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A Pécsi [télétabla a dr. Vukovics Istvan (igyvéd altal képviselt felperes neve (cime)
felperesnek - a Kaposvari 3. szamu Ugyvédi Iroda (ligyintézé: dr. Hernesz Csaba
ligyvéd fél cime 1) altal képviselt l.rendd alperes neve (cime) I. rendl, a MAK
Somogy Megyei lgazgatésag Allam-pénztari Iroda (ligyintézé: dr. Sarkdézy Laszl6
jogtanacsos fél cime 2) altal képviselt ll.rend(i alperes neve Il. rend( és a dr.
Szakaly Zoltan ugyvéd (fél cime) altal képviselt lll.rend(i alperes neve (cime) lIl.
rendd alperesek ellen szavatossagi igény és hibas teljesitéssel okozott kar
megtéritése irdnt inditott perében a Kaposvari Torvényszék 2012. november 26.
napjan kelt 23.P.21.141/2011/31. szamu itélete ellen az |. rend( alperes altal 32.
sorszam alatt benyuijtott fellebbezés folytan meghozta a kdvetkezé

kozbensod itéletet:

A masodfoku birosag az elséfoku birdsag kézbensd itéletét helybenhagyja.

Kdételezi a birdsag az I. rendl alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15 napon
bell 50.000 (6tvenezer) forint masodfoku perkoltséget.

A kdzbensd itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

A felperes, mint vevd 2009. marcius 19. napjan kotott adasvételi szerzédést az |.
rendd alperesi eladéval a n-i 000/A/0 helyrajzi szamu, N, K.S. utca 0/6. szam alatti Uj
épitési tarsashazban az ,A" Iépcsbhaz I/5. szam alatti, harom szoba, egy félszoba
és mellékhelyiségek kialakitasu, erkéllyel egyutt 79,37 m? alapteruletl lakasra. A
felperes a szerz6désben kikotott 17.380.000 forint vételar kiegyenlitéséhez
2.400.000 forint szocialpolitikai tAmogatast vett igénybe és 8.000.000 forint kdlcsént
vett fel a Ill. rendld alperestdl, minek folytan a Il. és lll. rend(d alperesek javara
jelzalogjog, illetve elidegenitési és terhelési tilalom kerilt az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzésre. A felek utobb a vételarat 980.000 forinttal leszallitottdk, mivel a
felperes bizonyos munkak elvégzésének hianyaban is elfogadta a teljesitést.

A felperes csaladjaval 2009 juliusaban kolt6z6tt a lakasba. A birtokbavételt
kovetdben szinte valamennyi helyiségben falrepedések keletkeztek, amelyek
megnyiltak, ujabb repedések jelentek meg.



2010. aprilis 30-an a felperes az |. rendl alperes kivitelezést végz6 alvallalkozéjaval
megallapodast kotétt, melyben rogzitették, hogy a valaszfalakon repedések
keletkeztek, a nappali szobaban a fédém sikja nem vizszintes; az alvallalkoz6 - az 1.
rendd alperes nevében is eljarva - a hibas teljesitést elismerte. A felperes a
kijavitast nem kérte, 200.000 forint ellenében a javitasi feladatokat atvallalta.

A felperes az egyre tagasabb repedések kijavitast nem kisérelte meg, elbzetes
bizonyitasi eljarast kezdeményezett. W.L. és E.J. igazsaglgyi szakérték szakeértdi
véleményére alapitottan 2011. junius 16. napjan kelt levelében bejelentette, hogy
elall az adasvételi szerzodéstdl, az eredeti allapot helyreallitdsat, felmerilt karainak
megtéritését kérte az |. rendl alperestdl. Az |. rend(i alperes ennek nem tett eleget.

A felperes keresetében elsddlegesen annak megallapitasat kérte, hogy jogszerl
eldllasa az adasvételi szerz6dést felbontotta. A kifizetett vételar és hibas
teljesitésébdl eredd karok, dsszesen 24.301.068 forint és ennek 2011. julius 1.
napjatél a kifizetés napjaig jaré torvényes meértéki késedelmi kamatai
megfizetésére kérte kételezni az I. rendl alperest. Az eredeti allapot helyreallitasa
korében nem ellenezte az I. rendl alperesi teljesités esetén az |. rendil alperes
tulajdonjoganak visszajegyzését. A Il. és Ill. rendd alpereseket a kérelmében
foglaltak tlirésére kérte kotelezni. Masodlagosan, a szerz6dés hatalyban maradasa
esetére értékcsdkkenés cimén 2.607.000 forint, javitasi koltség cimén 1.072.524
forint, hibas teljesitéssel okozott nem vagyoni kartérités cimén 1.300.000 forint,
O0sszesen 4.979.524 forint és jarulékai medfizetésére kérte koételezni az 1. rendi
alperest.

Az els6foku birésag kézbensé itéletével megallapitotta, hogy a felperesnek a 2009.
marcius 19-én a N, K.S. utca 0/6. 1/5. szam alatti lakas megvételére az |. rend(
alperessel megkotodtt adasvételi szerzddeéstél vald elallasa jogszerd. Indokolasaban
hangsulyozta az els6foku birosag, hogy a felperes uj épitési lakast vasarolt, a
muszakilag és esztétikailag is kifogastalan minéség jogos elvaras volt a részérdl. A
perbeli lakas ezeknek a kdvetelményeknek nem felel meg, mivel a lakas tele van
kilénb6zd nagysagu repedéssel. A repedések okozta esztétikai hibak a helyszini
szemle tapasztalatai szerint is jelentsek.

Vizsgalta az elséfoku birésag, hogy a tdrvény altal biztositott legsulyosabb
szavatossagi jog gyakorlasa nem sérti-e az aranyossag elvét. E korben értékelte,
hogy a kijavitas ugyan nem lehetetlen, azonban csak atmenetileg szlintetné meg a
hibakat, miutan a perben sziletett statikai szakvéleményekbdél, W.L. igazsagugyi
épitész szakeérté szakvéleményébdl megallapithatéan az épllet fédémjének tovabbi
lehajlasara, a repedések kijavitas utani kiujulasara lehet szamitani. A felperestél
nem varhaté el, hogy a javitassal tovabbi bizonytalan ideig varjon. A javitas ezen
tulmenéen jelentdés kényelmetlenséggel jarna, legkevesebb 30 napra a lakasbal ki
kellene koltézni, ugyanakkor a lakas a javitas ellenére is értékcsdkkent marad.

A fentiek alapjan a lakas hibatlan allapotban képviselt értékét, a szerz6désszegés
sulyat és az egyéb szavatossagi igények teljesitésének lehetbségét, illetve azzal a
jogosultnak okozott kényelmetlenséget figyelembe véve, arra is tekintettel, hogy az
elallas az |. rendl alperesnek mint ingatlanberuhazassal foglalkozé szakipari



cégnek aranytalan tdbbletkdltséget nem eredményez, ugy itélte meg, hogy az
elallas a torvényi feltételeknek megfelelt.

A kdzbenso itélet ellen az |. rendl alperes fellebbezett. Els6dlegesen a kbzbensd
itélet megvaltoztatasat és a kereset elutasitasat, masodlagosan a kdzbensd itélet
hatalyon kival helyezését kérte.

Lényegesnek vélte, hogy az utdlagos modositasokra tekintettel ténylegesen
adasvétellel vegyes vallalkozasi szerz6dést kotott a felperessel. A miszaki tartalom
a megrendel6i igényeknek megfeleléen valtozott; ezaltal az eredeti allapot
mibenléte is kérdéses.

Nem vitatta, hogy az alvallalkozoja altal rosszul megvalasztott technoldgiai sorrend
vezetett a repedések kialakulasahoz; a felperesi lakas alatti hosszu athidaléval
kialakitott helyiség fédémducolatanak eltavolitasat megel6zben kialakitottak a felette
lévé helyiségeket, emiatt az eltavolitast kdvetben mozgasban volt a szerkezet, a
bekoltdzés tovabbi lehajlast eredményezett. A hiba megitélésével azonban nem
értett egyet. Allaspontja szerint a beszerzett igazsagligyi szakérti vélemények
alatamasztjak, hogy a lehajlas a megengedett szakmai hatarérték alatt maradt. Nem
latta bizonyitottnak, hogy a repedések kijavitasat kovetbéen tovabbi mozgasok
varhatoak; a megjelent hajszalrepedések egy éves kialakulasa mar 2009. évben
lezajlott. Hangsulyozottan hivatkozott dr. M-né B.D. statikus szakért6 véleményére,
mely szerint a mozgas megallt, a repedések ndvekedésére mar nem kell szamitani.
Ezzel egyezbéen E.J. szakért6 is a tovabbi sullyedés hianyat véleményezte, az
épitésugyi hatdésag hatarozata a hibak esztétikai jellegére mutatott ra. A hiba igy a
lakas értékéhez képest csekély meértékd, alacsony koltségl és egyszerld munkaval
javithato.

Kifogasolta, hogy az elséfoku birdsag nem tulajdonitott jelentéséget a felek kdzotti
hatalyos és érvényes megallapodasnak, melyben az észlelt hibakat, az
ertekcsdokkenés alapjaul szolgald szintezési pontatlansagot egymas kozott
elszamoltak. A felperes a 200.000 forintot atvette, a kijavitast vallalta, de nem
végezte el. Minimalisan elvarhatd lett volna, hogy a birésag felhivia a felperest
annak bizonyitasara, hogy mely repedések jelentek meg a megallapodas
megkotését kovetben, melyre az elallas alapithato.

Az eladlldsnak nincs jogalapja, mert a maga részérdl vallalta a hibak kijavitasat. A
legfeljebb 6t munkanapot igényld javitas nem jar nagyobb kényelmetlenséggel, mint
lakas id6szakonkénti karbantart6 festése, ami egyébként is idészerl lenne mar.

A javitasi koltség nem all aranyban a vételar visszafizetésével, kalondosen, mivel a
lakas piaci forgalmi értéke négy év alatt jelentdsen csdkkent, bekerllési értéken a
felperesi lakas feletti Uj lakas is eladhatatlan. A felperes jogalap nélkil gazdagodik,
ha az elallast kdvetbéen a mai forgalmi értékek mellett vasarol ingatlant, legkevesebb
7.000.000 forint karonszerzésre tesz szert. Az els6foku bir6sag a csere lehetbségét
nem vizsgalta, bar az a felperesi lakas feletti lakasra tekintettel kevésbé aranytalan
marasztalast jelentett volna. Nem vette figyelembe az 4&ltala felkért szakértd
véleményét sem, mely vélemény szerint a lakas nem min6sul értékcsokkentnek, a
szlikséges festdi munka pedig nem jelent nagyobb kényelmetlenséget.

Végezetll kifogasolta, hogy a lll. rendi alperes érdemi védekezését az elséfoku
birosdg figyelmen Kkivlil hagyta. Csatlakozott a Ill. rend( alperes azon



ellenkérelméhez, hogy az elallas az ingatlan biztositéki funkciojat veszélyezteti, a
kdlcsdnszerz6dés értelmében a felperes a Ill. rendl alperes el6zetes irasbeli
hozzajarulasa nélkil nem volt jogosult sem elidegeniteni, sem megterhelni az
ingatlant.

A felperes fellebbezési ellenkérelme a kdzbensé itélet helybenhagyasara iranyult.
Allitotta, hogy a szerzédés mikénti minésitése nem relevans, mivel az épiilet és a
lakas hibai nem fliggnek 0ssze az altala megbizott vallalkozok tevékenységével. Az
I. rendl alperes fellebbezésében foglaltakkal szemben a tovabbi épiletmozgas
bizonyitott, a kijavitasi koltségek csekély meértékiinek nem minésithetéek, az elallas
a javitasi koltségekre és a kijavitasi idére figyelemmel kétség kivil aranyos, az
elszamolasi kérdések pedig az elallashoz valo jog megitélését nem befolyasoljak.
Az els6foku birosag meggy6z6en megindokolta, miért nem fogadta el az I. rendd
alperes altal beszerzett maganszakértéi véleményt; a maganszakértdé a helyszin és
a vonatkoz¢ iratok egy részének ismerete hianyaban nyilatkozott.

A fellebbezés alaptalan.

Az els6foku birdsag a tényallast helyesen allapitotta meg, a helyesen megallapitott
tényekbdl helytalld kdvetkeztetéseket levonva megalapozottan kdvetkeztetett arra,
hogy a kereset jogalapja az elsédleges jogcimen fennall, a felperes az elallast, mint
szavatossagi jogot indokoltan gyakorolta.

Az elsofoku itéletben kifejtettekkel maradéktalanul egyetértve az |. rendl alperes
fellebbezését az alabbiakban kifejtettekre figyelemmel talalta alaptalannak a
masodfoku birdsag.

Az elséfoku birdsag a felek k6zotti szerz6dést valdban nem mindsitette és a pontos
minésités a rendelkezésre all6 adatok alapjan nem is végezhetd el, mivel nem
allapithatd meg, hogy a szerz6désmoddositas az adasvétel targyat mennyiben
érintette, az adasvételhez vallalkozasi elemek tarsultak-e. Ennek azonban az elallas
tekintetében nincs jelentésége. Nem volt vitas ugyanis, hogy az |. rendi alperes
mint dologszolgaltatast a lakast nyujtotta, azt pedig az I. rend(i alperes maga sem
allitotta, hogy a hiba oka valamely, a felperes altal megrendelt vallalkozéi munka
eredményével lenne Osszefiiggésben. igy az érvényesitett szavatossagi jog
vizsgalhato és elbiralhato volt a szerz6dés pontos mindsitésétél figgetlendl is.

A hiba jelentéségével, a rendeltetésszerli hasznalatra, a hasznalat minségére
torténé kihatasaval kapcsolatos I. rendl alperesi hivatkozasok egy része ténybelileg
is megalapozatlan, mas résziiket 6sszefliggéseikbdl kiragadva probalta meg az .
rendd alperes - sikertelentl - a hiba jelentdségének csdkkentésére felhasznalni. A
lehajlas megengedettségének kérdésében az |. rendl alperes altal megbizott dr. M-
né B.D. statikus szakértd elméleti szamitasait az épitészeti, statikus kiviteli tervek
alapjan végezve jutott arra a kdvetkeztetésre, hogy a fodém lehajlasi értékek a
megengedett hatarértéken belil maradnak, ugyanakkor maga is tovabbi
vizsgalatokat javasolt, szamos - elsGsorban a kivitelezés min6ségével 6sszefliggo -
tényez6t felsorolva, melyek a fodémlemezben bekdvetkezett alakvaltozasokat



befolyasolhatjak (2011. oktober 24-én kelt, a peres iratokhoz 5. sorszam alatt csatolt
statikus szakért6i vélemény).

Egyebekben az a kérlilmény, hogy hatarértéken bellil maradt-e a lehajlas vagy sem,
nem perdontd kérdés, mivel a meglévé repedések, mint hibak ettdl fuggetlendl is
megalapozzak a teljesités hibajanak megallapitasat.

A 2012. februar 28-i helyszini targyalason tortént meghallgatéasa soran (16.
sorszamu jegyzokonyv 3-4. oldal) dr. M-né B.D. maga is ugy nyilatkozott, hogy a
tapasztalhato lehajlas megfeleld kivitelezés esetén nem kdvetkezhetett volna be. A
fodémmozgasok megsziintének megallapitasdhoz tovabbi vizsgalatokat tartott
szikségesnek, konstatalta az ellenGrzés végett felhelyezett gipszpogacsak
repedéseit. E.J. szakértd pedig - szemben a fellebbezésben foglaltakkal - soha nem
nyilatkozott ugy, hogy tovabbi sullyedés nincs; ellenkezbleg, a megjeldlt helyszini
targyalason is a repedés nodvekedését allapitotta meg. A felperes a 10. sorszamu
2011. december 7-i targyalasi jegyzOkdényvhéz mar csatolta azokat a
fényképfelvételeket, melyek alapjan a gipszpogacsak repedései nyilvanvaloak,
kizarélag az |. rendl alperes jogi képviselbje latta a gipszet repedésmentesnek.

E.J. és W.L. igazsagligyi szakért6k egyetértettek abban, hogy a mozgas nem allt
meg. Ezt alatamasztja, hogy dr. M-né B.D. a 2012. aprilis, majusi helyszini vizsgalat
soran a nappaliban 1évé falsaroknal 1 cm-es hézagot talalt, holott a korabbi
vizsgalatok ugyanitt legfeljebb 4-5 mm széles repedésekrél szamoltak be. 2012.
majus 8-i szakvéleményében dr. M-né B.D. tért ki arra, hogy amennyiben a fels6
lakdsba bekoéltdznek, tovabbi 5 mm mértékinek szamitott fodémlehajlasra lehet
szamitani. W.L. a 2012. augusztus 29-i helyszini szemlén a repedéstagassag
tovabbi bovilését, Uj repedések megjelenését rogzitette.

A fentiek alatamasztjak azon kovetkeztetés megalapozottsagat, hogy a javitas a
hibakat csak atmenetileg szlintetné meg.

Az els6foku birésag a tényallas megallapitasa soran E-né A.E.t6l az I. rendl alperes
altal beszerzett véleményt a bizonyitékok korébdl helyes indokok alapjan melldzte.
E-né A.E. mas szakértok (els6sorban dr. M-né B.D.) véleményére alapozott
megallapitasai éppen ezen kérilmény folytan nem is alkottak 6nall6 szakvéleményt.

Helyesen ismerte fel az els6foku birosag, hogy az I. rendl alperes kijavitasra
vonatkozé szandéknyilatkozatanak nincs jelentésége. A Ptk.306.§ (2)
bekezdésében irt feltételekkel a javitas nem végezhetd el, annak elviselése sem
eredményességi kiladtasait, sem pedig a folyamataban okozott kényelmetlenséget
tekintve nem varhatd el a felperestél. Az |. rend( alperes javitassal kapcsolatos
hivatkozasai (miszerint az jelentéségében az idészakonként sziikségessé valo
festéssel egyenértékli, legfeljebb 6t nap alatt elvégezhetd) arra utalnak, hogy nem
valds az I. rend(i alperes javitasi szandéka, miutan a szakért6i vélemények ennél
jelentésen nagyobb volumeni javitasi munka szikségességét rogzitik. Az elsé
lépcsbbe tartozd szavatossagi jogok kozul a kicserélés ingatlan esetében - lévén,
hogy az ingatlan nem helyettesithet6, hanem kifejezetten egyedi dolog - fogalmilag
nem johet szamitasba.



Az |. rendl alperes nevében is eljar6 alvallalkozé és a felperes kozott a hibak
kijavitasara létrejott megallapodas nem zarja ki a felperesi igényérvényesités
alapossagat.

A Ptk. 306/A.§ lehet6séget ad a jogosultnak, hogy a valasztott szavatossagi jogrol
masikra térjen at. A felperes a 2010. aprilis 30-i megallapodasban ezen jogardl nem
mondott le, a Ptk. 207.§ (4) bekezdésében foglalt értelmezési szabalyra is
figyelemmel a megallapodasnak nem lehet ilyen jelentéséget tulajdonitani. Jelen
esetben az attérés raadasul indokolt volt, mivel egyértelmlvé valt az eljaras soran,
hogy a 200.000 forint kijavitasi koltséggel kalkulal6é megallapodas nem a valds
tények ismeretében kottetett. Helyes dontésnek bizonyult, hogy a felperes a
megallapodas ellenére a javitast nem kisérelte meg, miutan a tovabbi épilletmozgas
folytan a javitasi munkak feleslegessé valtak volna. Az |. rend( alperes altal
hivatkozott, a szomszéd lakasban szerzett kedvezd javitasi tapasztalatoknak
jelentdsége nincs, mivel az a lakas a felperesinél joval kevésbé volt kitéve a
fodémmozgasoknak. A felperes altal a javitasra atvett, de fel nem hasznalt 200.000
forintot természetesen elszadmolas targyava kell majd tenni.

A szolgaltatott dologban bekdvetkezett értékcsdkkenés és az elallas viszonyaval a
Ptk.309.§ (2) bekezdése mellett (mely szerint a rendeltetésszer(ii hasznalat
kovetkezményeként bekdvetkezett értékcsOkkenést a jogosult nem koteles
megtériteni) a hibas teljesitéssel kapcsolatos egyes jogalkalmazasi kérdésekrol
sz0l6 1/2012. (V1.21.) PK vélemény foglalkozik. A 9. pont régziti a birdi gyakorlatban
korabban is kdvetett elvet, miszerint a szolgaltatott dologban bekovetkezett tetemes
ertékcsdokkenés a Ptk. 320.§ (3) bekezdése szerint csak a szerz6désen alapuld
elallasi jog gyakorlasanak akadalya. Az elallast, mint szavatossagi jogot a jogosult
csak akkor nem gyakorolhatja, ha nem hajlandé a dolgot visszaszolgaltatni.

Az a kérdés, hogy a szerz6d6 felektdl fliggetlen, kiilsé (az ingatlanpiacra altalaban
jellemz6) okokra visszavezethetd, az elallasig mar bekdvetkezett értékvaltozas
ebben a koérben egyaltalan értékelhetd-e, ismét csak a felek elszamolasara és nem
az elallas indokoltsagara tartozik.

Az ingatlan biztositéki jellege, a koélcsdnszerz6désbdl eredd jogosultsagok és
kotelezettségek a felperes és az I. rendl alperes jogviszonyan Kkivlil allo
korilmények, a felperes és a lll. rendl alperes altal kotott kdlcsdnszerzédés, az
ennek biztositasara a lll. rendl javara bejegyzett, az ingatlant terhelé jogok nem
akadalyozhatjak az elallasi szavatossagi jog gyakorlasat.

A masodfoku birésag a fentiekre figyelemmel az els6foku birosag kozbensé itéletét
a Pp.253.§ (2) bekezdése alapjan, a Pp.254.§ (3) bekezdésére utalassal
helybenhagyta.

A sikertelentl fellebbezé 1. rendld alperes kételes megfizetni a Pp.78.§ (1)
bekezdése alapjan a felperes fellebbezési eljarasban felmerilt kbltségét, melynek
O0sszegét a masodfoku birésag a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3.§ (3) és (5)
bekezdése alapjan allapitotta meg a 4/2009. (XIl. 14.) PK vélemény II.1. pontjaban
foglaltakra is figyelemmel.



P écs, 2013. junius 6.

dr. Déme Attila s.k. a tanacs elndke, Gasparné dr. Baranyaban Judit s.k. el6adé
bird, dr. Vogyicska Petra s.k. bird



