegével kapcsolatos megallapitasait.

A kartéritésre alapitott igényt illetéen hangsulyoztak, szakértéi vélemény beszerzésével
bizonyithat6 lett volna, hogy a fels6 szinten végzett festéssel az alperes a hibakat kivanta
elfedni, ezaltal rosszhiszem(isége megallapithatd lett volna, anyagi helyzetik azonban
nem tette lehetbvé erre vonatkozo6 bizonyitasi inditvany elbterjesztését.

A perkoltség megallapitasanak korében kiemelték, az a tény, hogy az alperes elévulési
kifogasat csak a megismételt els6foku eljarasban terjesztette eld, indokolatlan perkoltséget
eredményezett.

Az alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat kérte. Felhivta
a figyelmet arra, behatarolhatatlan lenne a perinditasra nyitva all6 hataridé6 annak a
felperesi allaspontnak az elfogadasa esetén, amely szerint az elévilés kezdd
idépontjaként a hiba feltarasa céljabdl beszerzett szakértdi vélemény kézhezvétele az
iranyadd. Masodfoku perkoltségként 200 000 Ft + afa Ggyvédi munkadij megallapitasat
kérte.

A fellebbezés nem alapos.

Az itélétabla Pf.11.20.460/2011/4. szamu végzésében allast foglalt abban a kérdésben,
miszerint az alperes részérél az adasvételi szerzddés hibas teljesitése az ott részletezett
épulethibak miatt megallapithatd, ezért szavatossagi feleléssége a Ptk. 305. §-a alapjan
fennall. Az itélétabla ezen allaspontjat valtozatlanul fenntartja, azt megismételni nem
kivanja, csupan visszautal a hatarozat e koérben kifejtett indokaira.

Az alperes a megismételt eljarasban hivatkozott arra, hogy a felperesek a szavatossagi
igény érvenyesitéseével elkéstek, ezért kovetelésuk elévult.



A Ptk. 325. § (1) bekezdése alapjan az elévult kdvetelést birosagi uton érvényesiteni nem
lehet. Az elévilés hivatalbél nem vehetd figyelembe, csupan a fél erre iranyuld kifogasa
alapjan (Ptk. 204. § (3) bekezdés). Az elévllési kifogas, ideértve a szavatossagi igény
érvényesitésére vonatkozo hataridével kapcsolatos elévilési kifogast is, az eljaras
folyaman barmikor el6terjeszthetd (eBDT2010.2315). Helytalléan allapitotta meg tehat az
els6foku birésag, nem volt akadalya annak, hogy az alperes elévilési kifogasat a
megismételt eljarasban terjessze el6. Az elévulés Ptk. 325. § (1) bekezdésében irt
jogkovetkezményére tekintettel az elévilési kifogas esetén a birdsagnak abban a
kérdésben kell dontenie, hogy a perbeli kdvetelés elévilt-e, s amennyiben az elévulést
megallapitja, a keresetet ez okbdl kell elutasitania, azt érdemben nem biralhatja el
(BH2006. 220).

A szavatossagi igények érvényesitésére a Ptk. elévllési és jogvesztd hataridbket hataroz
meg. A Ptk. 308. § (1) bekezdésének jelen perben alkalmazandé rendelkezése szerint a
jogosult a teljesités idépontjatdl szamitott 6 honapos elévilési hataridé alatt érvényesitheti
szavatossagi jogait. A Ptk. 308/A. §-a tartalmazza a szavatossagi jogok érvényesitésének
jogveszté hataridbit. Ezek alkalmazasara abban az esetben kerul sor, ha az elévilés
nyugszik. A szavatossagi elévulési hataridbk szamitasara az elévulés altalanos szabalyai
az iranyadok.

A Ptk. 326. § (2) bekezdése szerint, ha a kdvetelést a jogosult mentheté okbol nem tudija
érvényesiteni, az akadaly megsziinésétdl szamitott egy éven belll - egy éves vagy ennél
rovidebb elévilési id6 esetében pedig harom hénapon belul - a kovetelés akkor is
érvényesithetd, ha az elévilési id6 mar eltelt, vagy abbdl egy évnél, illetéleg 3 hénapnal
kevesebb van hatra.

Hibas teljesités esetén az elévilés nyugvasat eredményezi, ha a hiba a jellegénél vagy a
dolog természeténél fogva az elévilési idén belil nem volt felismerhet§. A hiba
felismerését - e jogszabalyi rendelkezések alkalmazasa soran - az jelenti, ha a jogosult
tudomast szerez mindazokrél a hibaval kapcsolatos tényekrél, amelyek ismerete
szlkséges a hiba miatti szavatossagi igény érvényesitéséhez, vagyis a hibajelenség
észlelése mellett felismeri a hiba okat (azt, hogy a hiba a szerz6déskotést megel6z8 vagy
azt kovetd idészakban felmerllt ok miatt jelentkezett), terjedelmét, jelentéségét és
kovetkezmeényeit is. E tények megismeréséhez szamos esetben a hibajelenség észlelése
is elegendd, mas esetekben viszont ehhez az is sziukséges, hogy a jogosult szakember
bevonasaval megvizsgalja azt, hogy az adott hibajelenséget mi idézte el6, és igy
megallapitsa a hiba terjedelmét, jelentéségét és kdvetkezményeit. Az azonban, hogy a
jogosult a hibat - az okaira, terjedelmére, jelent6ségére és kovetkezményeire is
kiterjed6en, tehat teljes korGen - nem ismerte fel, csak akkor eredményezheti az elévulés
nyugvasat, ha a hiba kellé idében torténd felismerése menthetd, vagyis a jogosult hibajan
kivali okbdl maradt el. Ezért akkor, ha a hibajelenség észlelését kovetben a jogosult
ésszer(i idén belul a sajat érdekkorében felmerilt okbol nem teszi meg az

-9-

Pf£.11.20.049/2013/3.szam



igényérvényesitéshez még szikséges tények megismerése iranti intézkedéseket (nem
fordul szakemberhez, nem kezdeményezi az el6zetes bizonyitast, stb.), az elévilés
nyugvasanak jogkdvetkezményei nem alkalmazhatdk (Kuaria 1/2012. (VI1.21.) PK vélemény
a hibas teljesitéssel kapcsolatos egyes jogalkalmazasi kérdésekrél 11. pont).

Az mar az alapeljaras soran bizonyitast nyert, hogy az ingatlan tényallasban irt miszaki
hibai un. rejtett hibak, amelyek a szerzddés teljesitését kdvetd idépontban a felperesi
ingatlan hasznalata soran jelentkeztek. Itt utal az itél6tabla arra, hogy az elévulési
hatarid6 szamitasanak kezd6 idépontja a szerz6dés teljesitése, a szerzédés teljesitése
feltételezi a szerz6dés megkotését, ezért helytalld az a felperesi érvelés, hogy az elévulési
hatarid6ét a perbeli esetben a szerz6dés megkdtésétdl, vagyis 2008. marcius 27. napjatol
kell szamitani, fuggetlenul attol, hogy a felperesek mar ezt megel6zéen birtokba vették az
ingatlant.

Mindezek elb6rebocsatasa mellett az alperes elévllési kifogasa valamennyi hibaval
Osszefuggésben érvényesitett szavatossagi igény tekintetében megalapozottnak bizonyult.
A felperesek perbeli nyilatkozatai és (tanu 1. neve) tanu vallomasa alapjan az allapithat6
meg, hogy a felperesek legkésdbb 2009. év tavaszan valamennyi, az igényérvényesités
alapjaul szolgald hibajelenséget észlelték, és annak jelentéségét is felismerhették.

A fodém tervtdl eltérd kivitelezése miatt 2008. novemberében a gerendak olyan mértékben
meghaijlottak, hogy szikségessé valt azok megerfsitése. A munkat végzd szakember,
(tana 1. neve) tajékoztatta a felpereseket arrdl, hogy az altala végzett javitas nem
tekinthetd végleges megoldasnak, az épuletrész lakhatova valasahoz szikséges uj fodém
készitése, amely millios nagysagrendi kiadast jelent (10.P.21.805/2009/29. szamu
jegyz6konyv 10. oldal).

A tanu 2008. nyaran végzett javitdsi munkat a szennyvizelvezetdé cs6é dugulasanak
elharitdsa érdekében. A felperesek maguk adtak el6, hogy e javitds nem vezetett
eredményre (Kecskeméti Torvényszék 10.P.20.805/2009/20. szamu jegyz6konyv 6. oldal).
A tetétéri falazat repedéseit, amelyet részben az ajtétokok hibas rogzitése eredményez,
2008. év tavaszatol a felperesek - sajat el6adasuk szerint - folyamatosan észlelték.

Tény, hogy a tetészerkezet hészigetelése sem a terveknek megfeleléen valdsult meg,
emiatt nem flthetd ki az ingatlan. Az l.r. felperes ugyanakkor maga adta el6, hogy a
bekoltozést kdvetd fél évvel - amely 2008. tavaszara tehet6 - az atalanydijas elszamolas
helyett a fogyasztashoz igazodo dijfizetésre tértek at, mert mar ekkor tapasztaltak az
atalany alapjan megallapitott szamla és a tényleges fogyasztas kozotti jelentds
kulonbséget (37. sorszamu jegyz6konyv 2. oldal). El6adta tovabba, hogy 2008. év
decemberében kaptak meg az éves elszamold szamlat, amelybdl
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kitGnt, hogy ,0riasi a tulfogyasztas". Az I.r. felperes elmondasa szerint 2009. tavaszan jart
a padlastérben, ahol azt tapasztalta, hogy atlat a cserepek kozoétt. Mindez alapjan
megallapithatd, hogy a hészigetelés hibaja legkésdébb 2009. év tavaszara ugyancsak
felismerhetd volt a felperesek szamara.

Megjegyzi az itélétabla, a megel6z6 masodfoku eljarasban az elévilés kérdésével - erre
iranyulé kifogas hianyaban - nem foglalkozott. Végzésében a tetdszigetelés hibajanak



megismerhet6ségével kapcsolatos megallapitasat (arrdl, hogy nem megfelelé a tetétér
szigetelése a felperesek csak a perben beszerzett szakvéleménybdl szerezhettek
tudomast) a hiba felperesek altali ismerete, mint a hibas teljesitést kizaré korulmény
korében tette, az a hiba konkrét okanak perbeli szakvéleménybél valo megismeréseére
vonatkozott, nem érintette azonban az elévilés kérdését.

A kifejtettek alapjan megallapithatd, hogy a szennyvizelvezetés és a féodém hibdja
tekintetében a felperesek legkésébb 2009. év elején mar a hiba terjedelmére,
jelentéségére és kdvetkezményeire is kiterjedd olyan ismerettel rendelkeztek, amelyre
tekintettel a szavatossagi igényérvényesitési hatarid6 nyugvasa mar megszint, mig a
falazat repedésével, illetve a szigetelés hianyossagaval kapcsolatos hibak tekintetében
legkés6bb 2009. év tavaszi id6szakatdl szamitottan egy-két honapon beltl (ésszer id6)
az igényérvényesitéshez még szikséges tények megismerése irant meg kellett volna
tennilk a szukséges intézkedéseket. Eldadasuk szerint azonban csak 2009. év nyaran
fordultak el6bb mediatorhoz, majd lgyvédhez, és csak ezt kdvetben szerezték be az
alapeljarasban csatolt 2009. oktéber 8. napjan kelt (szakértd neve) szakért6tél szarmazo
maganszakértéi véleményt. Ezért az elévilés nyugvasanak jogkdvetkezményei a Kuria
fentiekben irt iranymutatasa alapjan mar nem alkalmazhatok. Ramutat az itél6tabla arra,
hogy a Ptk. 308/A. § (1) bekezdésében irt harom hénapos hataridé jogvesztd jellegd, erre
a hataridére mar az elévilés megszakadasanak és nyugvasanak a szabalyai nem
iranyadok (EBH2003. 853, eBDT2011. 2429.11.).

Lényeges, hogy a szavatossagi felelésség a szerz6dés hibas teljesitésének
jogkovetkezménye, ezért szavatossagi igény kizardlag szerz4déses jogviszonyban
érvényesithetd (eBDT2010. 2315.1.).

Az L.r. felperes nem szerz6d6 fél, igényérvényesitési jogosultsaggal 2009. szeptember 14.
napjan a keresetlevél elbterjesztésekor nem rendelkezett, ezt szamara csak a 2009.
december 5. napjan kelt engedményezési okirat teremtette meg, masrészt a 2009.
szeptember 14-én benyujtott keresetében nem szavatossagi, hanem a hibas teljesitésre
alapitott kartéritési igényt kivant érvényesiteni, amely igény azonban nem tekintend6
szavatossagi igényeérvényesitésnek. A jogi képviselbvel eljard L.r. felperes szavatossagi
igényt a 2010. majus 12. napjan tartott targyalason (Bacs-Kiskun Megyei Birdsag
10.P.20.805/2009/20. szamu jegyz6konyv 2. oldal) érvényesitett. Ehhez képest az elévilés
az igényeérvényesités idépontjat megel6z6en akkor is bekodvetkezett volna, ha a fentiektdl
eltéréen a birésag elfogadja az elévilés nyugvasaval kapcsolatos felperesi allaspontot,
miszerint 2009. év nyaraig menthetd okbdl nem érvényesitették kovetelésuket.
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A Il.r. felperes arra hivatkozott, hogy 2009. nyaran szerzett tudomast az ingatlan per
targyat képezd hibairdl, ehhez képest a 2010. marcius 3. napjan tartott targyalason lépett
be a perbe felperesként és terjesztette el6 szavatossagi igényét, ami ugyancsak a harom
hénapos hataridén tuli igényérvényesités.



Az elévllés nyugvasat eredményezé egyéb korilmény a perben nem merilt fel, az
elévilési id6 megszakadasahoz vezetd - a Ptk. 327. § (1) bekezdésében taxative megjelolt
- tényre (irasbeli felszodlitas, a kovetelés birdsagi uton valo érvényesitése, a kdvetelésnek
megegyezéssel valé modositdsa, egyezség, a tartozas kotelezett részérdl torténd
elismerése) a felperesek sem hivatkoztak, s ilyen tény bekovetkezte a peradatok alapjan
sem allapithatd meg. Mindezek alapjan a felperesek szavatossagi igénye elévult.

Alaptalanul kifogasoljak a felperesek a masodlagos, a Ptk. 310. §-ara alapitott keresetlk
elutasitasat is. A kartérités a hibas teljesités tovabbi, un. szubjektiv jogkovetkezménye. A
Ptk. 310. §-a értelmében a jogosult a hibas teljesités esetén szavatossagi jogainak
érvényesitésén kivul karanak megtéritését is kovetelheti. A kartéritési felel6sség
megallapitasa, a kartérités mértékének és modjanak meghatarozasa soran a Ptk. 310. §-
anak utalé szabalya alapjan a kartérités altalanos szabalyait kell alkalmazni, azaz a hibas
teljesitésbél eredd kartéritési felelésség megallapitdsahoz a Ptk. 339. § (1) bekezdésében
meghatarozott feltételek egyuttes megvaldsulasa sziukséges. Ezek a szukségképpeni
elemek: a jogellenes magatartas, a kar, az okozati 6sszefliggés, valamint a karokozé
felrbhatésaga, barmely feltétel hianya a kartéritésre iranyul6 kereset elutasitasahoz vezet.
A jelen esetben a hibas teljesités ténye megalapozza a jogellenességet, bizonyitott a kar
bekovetkezte, s megallapithaté az okozati 6sszeflggés is a jogellenes magatartas, és - a
rendelkezésre allé peradatok alapjan legaldbb - a hibak kijavitdsahoz kapcsolédd un.
tapado kar tekintetében. Az, hogy a felperesek elkdltozése miatt felmeruld lakbér, mint un.
kovetkezménykar mennyiben hozhatd okozati 0sszefiuggésbe a hibas teljesitéssel, a
rendelkezésre allé adatok alapjan nem donthet6 el, mindez azonban nem jelenti akadalyat
a kartéritésre alapitott kereseti kérelem elbiralasanak.

A jogszabaly a szerzédésszegésért valé kartéritési felelésséget a szerz6désszegd fél
vétkességéhez koti, azaz a karokozé kimentheti magat a kartéritési felel6sség aldl annak
bizonyitasaval, hogy a szerzédésszerl teljesités érdekében ugy jart el, ahogy az az adott
helyzetben altalaban elvarhat6. Jelen esetben az alperes kelléen bizonyitotta, hogy a
hibas teljesités nem réhato a terhére.

Tény, hogy az alperes az ingatlanon nem végeztetett a tényallasban irt miszaki hibakat
eredményez6 munkalatokat. A hibas, illetve szakszerltlen Kkivitelezést végz6
szakemberekkel nem allt jogviszonyban, ezért azok nem tekintend6k olyan
kozrem(kodbknek, akiknek a magatartasat is ki kellett volna mentenie a sajat
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felrbhatésaga hianyanak bizonyitasa érdekében. Bizonyitott az is, hogy 6 maga a hibakat
nem ismerte, illetve nem is ismerhette fel, hiszen azok a megallapitott tényallas alapjan a
felperesi lakashasznalat soran jelentkeztek folyamatosan, ezért a felpereseket a hibakrol
nem is tajékoztathatta. A felperesek maguk adtak el6, hogy a teljesitést kovetd idészakban
az ingatlan falazatan el6sz6r csupan hajszalrepedéseket észleltek, a jelentésebb mértéka,
a tényleges hibaokra visszavezethet6 repedések csak a késébbi idészakban jelentkeztek.



A perben mar ismertté valt szintl repedések eltakarasara 6nmagaban a tisztasagi festés
nem lett volna alkalmas, ezért az alperes felrbhatésagat szintén nem érinti az, hogy
esetlegesen az ingatlan eladasat megel6z6en végzett vagy veégeztetett-e falfestést.
Mindezekre figyelemmel a hibas teljesitésre alapitott kartéritési igény sem megalapozott.

Alappal kifogasoltak viszont a felperesek az els6foku itélet perkoltseg fizetésére vonatkozo
rendelkezését. A perkdltségviselés altalanos szabalya, hogy a pernyertes fél kdltségének
megdfizetésére a pervesztes felet kell kotelezni; ez alol annyiban van helye kivételnek,
amennyiben a 80-83.§-ok eltéréen rendelkeznek, vagy a toérvény egyéb kifejezett
rendelkezése a koltséget a per eldontésétdl fuggetlenul masnak a terhére roja (Pp. 78. §
(1) bekezdés).

A Pp. 80. § (2) bekezdése szerint az a fél, aki egyes perbeli cselekményeket sikertelentl
végez, vagy egyes perbeli cselekményekkel indokolatlanul késedelmeskedik, avagy
valamely hatarnapot vagy hataridét elmulaszt, vagy mas modon felesleges koltséget okoz,
az ebbdl szarmazd koltségeinek megtéritését pernyertessége esetén sem igényelheti,
illetbleg az ellenfél ebbdl eredd koltségeinek megtéritésére a per eldontésére valod tekintet
nélkul kotelezhetd. Az el6zbekben irtak szerint nem volt ugyan akadalya annak, hogy az
alperes a megismeételt eljarasban terjessze el6 elévilési kifogasat, ugyanakkor az ezt
megalapozé adatok mar az alapeljarasban is rendelkezésre alltak, ezért az elévulési
kifogas késedelmes elGterjesztése folytan teljes pernyertessége ellenére a perkoltség
részbeni viselésére kotelezhetd a Pp. fent hivatkozott rendelkezései alapjan (BH1994.
433). Ennek figyelembevételével a peres eljaras soran felmeruilt koltségek viselése az
alabbiak szerint alakul:

Az alapeljarasban az 6sszes perértek 9 740 000 Ft (1. r. felperes 1 948 000 Ft, Il.r. felperes
7 792 000 Ft), amihez igazodé eljarasi illeték 6sszege 584 400 Ft. A felperesek az eljaras
ezen szakaszaban teljes személyes koltségmentesség kedvezményében részesultek.

A megismételt eljarasban a felperesek keresetiiket felemelték, kartéritésként érvényesitett
bérleti dij kapcsan az l.r. felperes tekintetében 1 260 000 Ft perérték (1 éves bérleti dij)
alapjan tovabbi 75 600 Ft, a Il.r. felperes 1 200 000 Ft perérték(i keresetével kapcsolatban
tovabbi 72 000 Ft a felmerdl6 illetek 6sszege. A megismételt eljarasban a felperesektdl a
birésag a teljes személyes koltségmentességet megvonta, és 6ket részleges 50 % aranyu
koltségmentességben részesitette.
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A kereset elutasitasa kovetkeztében mindez azt eredményezi, hogy az alapeljarasban
felmerult 584 400 Ft eljarasi illetéket, valamint a megismételt eljarasban felmerult illeték 50
%-at az allam viseli a 6/1986. (VI1.26.) IM. rendelet (Kmr.) 14. §-a alapjan a 13. § (1)
bekezdésében foglaltakra figyelemmel, a tovabbi 50 %-a pedig a felpereseket terheli, azaz
az L.r. felperes altal fizetend§ illeték 6sszege 38 700 Ft, a Il.r. felperesé pedig 36 000 Ft. A
részleges koltségmentesség engedélyezése esetén a mentességgel nem érintett
koltségek tekintetében a felet kdltségfeljegyzési jog illeti meg (Pp. 84. § (3) bekezdés),
amely azt jelenti, hogy a fél helyett az allam el6legezi meg annak az illetéknek és egyéb
koltségnek az 0Osszegét is (példaul szakértdéi dij), amelyre a koltségmentesség



kedvezménye nem terjed ki, de a feljegyzett illetéket és a megelblegezett koltségeket a
perkoltségviselés szabalyai szerinti pervesztes fél koteles az eljaras végén megfizetni az
allamnak. Mindebbél kovetkezden a felperesek nem kotelezheték az Itv. 73/A. §-a alapjan
hivatalos lelet terhének készitésével az 6ket a pervesztességuk aranyaban terhel6 eljarasi
illeték medfizetésére, ezért az itélétabla az els6foku birdsag itéletének erre vonatkozdé
rendelkezését melldzte.

Az alapeljarasban az allam 545 080 Ft szakért6i dijat el6legezett, amelynek megfizetése a
kereset elutasitdsa miatt a felpereseket terhelné. A megismételt eljarasban az elséfoku
bir6sag nem a perinditas id6pontjara visszahaté hatallyal vonta meg a felperesek
koltségkedvezményét, s miutan e koltség felmerllésekor a felperesek teljes személyes
koltségmentességben részesultek, ezért e szakértdi dijat, mint allam altal elb6legezett
koltséget a Kmr. fentiekben hivatkozott rendelkezései alapjan ugyancsak az allam viseli.

A megismételt eljarasban 266 000 Ft szakértéi dij mertlt fel, amelyet az alperes
elélegezett. E szakértéi koltség az elévulési kifogas késedelmes elbterjesztésére
visszavezethetbéen szikségtelenul mertilt fel, ezért azt a Pp. 80. § (2) bekezdése alapjan
az alperesnek kell viselnie.

A megel6z6 masodfoku eljarasban a 9 740 000 Ft fellebbezési érték alapjan ugyancsak
584 400 Ft masodfoku illeték merult fel. Az elévulési kifogas késedelmes elbterjesztése
miatt szikségtelendl lefolytatott masodfoku eljaras illetékét a Pp. 80. § (2) bekezdése
alapjan ugyancsak az alperes koteles megfizetni.

Az l.r. felperes 3 208 000 Ft, a Il.r. felperes pedig 8 992 000 Ft erejéig bizonyult
pervesztesnek a kereset elutasitasa kovetkeztében. Ehhez igazoddan kotelesek az
alperes jogi képviseletével felmerilt perkdltségének a megfizetésére. Ennek dsszegét az
itélétabla - a megismételt masodfoku eljarasban csatolt megbizasi szerz6dést a Pp. 80. §
(2) bekezdése alapjan figyelmen kivil hagyva - a 32/2003. (VII1.22.) IM. rendelet 3. § (2)
bekezdés a) pontja és 4/A. § alapjan hatarozta meg. Ennek alapjan az l.r. felperest 192
278 Ft, a ll.r. felperest 570 992 Ft terhelné. Ezen
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O0sszegekben azonban az itél6tabla elszamolta a szikségtelenll lefolytatott megelézé
masodfoku eljarasban a felperesek javara megallapitott masodfoku perkodltség dsszeget,
amely az l.r. felperes tekintetében 50 000 Ft, a Il.r. felperes tekintetében pedig 200 000 Ft
volt. Ennek alapjan az I.r. felperes altal fizetendd perkoltség 6sszegét - kis kerekitéssel -
142 300 Ft-ra, a Il.r. felperes altal fizetendét 371 000 Ft leszallitotta.

A kifejtettekre tekintettel az itélétabla az els6foku birosag itéletének a perkdltség, az
eljarasi illeték és allam altal el6legezett dij viselésére vonatkozo6 rendelkezéseit a Pp. 253.
§ (2) bekezdése alapjan a rendelkezd részben foglaltak szerint megvaltoztatta,
egyebekben - a per fétargya tekintetében - helybenhagyta.



A felperesek fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Pp. 78. § (1) bekezdése
alapjan a felpereseket pervesztességuk aranyaban kotelezte az itélétabla az alperes jogi
képviseletével felmerult masodfoku perkoltségének a megdfizetésére a masodfoku
targyalason megjeldlt 6sszegben, amely nem éri el az IM. rendelet alapjan megallapithaté
ugyvédi munkadij 6sszegét és eltulzottnak sem tekinthetd.

A masodfoku eljarasban az l.r. felperes fellebbezése kapcsan 3 208 000 Ft fellebbezési
érték alapjan 256 600 Ft, mig a Il.r. felperes fellebbezése alapjan 8 992 000 Ft fellebbezési
erték alapjan 719 400 Ft illetékfizetési kotelezettség keletkezett. A felperesek részleges
személyes koltségmentességukre tekintettel a rajuk esé masodfoku eljarasi illeték 50 %-at
kételesek megfizetni az allami adéhatésag kiilén felhivasara a Magyar Allamnak a Kmr.
13. § (2) bekezdése alapjan, mig az ezt meghaladdan feljegyzett masodfoku illetéket a
Kmr. 14. §-a alapjan az allam viseli.

Szeged, 2013. aprilis 3.

Dr.Szeghd Katalin sk. Zandéczné dr. Ocské Erzsébet sk.  Bereczkyné dr. Lengyel Nora sk.
a tanacs elndke el6ado biro tablabird



