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A Pécsi itélétabla Szabé Flora-Fels6 Pal Ugyvédi Iroda altal képviselt felperes neve
(cime) felperesnek - Dr. Komlédi Ugyvédi Iroda altal képviselt alperes neve (alperes
cime) alperes ellen hibas teljesitésbdl eredd igény érvényesitése irant inditott
perében a Pécsi Torvényszék 2012. aprilis hd 18. napjan kelt, 14.P.20.432/2009/65.
szamu itélete ellen az alperes részér6l 68. és 70. sorszam alatt elbterjesztett
fellebbezés folytan meghozta az alabbi

kdzbensb és részitéletet:

A masodfoku birésag az els6foku birdosag kdzbensd és részitéletét - fellebbezett
részében - a helybenhagyja azzal a pontositassal, hogy az alperes szavatossagi
felel6ssége az els6foku birdsag altal felsorolt hibak kivalté okaért, azaz az ingatlan
alapozasi hibajaért all fenn.

A kdzbenso és részitélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

Az els6foku birosag fellebbezéssel tamadott kdzbensd és részitéletében
megallapitotta, hogy az O..... szam alatti ingatlanban az épllet fels6szintjén a
koszoru hianyaért, a halészoba északi falan kelet-nyugati iranyba lefelé futo, a
haldszoba és a Iépcsd kozotti fliggbleges, a foldszinti keleti ablak zaradékénal és az
ablak alatti parapetfalon az ablak nyilas sarkaibdl induld, ferdén lefelé halado, az
északi homlokzati labazati falon az észak, nyugati sarokrészen lévo, a déli
homlokzati fal keleti ferderészén készllt lezardé betonozas és vakolat, valamint az
épulet homlokzati és belsd valaszfalain 1évé vékony repedésekért az alperes
felel6ssége a felperessel szemben szavatossagi jogcimén fennall. Kifejtette, hogy a
2008. majus ho 10. napjan kelt adasvételi szerz6déssel a felperes hasznalt ingatlan
vasarolt meg, ez azonban nem zarja ki a hibas teljesitést, mivel az ingatlan az
épités idejéhez és altalanos hasznaltsagahoz képest olyan hibaban szenved, ami
ezen tulmutat, ettél fuiggetlendl fennall. Megallapitotta, hogy a hibak oka a teljesités
el6tt keletkezett, a repedések kialakulasa az alaptest sikja alatt Iév6 agyagrétegben
végbemend valtozas, és a monolit vasbeton koszoru hianya miatt kdvetkezett be.
Allaspontja szerint az alperes nem bizonyitotta, hogy felperes a hibakat a szerzédés
megkotésekor ismerte.



A Kkbzbensé és részitélet ellen az alperes terjesztett el6 fellebbezést,
fellebbezésében az elséfoku birosag kdzbensd és részitéletének megvaltoztatasat,
a repedések tekintetében a szavatossagi felelésség megallapitdsanak mell6zését
kérte hivatkozassal arra, hogy a hibak kivaltd oka a teljesitést kdvetben - az épllet
alapsikja alatt - végbemend geoldgiai valtozas volt. Allitotta, hogy a talajsuvadas
veszélyérdl a felperest tajékoztatta, azonban a repedések nem suvadas miatt,
hanem az agyagréteg mozgasa miatt keletkeztek, melyr6l maga sem tudott.
Allaspontja szerint az épiilet alapozasa a létesitéskor hatalyos jogszabalyoknak
megfelel6en készilt, az nem hibas.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében az els6foku birésag kozbensd és
részitéletének helybenhagyasat kérte.

A fellebbezés alaptalan.

A masodfoku birésag az elséfoku birdsag altal megallapitott tényallast az els6foku
bir6sag iratai és az igazsagugyi szakértbk masodfoku targyalason tett nyilatkozata
alapjan kiegésziti az alabbiakkal:

Az épllet alapozasi sikja térfogatvaltozo talajon (duzzaddé agyagon) van, a
repedéseket az alaptest sikja alatt Iévé agyagrétegben folyamatosan - évszaktdl és
id6jarastol fuggdé - a végbemend valtozasok (nedvességgel valo feltoltddés,
kiszaradas) okozzak. Ennek az altalajnak a meglévd, az épllet Iétesitésekor
valasztott alapozasi méd nem felel meg. A éplleten megjelend hibakat
(repedéseket) a nem megfelel6 alapozas, és a koszoru hidnya egyuttesen okozza, a
koszoru elkészitésével azonban a repedezés nem sziinik meg, és nem lehet az
épulet kdzelébdl a felszini vizeket sem oly mértékben tavol tartani, hogy az altalajt
nedvesség nem érje. Az épllet csak az alapozds megerdsitésével, a duzzadd
altalajnak megfeleld alap elkészitésével valik rendeltetésszerli hasznalatra
alkalmassa. Jelenlegi allapotdban az alperes a felperes altal szant célra,
lakbhaznak alkalmatlan, és értékesithetetlen is. Az ingatlanban a hibajelenségek az
épulet épitése o6ta fennalltak.

Az igy kiegészitett és pontositott tényallasbadl is helyes jogi kbvetkeztetést vont le az
els6foku birésag az alperes szavatossagi felelésségének megallapitasa soran, ezért
a masodfoku birosag az elséfoku birésag kdzbensd és részitéletét a Pp. 253. § (2)
bekezdése alapjan kozbensd és részitélettel helybenhagyta.

Egyetért a masodfoku birdsag az els6foku birdsag itéletének jogi indokolasaval a
tekintetben, hogy az alperest szavatossagi felelosségét nem zarja ki az, hogy az
eladott dolog hasznalt volt, hasznalt dolgok adasvétel esetén is fennall ugyanis az
eladd helytallasi kotelezettsége azokért a hibakért, amelyek fluggetlenek a
hasznaltsagtdl, és annak figyelembevételével is hibanak minésllnek, hogy a
szolgaltatas targya hasznalt dolog. A perbeli esetben a dolog (épulet) hibaja az,



hogy annak alapozasa nem felel meg annak az altalajnak, amelyre épllt, e hibanak
pedig a dolog hasznaltsagahoz nincs kdze.

A jogi értelembe vett hibas teljesités szempontjabdl kiindulépont a Ptk 305.§-a, mely
szerint olyan szerzddés alapjan, amelyben a felek kdlcsdnds szolgaltatasokkal
tartoznak, a kotelezett hibasan teljesit, ha a szolgaltatott dolog a teljesités
idépontjaban nem felel meg a jogszabalyban vagy a szerz6désben meghatarozott
tulajdonsagoknak. A jogszabalynak valo megfeleléség alapkritériumait a Ptk. 277. §
(1) bekezdése fogalmazza meg, e szerint pedig a szerzGdéseket tartalmuknak
megfeleléen, a megszabott helyen és idében, a megallapitott mennyiség, minbség
és valaszték szerint kell teljesiteni. A szolgaltatasnak a teljesités idépontjaban
alkalmasnak kell lennie azokra a célokra, amelyekre mas, azonos fajtaju
szolgaltatasokat rendszerint hasznalnak, és rendelkeznie kell azzal a minéséggel,
illetve nyujtania kell azt a teljesitményt, amely azonos fajtaju szolgaltatasoknal
szokasos, és amelyet a jogosult elvarhat, figyelembe véve a szolgaltatas
természetét, alkalmasnak kell lennie a jogosult altal meghatarozott célra, ha azt a
jogosult a szerzédéskotés idopontjaban a kdtelezett tudomasara hozta, és abba a
kotelezett beleegyezett. Lakoingatlan eladasa esetén - mely célra vasarolta a
felperes a perbeli ingatlant, és mely cél az alperes el6tt ismert volt - a dologgal
szemben - idézett jogszabalyi rendelkezésekbdl kévetkez6 - minimalis kbvetelmény
a lakéépulet koranak és az abbdl kovetkez6 mdiszaki allapotanak megfeleld
mérték(i rendeltetésszeri hasznalatra valé alkalmassaga. (BDT.2007/1530.,
BH.1995/92. szam alatt kdzzétett eseti dontés).

A perbeli esetben E. és Sz. igazsagugyi szakérték egybehangz6 véleménye
alapjan a repedések keletkezésének oka, hogy az alaptest sikja alatt 1évd
agyagrétegben végbemend valtozasokat az annak nem megfelel6 alapozas nem
tudja kivédeni, a hiba az adasvételi szerz6dés megkdotésekor is fennallott, az - az
alperes hivatkozasaval ellentétben - nem a teljesitést kdvetéen keletkezett, és e
hiba miatt az épullet lakasként val6 - azaz rendeltetésszerli - hasznalatra
alkalmatlan. Ezért a hibaért az alperes a Ptk. 305. § (3) bekezdése szerinti
kellékszavatossagi felelésége fennall még abban az esetben is, ha a hibardl (a
lathatd hibajelenségek - repedések - valddi okardl) maga sem tudott.

Egyetért a masodfoku birésag az els6foku birésaggal abban is, hogy az alperes
nem bizonyitotta, hogy felperes az ingatlant a hiba ismeretében vasarolta meg,
illetve, hogy azok a hibajelenségek (repedések) amelyekbdl az éplilet mozgasara
lehetett kdvetkeztetni, a szerz6dés megkodtésekor a felperes szamara ismertek
voltak. A perben kihallgatott ...tanuk egybehangz6an ugy nyilatkoztak, hogy
lényeges, kiléndsebb repedést a lakoéplileten nem tapasztaltak az adasvételt
kovetben. Az igazsagugyi szakértdk egyez6 nyilatkozata szerint az alperesnek az
adasvételi szerz6dés elbtt a duzzado altalaj altal okozott repedések jelentkezésével
szembesllnie kellett, és ha azok az adasvétel idopontjaban nem voltak lathatok,
annak val6szinlleg az lehet az oka, hogy azokat kilonb6z6 technikaval
(hungarocell szigetelés, labazati fugazas, festés) eltuntették. A perbeli esetben
tehat a felperes nem csak a hiba okat nem ismerte, hanem a valodi hibajelenséget



sem, igy az alperes sem a Ptk.305/A §-a, sem a Ptk.316.§-a alapjan nem
mentesilhet szavatossagi feleléssége aldl.

Onmagéaban a felperes altal elismerten meglévé, a becsatolt foton felismert
repedésrdl a felperesnek a valddi hiba okra kdvetkeztetnie nem kellett, és abbdl a
valédi hiba okot fel sem ismerhette. A felperesnek a perbeli esetben az alperest a
kordbban tapasztalt hibajelenségekrdl, azok jelentkezési mddjarol, gyakorisagarol,
és az allaspontja szerinti hibaokrol O.-re jellemmezd suvadas) kellett volna
tajékoztatnia, és akkor mentesulhetett volna a szavatossagi felel6sség aldl, ha az
alperes e hibajelenségek ismeretében kot szerzddést, vagy fogadja el a teljesitést,
ez esetben ugyanis k6zombds lett volna, hogy a valddi hiba a suvadasra, vagy a
duzzadé altalajra vezetheté vissza.

Az elséfoku birosag a kdzbensd és részitélet indokolasabdl kitlinben az alperesi
kellékszavatossagi felelésséget az épllet alapozasi hibajara, mint hiba okra
alapitotta, azonban a kozbensé és részitélet rendelkezd részében a hiba
kovetkezményeként jelentkezd repedésekért vald feleldsséget rogzitette, ezaltal az
itélet félreérthetd, mely félreértés az 0Osszegszerliség kérdésében sorra keruld
bizonyitasi eljarasban problémat okozhat. Mivel az alperes felelésségét az elséfoku
birosag az itélet indokolasabdl kitiinéen egyértelmlien a repedések kivaltd okaeért
talalta megallapithaténak, a masodfoku birésag a rendelkezé rész és az indokolas
Osszhangja érdekében szikségesnek tartotta az itélet rendelkez6 részének
pontositasat.

Fentiekre tekintettel a masodfoku birdsag az elséfoku birosag kdzbensd és
részitéletét - fellebbezett részében - azzal a pontositdssal hagyta helyben, hogy az
O., .... szam alatti ingatlan tekintetében az alperes feleléssége a repedéseket kivaltd
alapozasi hibaért all fenn a felperessel szemben szavatossag jogcimén.

A masodfoku birésag a masodfoku eljaras koltségeir6l a Pp. 77. § -ara, és a
Legfels6bb Birosag 154. szamu PK. Allasfoglalasara is tekintettel nem rendelkezett,
a perkoltségrél az elséfoku birésagnak az eljarast befejez6 hatarozataban kell
dontenie.

P écs, 2013. aprilis 24.

. Kovacs lIdiké s.k. a tanacs elndke, Dr. Gyéngydsiné dr. Antdk Eva s.k. eléadé bird,
Dr. Berki Csilla s.k. bird



