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A Magyar Koztarsasag Nevében!

A Pécsi itélétabla a dr. Kiss Albert ligyvéd (iigyvéd cime) altal képviselt felperes
neve (felperes cime) felperesnek a dr. Esze Tamas ugyvéd (lUgyvéd cime) altal
képviselt alperes neve (alperes cime) alperes ellen hibas teljesités iranti igény
érvényesitése irant inditott perében a Somogy Megyei Birosag 2007. majus 9.
napjan kelt 23.P.21.788/2006/7. szamu itélete ellen az alperes részérdl 8. sorszam
alatt benyujtott fellebbezés folytan meghozta a kovetkezo

itéletet:

A masodfoku birésag az els6foku birdsag itéletét fellebbezett részében részben
megvaltoztatja, és az alperest terhel6 t6kemarasztalas 0Osszegét 640.326
(hatszaznegyvenezer-haromszazhuszonhat) forintra leszallita. Ezt meghalad6an
tekinti a keresetet elutasitottnak.

Mell6zi az alperes els6foku perkoliség fizetésre kotelezését, és kotelezi a felperest,
hogy fizessen meg az alperesnek 15 napon  belil 213.308
(kettbészaztizenharomezer-haromszaznyolc) forint els6foku perkoliséget.

Koételezi a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 15 napon belll 355.209
(hdromszazotvenodtezer-kettbszazkilenc) forint masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

Az els6foku birdésag fellebbezéssel tamadott itéletével az alperest 4.627.145 forint
toke, és ennek 2006. januar 1. napjatol a kifizetés napjaig jaré késedelemi kamata,
valamint perkoltség megfizetésére kotelezte. Megallapitotta, hogy az alperes a
felperessel 2003. november 14. napjan megkotott adasvételi szerzédést hibasan
teljesitette, az ingatlanon az itélet indokolasaban 1.-20. pontig felsorolt hibak
taladlhatok. Kifejtette, hogy miutan az alperes e hibak kijavitasat nem vallalta, a



felperes a Ptk. 306. § (3) bekezdése értelmében a hibak kijavitasanak koltségét
igényelheti. A kijavitasi koltséget a perben kirendelt K. D. igazsagugyi szakeérto
vélemeényére figyelemmel allapitotta meg.

Az els6foku birésag itélete ellen az alperes jelentett be fellebbezést,
fellebbezésében az els6foku birdsag itéletének megvaltoztatasat, és a kereset
elutasitasat kérte. Alldspontja szerint a szakértéi véleményben felsoroltak egy része
hibas teljesitésnek nem tekinthet6, a felperes a perbeli ingatlant alaposan
megismert allapotaban vasarolta meg, a kialkudott vételar az ingatlan adasvételkori
mdszaki allapotaval volt aranyos, kilonos tekintettel arra, hogy a felperes abbdl
tobb milli6 forintot lealkudott. Az els6foku eljarasban beszerzett igazsagugyi
szakertbi vélemény ténymegallapitasait vitatta, uj szakértd kirendelését kérte.

A felperes fellebbezési ellenkéreimében az els6foku birdsag itéletének
helybenhagyasat kérte.

A fellebbezés részben alapos.

A masodfoku birdsag az elséfoku birdsag itéletének tényallasat az elséfoku eljaras
iratai, valamint K. D. igazsagugyi szakért6 masodfoku targyalason tdértént
meghallgatasa alapjan az alabbiakkal egésziti ki:

Az alperes a felperes részére az adasvételi szerz6dés megkotését megel6zben
atadta a perbeli épllet alaprajzdnak masolatdt, az adasvételi szerzédés
megkotésekor pedig az ingatlanra vonatkozd gazterveket is. (14. sorszamu
jegyz6koényv 1. oldal, 19. sorszamu jegyzdkdnyv 8. oldal utolsé bekezdés)

Az adasvételi szerzédés 30. pontjdban az elad6 arrol tajékoztatta a vevét, hogy a
felépitmény uj épitésl csaladi haz, kijelentette, hogy az |. osztalyu minéségben, az
engedélyezési és kiviteli terveknek, az épitdiparban elfogadott szabvanyoknak
megfeleléen készllt, rendeltetésszerli hasznalatra alkalmas, és ezen feltételek
fennallasadért eladd torvényes és szerzGdéses szavatossagot vallalt. A
szerzb6désben a felek rogzitették azt is, hogy az ingatlan birtokba adasat
megel6zéen a vevd jogosult az ingatlanon munkalatokat végezni, mégpedig az
ingatlan bels6é festését, villanyszerelési munkalatokat, kandall6 &atalakitast és
pinceszint burkolast. A szerz6dés 17. pontja értelmében a birtokba adas napja
legkésébb a teljes vételar kifizetésének napja. A birtokba adasra 2003. december 2-
a utan kertlt sor, az ekkor kelt levélben értesitette az alperes a felperest arrél, hogy
a szerzddésben vallalt munkalatokat elvégezte, és az ingatlant nagyobb 6sszeg
atutalasa utan birtokba adja.

Az ingatlan bejarati ajtaja az alperes altal elvégzett javitas ellenére rendeltetésszeri
hasznalatra alkalmatlan volt, és azt ujabb javitassal sem lehetett megfelelo
allapotba hozni, ezért annak felperes altali cseréje indokolt volt.



A perbeli ingatlan az adasvételt megel6zéen egy-masfél évvel készilt el, azt az
adasvételt megel6zben az alperes és csaladja lakta. A felperes keresetlevelében a
beépitett konyhaval kapcsolatban azt kifogasolta, hogy annak szell6ztetése nem
megoldott, a beépitett asztalszekrények emiatti elvaltozasara, ténkre menetelére
nem is utalt.

A konyhai beépitett asztalszekrényen harom darab kézépen felnyild kétszarnyu, és
két darab egyszarnyu vésett rendszerli szekrényajtd talalhatd. K. D. szakért6 a
2004. november 25. napjan megtartott helyszini szemlén azt tapasztalta, hogy kett6
darab kétszarnyu ajtészerkezetnél allapithatd meg kisebb mértékl vetemedés, ezek
kézlul is csak az egyik szorul beavatkozasra, ami az ajtdélap gyalulasaval,
lecsiszolasaval és mazolasanak javitasaval jar, a masik kétszarnyu ajténal elegendd
a szekrénypantok szakszer(i beallitasa. Nem utalt arra a szakért6, hogy e hiba
nedvesedésbdl eredne, ellenkezdleg, a hasonld problémaval kiiszk6dé firdészoba
mosddszekrénnyel kapcsolatban egyértelmlen kijelentette, hogy a vetemedés a
faanyag szaradasa és zsugorodasa kovetkeztében allt el6. Ugyanakkor a
szakvélemény 9. oldalan a konyhaszekrény szell6zését vizsgalva azt tapasztalta,
hogy az asztalszekrény belsd tere penész szagu, s a benne |évd eszkdzokon
penészesedés talalhatd. Megallapitotta azt, a konyha levegbje paras. Ekkor tett
javaslata szerint a legkézenfekvobb megoldas az, hogy a szekrény ajtajainak alsé
részén, valamint a vizszintes munkafelilet fal menti savjaban racsos
szell6zdnyildsokat alakitanak ki, ezaltal az asztalszekrények belsd tereinek
szell6ztetése megoldotta valik. A 2004. oktdber 7-én megtartott targyalason
(5.P.20.577/2004/3. szamu jegyz6koényvben) a felperes személyesen ugy
nyilatkozott, hogy a fabdl készilt beépitett szekrények ajtdéi megszaradtak, és hogy
a konyha szell6zésével van probléma. A 2005. majus 3-i targyalason pedig ugy
nyilatkozott (14. szamu jegyz6konyv), hogy nem a szekrény, hanem az edények
penészesedtek be a szekrényben. Allaspontja szerint ez a konyhaszekrény
szellbztetésének hidnyabdl adodik.

A csempeburkolattal kapcsolatban a felperes 2005. majus 20-.ig hibat nem jelzett,
elsé izben a 15. sorszamu elbkészitd iratban utalt arra, hogy a konyhapult burkolat
tobb helyen megrepedt. A 2005. szeptember 27-én megtartott helyszini targyalason
az eljaro bird rogzitette, hogy a szakértdé a szekrénybe beszagolva allapitotta meg
azt, hogy csipés penészszag érezhetd. Szakértd ekkor a beépitett szekrénnyel
kapcsolatban a 6. sorszamu szakvéleményében irtakat fenntartotta. A helyszini
szemlén a konyhapult repedésének megallapitasa végett a sttét vizsgaltdk, ehhez a
sutbajtot nyitottak ki annak érdekében, hogy a konyhapult repedését meg tudjak
nézni, ténymegallapitast a konyhapult repedésének mértékével kapcsolatban a
jegyz6koényv nem tartalmaz, minddéssze azt az alperesi képvisel6 kérdésére tett
szakért6i valaszt, mely szerint a sitd6 mdgé benyulva a szakeértd azt allapitotta meg,
hogy ott egy rendkivil vékony épitblemez van, és az épitblemez vastagsaga azért
lényeges, mert az magyarazatot adhat a munkapult repedésére. Arra, hogy a
munkapult repedése és a szekrényekben I1év6 penész szag kdzt 6sszefliggés volna,
sem a helyszini szemle ténymegallapitasai, sem a szakért6 helyszini nyilatkozatai
erre nem utalnak.



A 2006. januar 5-én tartott szakértdi helyszini szemlén allapitotta meg a szakeértd
elsd izben - rogzitve a 35. sorszamu szakvéleményében - azt, hogy e szekrények
belsd fellletei kitapinthatdan nedvesek, penészesek, rossz szaguak, a bennuk tarolt
edények elszinezddtek, a fémbdl készllt konyhai eszk6zdk oxidalodtak. Ugyancsak
ekkor allapitotta meg elsé izben azt is, hogy a ragasztott csempelapok kozll tobb
megrepedt, és e repedéseken keresztll is nedvesség jut a csempeburkolat ala, a
CK lemez atazik. Rogzitette emellett a korabbiak szerint azt is, hogy a beépitett
szekrényeknek szell6zése nincs. Megallapitotta, hogy a fedlap burkolatanak
repedésein lehuzodd nedvesség és a szekrényeknek a helyiséghez viszonyitva
hivdsebb belsé terében lecsapddott para a butorlapbdl készllt szerkezeteket
nedvességgel telitette. Ez az oka annak, hogy a szekrények belso fellletei
penészesek, a feltarlas soran kiszelelt, eredetileg 19 mm-es butorlapok helyenként
23 mm-esre duzzadtak. Megallapitotta, hogy hasonl6 okokbdl karosodtak,
levetemedtek a szekrények ajtajai is. Az e helyszini szemlén tapasztaltakra
figyelemmel ugy foglalt allast, hogy az ily médon megéplilt asztalszekrény jelenlegi
allapotadban rendeltetésszer(i hasznalatra alkalmatlan. A masodfoku targyalason a
szakértd allaspontja az volt, hogy a szekrények épitése alapvetben hibas, falazott
szerkezet(i konyhaszekrényt még megfelel6 szell6zés mellett sem lehet hibatlanul,
jol mikoédéen megépiteni. Emellett azonban azt is kijelentette a szakért6, hogy nem
tud magyarazatot adni arra, hogy a konyhai beépitett asztalszekrényeknek az a
része, amely kils6é fallal nem érintkezik, miért szenvedett kart, e részeken a
nagymeérték(i nedvesedeés, penészesedés milyen okbol kdvetkezett be.

A Somogy Megyei Birdosag a 2007. marcius 7-én megtartott helyszini szemle
jegyz6koényvében rogzitette, hogy a konyhaszekrények belsejében dohszag
érezhetd, a szakért6 a helyszini szemlén ugy nyilatkozott, hogy a csempék
megrepedtek, és a repedéseken keresztll jut nedvesség a szekrényekbe, mely
penészesedéshez vezetett.

Az éplletet korulvevé bejarati betonburkolat 10 cm-es vastagsagu, porlékonysagat
az okozza, hogy nem megfeleld6 mindségl betonbdl készilt, a betonburkolat
bontasanak és ugyanilyen vastagsagu betonburkolat épitésének koltsége 211.840
forint.

Az épllet nyugati, északi és keleti oldala mentén végighuzdéddé Monolit betonjarda 8
cm vastagsagu, melynek javitasara, 8 cm-es betonjarda bontasara és ugyanilyen
vastagsagban torténd ujraépitésére O. Z. kémlves vallalkozd adott arajanlatot, az
arajanlat szerinti koltség 126.936 forint. Azt jelenleg megallapitani nem lehet, hogy a
jarda alatti rétegek sullyedése folytatodik-e, vagy az mar megallt, a felperes nem
jelezte, hogy tovabbi sillyedés kdvetkezett volna be.

Az a tény, hogy a garazs lejaratat kisérd beton tamfalat szines vakolattal lattak el, az
adasvételi szerz6dés megkotésének iddpontjaban a felperes szamara ismert,
szemmel lathaté volt. A terv e vonatkozasban nem tartalmazott el6irast, e fajta



kivitelezési mod szabvanyba nem (tkdzik, e vakolat réteg allékonysaga,
id6tallésaga lényegesen rosszabb, mint a beton vagy miké fedkéé. E tamfal a
fellleti lejtésbdl eredéen a csapadékviz karositd hatasanak folyamatosan ki van
téve.

Az adasvételi szerz6dés megkotésekor a felperes latta azt, hogy a garazs feldl, a
garazs elbtti burkolaton 1évé viz 6sszefolyobdl a csapadékviz az épulet belsd
terében 1évOo atemeldn keresztll a szennyvizcsatornaba kerll bevezetésre. Latta
azt, hogy a kazanhazban van egy akna, abban egy mianyaghordo, és abban egy
buvarszivattyu, és hogy a horddba a padloszinten elvezetett csovon keresztll a
garazs feldli esOviz is belefolyik, a vizet buvarszivattyu a hordobdl felszivja, és
csOvon keresztil a szennyvizcsatornaba nyomja, a mosdgépbdl szarmazoé
szennyvizzel egyuitt. (P.20.577/2004/14. targyalasi jegyz6koényv 3. oldal felperesi
eléadas!) A buvarszivattyu a vizet soha sem tudja az aknabdl teljesen felszivni, ez
szennyvizszagot eredményez. (Felperes altal felkért szakérté véleménye, 21/F/6.
alatti irat.)

Az itélet 17. oldal 18. pontjaval dsszefiiggésben mell6zi a masodfoku birdsag azt a
ténymegallapitast, hogy a foldszinti természetes, szell6zéssel egyaltalan nem, vagy
fokozott légzarasu nyilaszarok miatt csak korlatozott mértékben rendelkezé
helyiségekben meg kell oldani a gépi szell6zést. Kiegésziti e kdrben a tényallast
azzal, hogy fdldszinten az ablakkal rendelkezd helyiségekben a szell6ztetés
ablaknyitassal, hagyomanyos gyakorlat szerint megoldhaté. Az A. Légtechnikai
Képviselet a lakasban tartott szemle alkalmaval 2005. oktdber 15-én megallapitotta
azt, hogy az elégtelen szell6ztetés kdvetkeztében a paralecsapodas a lakasban mar
elkezd6dott, és ennek kdvetkeztében penészesedés alakult ki. Olyan szabvany,
kotelezd torveényi elbiras, amely a természetes szell6zéssel rendelkezd helyiségek
mesterséges, gépi szellbztetését tenné kotelezévé, nem létezik, még arra az esetre
sem, ha a helyiségben haztartasi tlizhely, illetve nyilt égésteri kandall6 mikodik.

Az alsdé, pinceszint szell6zésének hibaja - tal a pinceszinti helyiségek
ablaktalansagan - azért all fenn, mert bar a garazsnak természetes szell6zése az
ajtd nyitasaval biztositott, a garazsbodl azonban, figyelemmel annak lesillyesztett
voltara gépjarmivek motorjanak jaratasakor keletkez6 szénmonoxid eltavozni nem
tud, mivel az a levegbnél nehezebb. A garazs kbzvetlen dsszekottetésben all a
mellette 1évé taroldval, valamint a kozlekedbn keresztil az alagsor tobbi
helyiségével, ezért a szénmonoxid a teljes alsé szinten eltertilhet. Emiatt kilén a
garazs szell6ztetésének megoldasara nincs mod, az alagsori rész gépi
szellbztetésének biztositasa, és ezaltal a padlészinten 6sszegyllt szénmonoxid
eltadvolitasa szlkséges. A szell6ztetd rendszert a felperes elkészittette az S. Gaz
Flités és Gépészeti Szerel6 Kft.-vel, mely cég az also és felsdszint szellbztetését
osszesen AFA-val egyiitt 401.094 forint volt. Ebbél 200.000 forint a felsészint, a
fennmarado Osszeg pedig az alsoszint gépi szellbztetésének megoldasa miatt
merult fel.



Az igy kiegészitett tényallasbdl a kereset elbiralasa soran részben téves jogi
kovetkeztetést vont le az elsé6foku birdosag, ezért a masodfoku birésag az elséfoku
birosag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése szerint megvaltoztatta, €s a marasztalasi
O0sszeget a rendelkezb részben irt 6sszegre szallitotta le az alabbi indokok szerint:

Helyesen latta az els6foku birosag azt, hogy a perbeli jogvita elddntésének
jogalapja a Ptk. 305. § (1) bekezdése, mégpedig e jogszabalyhely iranymutatast
annak megitéléséhez, hogy a perben az alperesi teljesités a felperes altal felhozott
koérben hibas volt-e, avagy sem. A Ptk. 305. § (1) bekezdése értelmében kotelezett
azért szavatol, hogy az altala szolgaltatott dolog a teljesités idépontjaban megfelel a
jogszabalyban illetve a szerz6désben meghatarozott tulajdonsagoknak. A
kiegészitett tényallas szerint az alperes az adasvételi szerz6désben szavatolt azért,
hogy teljesitése tervszerinti, szabvanyszerinti, |. osztalyd mindéségl, és
rendeltetésszerli hasznalatra alkalmas. Az alperesi teljesitésnek tehat e
kritériumoknak kell megfelelnie, kulon is figyelemmel arra, hogy a Ptk. 277. § (1)
bekezdése értelmében a szerz6déseket tartalmuknak megfeleléen, a megszabott
helyen és idében, a megallapitott mennyiség, minéség és valaszték szerint kell
teljesiteni. Ha a kotelezett szolgaltatasa a Ptk. idézett 277. § (1) bekezdésében
nevesitett feltétel valamelyikét nem elégiti ki, a teljesités nem szerzédésszerd.

A fentiek tikrében vizsgalva az alperesi teljesitést, a masodfoku birésag egyetértett
az elséfoku birdsag itéleti dontésével és annak jogi indokolasaval is az itélet 11.
oldalan kezd6d6é szamozas szerinti 1., 2., 4., 7., 8., 10., 16., 17. és 19. pontokkal
Osszefliggésben. E tételekkel kapcsolatban a fellebbezés az elséfoku eljarasban
eléadottakhoz képest Uj tényt, korilményt nem hozott fel, az elséfoku eljaras soran
feltart tényeket és korlilményeket az elséfoku birdsag helyesen értékelte, helyesen
allapitotta meg azt, hogy a fentebb felsorolt hibak kijavitasa folytan felmerilé kdltség
a felperest a Ptk. 306. § (3) bekezdése értelmében megilleti.

A fentebb fel nem sorolt itéleti dontéssel kapcsolatban a masodfoku birdsag
kiegésziti az elséfoku birdsag itéletének jogi indokolasat az alabbiakkal:

Az elséfoku birésag itélete 12. oldal 5. pontjaval és 14. oldal 11. pontjaval
kapcsolatban a kereset jogalapjaval egyetért a masodfoku birosag a kijavitasi
koltségek 6sszegének meghatarozasaval azonban az aldbbi okok miatt nem:

A hibas teljesités kdvetkezményének alkalmazasakor a jogosultnak a Ptk. 306. § (1)
bekezdésére figyelemmel arra lehet jogszerl igénye, hogy a hiba kijavitasa
eredményeképpen szerzédésszerli szolgaltatashoz jusson. Nem tamaszthat
azonban igényt magasabb rend(i szolgaltatasra, értékemelé beruhazasra, mas
jellegl kivitelezésre. Nem tarthat ezért a felperes igényt arra, hogy a 10 cm-es, és
egyébként ilyen vastagsagban rendeltetésszerli hasznalatra alkalmas betonréteg
helyett az alperes 15 cm-es vastagsagu betonréteg elkészitésének koltségét fizesse
meg. A masodfoku birésag a betonburkolat javitasanak a kéltségét 10 cm-es beton
bontasi és ujraépitési kdltségben hatarozta meg, a szakérté6 masodfoku targyalason
modositott szakvéleménye alapjan 211.840 forintban.



A 11. pontban részletezett betonjarda hibajaval 6sszefiggésben is utal a masodfoku
birdsag a fenti 5. ponttal kapcsolatban kifejtettekre, nevezetesen arra, hogy a
felperes értékesebb beruhazast nem igényelhet. Az épilet koérli jarda a terven nem
szerepelt, igy e jarda tekintetében tervtdl eltérés nem allapithatd meg, szabvany a
jarda elkészitésére nincs, a rendeltetésszeri hasznalathoz pedig a jarda ala 80 cm
mélységu feltoltés készitése sziikségtelen, miutan nem allapithaté meg az, hogy az
alatta lévod altalaj sullyedése folytatddik. lly moédon a felperes e kérben kizardlag az
épulet koéruli jarda bontasanak és eredi 8 cm-es vastagsagu ujjaépitésének
koltségét igényelheti az alperestdl, miutan tényként allapithaté meg az, hogy a jarda
annak toredezettsége miatt rendeltetésszerli hasznalata alkalmatlan allapotban van.

Kiegésziti az els6foku birdsag itéletének jogi indokolasat a masodfoku birésag
azzal, hogy a Ptk. 305/A. § (1) bekezdése 2003. julius 1. napjatdl kezddédden
hatalyos rendelkezése értelmében, ha a jogosult a hibat a szerzédéskotés
idopontjdban ismerte, vagy azt ismernie kellett, a kotelezett mentesul a
szavatossagi feleléssége alol. A Ptk. 306. § (1) bekezdése szerint pedig, ha a
jogosult a teljesitést a szerz6désszegésrol tudva elfogadja, a szerzédésszegésbdl
igényt utobb csak akkor tamaszthat, ha erre iranyuld jogait fenntartotta.

A fenti jogszabalyi rendelkezéseket az elsGfoku birosag vizsgalta a kereset
elbirdlasa soradn azokat az alabbi esetekben.

A 11. oldal 2. pontjdban hibaként az els6foku birésag a beépitett asztalszekrény
rendeltetésszerl hasznalatra alkalmatlan allapotat hibas teljesitésnek minésitette,
€s az asztalszekrény teljes elbontasaval és ujra épitésével jaré koltséget az
alperesre terhelte. A masodfoku itélet tényallasaban régzitettek szerint e perbeli
asztalszekrénnyel kapcsolatban a felperes a per korabbi szakaszaban kizardlag
szellbzési hidnyossagra és arra hivatkozott, hogy a szekrények belsejében tarolt
fém edények penészesek, és emiatt érezhetd penész szag. E szell6zési
hianyossagra azonban az adasvételi szerz6dés megkdtésének idépontjaban
nyilvanvaléan lathatd volt, hiszen a szell6zés a szakértd szerint is
szell6zdnyildsokkal, szell6zéracsokkal lett volna megoldhaté, és hogy ilyen a
szekrények ajtajan illetdleg a vizszintes fellletein nem volt nyilvanvald, és laikus
szamara is lathatd volt. Az is nyilvanvald, hogy szell6zényilasok és racsok
hianyaban a szell6zés adott esetben csak a szekrényajtok nyitasaval oldhatdé meg.
Laikus szamara is kikdvetkeztethetd tehat a szell6zényilasok hidnyabdl az a tény,
hogy emiatt a szell6zés problémat okozhat, igy miutan a felperes ezt a hibat a
szerzbdéskotéskor ismerte, és ennek jelentdségét is fel Kkellett ismernie,
szell6zéracs illetve szell6zOnyildsok hianya miatt hibas teljesités cimén az
alperessel szemben igényt nem tamaszthat.

Az a tény, hogy a 2006. januar 5-i helyszini szemlén tapasztalt allapotokat,
nevezetesen a szekrényajtdok, a szekrényben lévd butorlapok nedvesedés miatti
vetemedését, megvastagodasat, a szekrények bels6 fellletén |évd penészesedeés
kialakuldsat, az alperesi hibas teljesités okozta, illetve, hogy az asztalszekrény



ekkor tapasztalt allapotaért épitési, konstrukcidés hiba volna felelés, a per soran
bizonyitdst nem nyert. A perbeli épitmény a 2003. novemberi adasvételt
megeldézéen egy-masfél évvel készilt el, és még a 2005. szeptember 27-én
megtartott helyszini szemlén sem volt tapasztalhaté a 2006. januari helyszini
szemlének megfeleld allapot. Az épitéstdl illetve hasznalatba vételtél eltelt mintegy
négy és fél évig a penészszagon kivil, mely a szakértd szerint is szell6zési hibara
vezethetd vissza, mas probléma a szekrényekkel nem volt. Hogy a szekrények
kilsé fallal nem érintkez6 részein ilyen meértékd karosodas miért kovetkezett be a
2006. januari szemle idépontjara, a szakértd sem tudott valaszt adni. A 2006. januar
5-i szemlén tapasztalt allapotok kialakulasanak okat a szakért6 az ekkor tartott
helyszini szemlén részben a munkapult repedésein keresztll leszivargdé viz
hatasanak, részben szell6zési hianyossagnak, részben pedig annak tulajdonitotta,
hogy a szekrények belsd részének kilsé falfelllettel érintkez6 hidegfellletein a para
lecsapddas fokozodott. E szakértdi megallapitas ellentmond a szakértd korabbi
megallapitasanak, ugyanis a 2004. november 25-én megtartott helyszini szemle
idépontjdban is fennallt a szell6zési hianyossag, fennallt a feliletek hémérséklete
kozti kalonbség, a dohos szagon és az edényeken talalhatd penész lerakodason
kivil azonban a szekrény szerkezete nem karosodott. A Somogy Megyei Birésag
altal megtartott helyszini szemlén a szakért6 a csempék repedésein keresztll
lehuz6dd nedvességét jeldlte meg a penészesedés okaként, valamint azt, hogy a
szekrények szell6zése nem megoldott, ekkori alldspontja szerint ez a hiba nem
javithato, mig korabbi szakvéleményében a szell6zési hibat viszonylag egyszeri
modszerrel javithaténak itélte meg. Ugyanakkor a masodfoku targyalason
meghallgatdsa soran a szakértd az asztalszekrény épitési modjat, e konstrukciot
Onmagaban hibasnak itélte meg, és ezért tartotta sziikségesnek az elbontasat és az
ujraépitését. Ezen egymasnak ellentmondd szakértéi ténymegallitasokra, illetve
szakeértdi kdvetkeztetésekre itéleti dontést alapitani nem lehet, e szakért6i vélemény
tehat nem adott valaszt arra a kérdésre, hogy a perbeli asztalszekrény
tonkremenetele, jelenlegi allapota milyen okbdl kdvetkezett be, kdvetkezésképpen
nem nyert bizonyitast az a tény, hogy a szekrény elbontasara és ujraépitésére az
alperesi hibas teljesités miatt volna szlikség. E tény bizonyitatlansagat a Pp. 164. §
(1) bekezdése értelmében a felperes viseli, ezért az ezzel kapcsolatos kereseti
kdvetelést el kellett utasitani.

Hozzateszi még a masodfoku birdsag, hogy régziti a 2006. januari szemle alapjan
készult szakvélemény azt is, hogy a munkalapon lévé csempeburkolat tobb helyen
eltdredezett, és e réseken jutott a viz a szekrényekbe, amely a penészesedést és a
vizesedést okozta. A csempeburkolattal kapcsolatban a felperes 2005. majus 20-ig
hibat nem jelzett, az a tény pedig, hogy az épitést kdvetéen mintegy négy évvel a
rendszeres igénybevételnek kitett konyhai munkalapon a csempék megrepedése az
alperes hibas teljesitésére volna visszavezethetd, bizonyitast nem nyert. Megjegyzi
a masodfoku birésag, hogy ha és amennyiben a burkolat repedéseiért az alperes
feleléssége fenn is allna, és az eltdéredezett csempeburkolaton keresztul folyt be a
viz az asztalszekrényekbe, ugy a felperest e kérben a Ptk. 340. § (1) bekezdése
ertelmében karenyhitési kotelezettség terhelte, azaz nyilvanvaléan nem nézhette
volna tétlenldl azt, hogy a szekrényekbe befolyik a viz, ezt akar a csempék



cseréjével, javitasaval vagy barmilyen mas modon meg kellett volna akadalyoznia.
Ha tehat a felperesi kdrosodas, azaz az asztalszekrények teljes tdnkremenetele a
csempék, konyhai munkapult repedései lehuzod6é nedvesség hatasara kovetkezett
be, ugy e kart a felperes a Ptk. 340. § (1) bekezdése értelmében maga viseli, miutan
e korben a kér elharitasa érdekében a rendelkezésre all6 peradatok szerint
semmiféle intézkedést nem tett.

Osszefoglalva tehat a perbeli konyhai asztalszekrény szell6zési hianyossaga
lathatd és ismert hiba volt, az a tény pedig, hogy vizesedése és tdnkremenetele az
alperesi hibas teljesitéssel volna 6sszefliggésben, bizonyitast nem nyert, ezért a
birosag az e kdrben elbterjesztett felperesi kereseti kdvetelést elutasitotta.

A 12. ponttal 6sszefiiggésben a masodfoku birésag ugyancsak a Pik. idézett 305/A.
§ (1) bekezdésére utal. Nem vitatottan lathaté volt az ingatlan megtekintésekor,
hogy a tamfalat szines vakolattal lattak el. Laikus szamara is felismerhet6 az a tény,
hogy a szines vakolat vizszintes felllleten térténé alkalmazasa idé6tallé nem lehet,
mert a csapadékviz folyamatos karositdo hatasanak van kitéve. lly médon tehat a
felperes ezt a tényt a szerz6déskodtéskor ismerte, tudnia kellett azt, hogy e
megoldas nem id6tallé. Ehelyett magasabb értéki, idétallobb megoldasokat, beton
vagy muké fedkével vald boritast nem igényelhet.

Alaptalannak talalta a masodfoku birésag az elséfoku birdsag itélete 16. oldal 15.
pontjaval 6sszefliggd kereseti kérelmet is.

A szennyviz és csapadékviz elvezetés szabalytalansaganak megsziintetésére a D.-
d. R. Vizm( Vallalat a felperest felhivta, k6zdlve azt, hogy a csapadékviz és
szennyviz elvezetés e mddja szabalytalan, a felperes altal mikoédott elvalaszto
rendszerl szennyviz elvezeté miibe ily mddon csapadékvizet és szennyvizet
vezetni nem lehet. A felperesnek azt nyilvanvaléan nem kellett tudnia az adasvételi
szerz6dés megkotésekor, hogy a szennyviz és csapadeékviz elvezetésére milyen
jogszabalyi rendelkezés vonatkozik, illetve, hogy a D.-d. R. Vizmlinek erre
vonatkozéan mi az elbirasa. Azt a tényt azonban, hogy az alagsori szennyviz és a
kiltéri csapadékviz elvezetése milyen mddszerrel térténik a felperes ismerte, ezt a
kiegészitett tényallasban a rogzitettek szerint a targyalason részletesen elmondta. A
felperes altal felkért gépészszakértd, melynek véleményét a felperes csatolta a
perirataihoz, megallapitotta azt, hogy az alagsori szennyviz és csapadékviz
elvezetésének e megoldasa miatt allando szennyvizszag is érezhetd az alagsorban,
e szennyvizszagot a felperesnek az ingatlan t6bbszdri megtekintésekor
tapasztalnia kellett. Mindezen tényekbdl és kortilményekbdl a felperes, mint laikus
szamara is kikbvetkeztethetd volt az, hogy e megoldas szabvanyos, szabalyos nem
lehet. Ismernie kellett a felperesnek azt a kdztudomas tényt is, hogy nemcsak az
ivovizért, hanem a szennyviz elvezetéséért is a vizmlivek részére dijat kell fizetni. E
szennyviz elvezetési dij fizetésének alapja pedig minden esetben az ingatlanon a
bekotési vizmérén mért vizmennyiség, azaz a szennyvizcsatornaba ugyanolyan
mennyiségu viztavozhat el, mint amely az ingatlanra a beko6tési vizméron keresztul
befolyt. lly mddon tehat, amennyiben a szennyvizrendszerbe csapadékvizet



vezetnek be, ugy ennek elvezetése dijtalanul térténne a vizmd részérél. A
felperesnek tehat a tapasztalt tényekbdl fel kellett ismernie e kivitelezési maéd
hazilagos jellegl, barkacs megoldasat, valamint azt a koérilményt, hogy e
modszerrel a csapadékviz elvezetése ingyenesen torténik, azaz e Kivitelezési mod
szabalytalansagat, hibajat. Miutan a felperes e hiba ismeretében koététte meg a
szerzbdést, a mar idézett Ptk. 305/A. §-a értelmében ezzel dsszefiggden utdlag
igényt az alperessel szemben nem érvényesithet.

Az els6foku birdsag itélete 17. oldal 18. pontjaval 6sszefliggésben a masodfoku
birosag az els6foku birdsag dontésével részben ért egyet. Helyesnek talalta a
masodfoku birésag is a hianyos foédém és kilsé fal feletti vasbetonkoszoru
hdszigetelésével dsszefliggésben felmerul javitasi koltséggel kapcsolatos itéleti
dontést a Ptk. 306. § (3) bekezdése alapjan, a javitasi koltség dsszege 51.600 forint.

Alaptalannak talalta azonban a masodfoku birosag a felperes keresetét a foldszint
(lakotér) gépi szellbztetés kialakitasaval kapcsolatos koéltség tekintetében. A
felperes a masodfoku targyalason is elismerte azt, hogy az ingatlan
megtekintésekor meggy6z6doétt arrdl, hogy mely helyiségek nem rendelkeznek
természetes szell6zéssel, azaz nincs nyithatd ablakuk, és arrdl is, hogy a
foldszinten gépi szell6zérendszer kialakitasra nem kerllt. A szakérté a masodfoku
targyalason tett nyilatkozatdban megerésitette azt, hogy lakohelyiségek nyithato
ablak, nyildszaré nélkil megépiteni nem lehet, ez tehat hiba, e hiba azonban
nyilvanvaléan lathatd, felismerhetd hiba volt, és felismerhetd volt a felperes
szamara az a tény is, hogy ablak nélkll e helyiséget szell6ztetni nem lehet. Ezért
tehat a felperes a Ptk. 305/A. § (1) bekezdése értelmében amiatt a tény miatt, hogy
egyes féldszinti helyiségeknek nincs ablaka, szavatossagi igényt nem
érvényesithet.

Ugyancsak a masodfoku targyalason tett nyilatkozataban a szakérté kijelentette azt
is, hogy azokban a helyiségekben, ahol nyithatoé nyilaszard van, a gépi szellbztetés
kialakitdsa szlikségtelen, a szell6ztetés ablaknyitassal megoldhat6. A felperesnek
azt is tudnia kellett a szerz6dés megkotésekor, hogy amennyiben az ingatlan gépi
szell6ztetd6 berendezéssel nincs ellatva, ugy azt szell6ztetni az ablakok nyitasaval
lehet, és kell is. Miutan a gépi szell6ztet6 rendszer beépitését sem a terv nem
tartalmazta, sem erre vonatkoz6 szabvany nincs, sem pedig emiatt az ingatlan
rendeltetésszerl hasznalatra alkalmatlansaga nem allapithatdé meg, e kdrben hibas
teljesités az alperes részérdl nincs. Annak a ténynek, hogy a fokozott Iégzarasu
nyilaszarék miatt a szell6ztetésre gyakrabban van szikség, illetbleg, hogy az
ablaknyitassal t6rténé szell6ztetés eshetbleges és esetenként eltulzott - az A. Kft.
véleménye szerint - a hibas teljesités korében jelentdséggel nem bir. A felperesnek
a lakott tér szellbztetését, a nyilaszardk nyitasaval, az ezzel jard kényelmetlenségek
és kellemetlenségek elviselése mellett kell megoldania, illetve megoldhatja gépi
szell6ztetéssel is, de nem az alperes, hanem sajat koltségviselése mellett.
Egyébként az A. Kft. véleménye szerint a felperes az ingatlanban a szellztetést
nem megfeleléen végzi, szell6zési hianyossagok miatt kezd6dott meg az ingatlan
penészesedése, az ezzel kapcsolatos koltség viselése pedig semmiféleképpen nem



réhatd az alperesre, ez a felperes mulasztasa miatt allt el6. Megjegyzi még a
masodfoku birésag azt is, hogy a lakotér gép szell6ztetésének Osszegszer(
meghatarozasa mindenképpen téves volt az els6foku itéletben, a masodfoku
targyalason tett nyilatkozatok szerint ugyanis az erre vonatkoz6 arajanlatban
szerepld koltség nem mertilt fel, a légtechnikai cég ugyanis 401.000 forintért a teljes
alsoszint és alagsor gépi szellbztetésének kiépitését elvégezte. A felperes
modositott kereseti kérelme e tétellel 6sszefliggésben 200.000 forint volt, mely a
fentiek szerint elutasitasra kerlt.

A 18. oldal 20. pontjaban az els6foku birosag két altala szavatossagi hibanak vélt
hiba kijavitasi koltségének megtéritésére kotelezte az alperest, mégpedig a
kazanathelyezésével 6sszefuggd koltség, valamint az alagsor gépi szellbztetésének
koltsége.

A kazanathelyezésével 6sszefliggésben a masodfoku birésag ismételten a Ptk.
305/A. § (1) bekezdésére utalt, és e jogszabalyhelyre figyelemmel talalta
alaptalannak a felperesi kovetelést. A kiegészitett tényallasbol kdvetkezben
megallapithatd az, hogy a felperes az adasvételi szerz6dés megkotését
megelbézéen az alaprajz fénymasolatat megkapta. Az alagsori alaprajzrol laikus
szamara is felismerhet6 - a szakért6 altal megerositettek szerint - az, hogy a kazan
terv szerinti helye a 6. szamu tarold helyiségben lett volna, hogy legyen. Az is
felismerheté az alaprajzon, hogy a tarold helyiség keleti falara egy nyildszarét
terveztek be. Az ingatlan megtekintésekor a felperesnek latnia kellett azt, ahogy
nem vitasan latta is, hogy a kazan az alaprajzon 5. szammal jelzett, ablaktalan,
szell6zés nélklli helyiségbe kerllt beépitésre. Az alperes az adasvételi
szerzb6désben szavatolta azt, hogy a perbeli ingatlan felépitése tervszerlien toértént,
a felperes tehat altalaban a tervtdl eltérd kivitelezési mod miatt szavatossagi
igénnyel léphetne fel, ha annak a Ptk. idézett 305/A. § (1) bekezdése nem volna
korlatja. A felperes a megvalésitas tervtél eltérd voltat ismerte, azt ismernie kellett,
ezért a kotelezett, alperes mentesil a szavatossagi felel6sség aldl. Miutan a kazan
athelyezés tervtdl eltér6 volta laikus szemléld szamara is az alaprajz és a valdsag
egybevetése alapjan felismerhetd volt, a kazan athelyezésével kapcsolatos koltség
pedig a kazan tervtél eltérd elhelyezési mddja miatt mertl fel, és a koltség dsszegét
az a tény noveli, hogy a 6. szdmu helyiségbe a terv szerint el6irt nyilaszaré6 sem
kerllt beépitésre, ezért sem a kazan athelyezésével, sem a kazan légellatdsanak
biztositasaval kapcsolatos koltség nem terhelhetd az alperesre.

A kazan athelyezéssel kapcsolatban utal még a masodfoku birésag a Ptk. 316. § (1)
bekezdésére, valamint a kiegészitett tényallasban rogzitett azon tényre, mely szerint
a szerzddéskotést kdvetben az ingatlan birtokba adasa a felperes részére 2003.
december 2-a utan, tehat a szerz6déskotéstdl elvalo, késdbbi idépontban kerdlt sor,
€s a szerzOdés megkotése és a birtokba adas kozti idében a felperes az alperes
engedélyével villanyszerelési, lapozasi egyéb munkalatokat végzett az ingatlanon,
nagyrészt a pinceszinten. Utal arra a tényre is, hogy a gazterveket a
szerz6déskotés idépontjaban a felperes megkapta. lly modon tehat a szerzédés
megkoétése utan, a birtokba adasig a gaztervek birtokaban is fel kellett ismernie azt



a tényt, hogy a gazszerelés, a kazan elhelyezés tervtdl eltéréen tortént, ily modon,
ha a szerzddéskotés idépontjaban nem ismerte volna a hibat, ugy azt a
birtokbavétel, az alperesi teljesités idépontjaban mar mindenképpen ismernie
kellett. A gaztervek birtokaban mar arra semmiképpen nem hivatkozhat, hogy az
abban foglaltakat nem ismerte. Ezért tehat a felperes szavatossagi igényének
érvényesitését ebben a korben a 305/A. § esetleges alkalmazhatésaganak
hianyaban a Ptk. 316. §-a zarna k.

A 18. oldal 20. pontjaban meghatarozott, a pinceszint gépi szell6ztetésével
Osszefliggésben felmerilt koltség megtéritése iranti kereseti kérelmet is
alaptalannak talalta a masodfoku birosag. A felperesnek latnia kellett azt az ingatlan
megtekintésekor, hogy a garazs szell6zése kizardlag a nyithaté ajtokon keresztul
valdsithatdo meg, és hogy a garazsajtokon sincs szell6zéracs. Azt is latnia és
ismernie kellett, hogy az alsészint egyetlen helyisége sem rendelkezik szabadba
nyil6 ajtéval vagy ablakkal, hiszen a fentiek szerint az egyetlen tervszerinti ajtét is
elhagytak. E tények a felperes szamara mind ismertek voltak. Kéztudomasu, és
ezért kulon bizonyitasra nem szoruld tény az, hogy a személygépkocsik
égésterméke, a szénmonoxid a levegdnél nehezebb, és ez a garazs padozatan
gyulik 6ssze, ezért azt az ajtd nyitdsaval a mélyen fekvé helyiségbdl eltavolitani nem
lehet. E kivitelezési mdd nyilvanvaldéan hibas, miutan azonban e hibat a felperes a
szerzOdéskotéskor ismerte, azt kelld korultekintéssel ismernie kellett, az ezzel
kapcsolatos szavatossagi igénye érvényesitését ismételten a Ptk. 305/A. § (1)
bekezdése zarja ki. A pinceszint gépi szell6ztetésének koltségét tehat nem
igényelheti, egyrészt mert tisztdban volt azzal, hogy az alagsori helyiségek
természetes szell6zéssel ajtd és ablak hianyaban nem rendelkeznek, masrészt
pedig azért, mert a garazzsal kapcsolatban kelld6 gondossag mellett fel kellett
ismernie azt, hogy a mélyen fekvd garazsbél, annak ajtajan keresztil a levegbnél
nehezebb égéstermék eltavozni nem tud. E tekintetben tehat az alperes annak
ellenére nem tartozik szavatossagi felelésséggel, hogy az Orszagos
Telepiilésrendezési és Epitési Kovetelményekrél szolé  253/1997.(XI11.20.)
Kormanyrendelet 103. §-a a garazsra vonatkozoan kdvetelményként régziti azt,
hogy a gépjarmutarolok szilard padozatu, kbzvetlen természetes szell6zésu, a
levegbnél nehezebb égéstermék elvezetését biztositd megoldasu legyen. A
felperesnek a szerz6dés megkotésekor tapasztalt tényekbdl fel kellett ismernie azt a
koérilményt, hogy az e fajta épitési mdédu gépjarma tarolobdl a levegdnél nehezebb
égestermék elvezetése nem megoldott, ez pedig az alperes szavatossagi
felel6sségét kizarja.

Osszefoglalva a fentieket a masodfoki birosag az elséfoku birdsag altal megitélt
kereseti kovetelések kozll teljes egészében alaptalannak talalta az elséfoku itélet
jogi indokolasa 11. oldalan kezd6ddé szamozas szerinti 2. pontban meghatarozott
729.662 forintot, a 12. pontban irt 60.000 forintot, a 15. pontban meghatarozott
600.000 forintot és a 20. pontban meghatarozott 1.500.000 forintot. Az 5. pont
szerinti indokolt javitasi kdltséget az elséfoku itéletben irt 317.760 forinttal szemben
211.840 forintban hatarozta meg, tehat a marasztalasi O0sszeget e ponttal
Osszefliggésben 105.920 forinttal csdkkentette, a 11. pontban az els6foku birdsag



altal meghatarozott 539.347 forintos javitasi koltséget a 126.936 forintban hatarozta
meg, e korben tehat a marasztalasi 6sszeget 412.411 forinttal csOkkentette, 18.
pontban meghatarozott 630.426 forint 6sszegl kijavitasi kéltségbdél pedig 51.600
forintot talalt indokoltnak, igy az e pontban meghatarozott 6sszeget 578.826 forinttal
csOkkentette. igy Osszesen tehat az elséfoku birésag altal meghatarozott
marasztalasi 6sszeget a masodfoku birdsag 3.986.819 forinttal csdkkentette, ezért
az els6foku birosag itéletét fellebbezett részében részben megvaltoztatva a
marasztalasi 6sszeget 640.326 forintra szallitotta le.

Az alperes ujabb szakért6 kirendelése iranti bizonyitasi kérelmét a masodfoku
bir6sag alaptalannak talalta, erre vonatkoz6 kérelmet az alperes az elséfoku eljaras
soran nem terjesztett eld6, a masodfoku eljaras soran pedig az uj bizonyiték
eléterjesztésének a Pp. 235. § (1) bekezdésében irt feltételei nem allnak fenn.

Az els6foku birésag itélete megvaltoztatasanak kdvetkezményeként a
pernyertesség és pervesztesség aranyai megvaltoztak, a felperes az 5.858.8665
forint kereseti kérelmébdl 640.326 forint erejéig pernyertes, 5.218.539 forint erejéig,
azaz 89 %-os mértékben pervesztes lett. Ezért a felperes a Pp. 81. § (1)
bekezdésére figyelemmel koteles az alperes részére az altala nyert és vesztett
pertargyérték kozti kiildbnbozet alapulvételével a 32/2003.(VII1.22.) IM rendelet 3. §
(2) bekezdés a) pontja szerint meghatarozott Ggyvédi munkadij megfizetésére,
melynek dsszege AFA-val egyiitt 274.800 forint. Az alperes kételes a felperes altala
lerott illetékbdl 38.419 forint megfizetésére, valamint a felperes altal elblegezett
szakért6i koltség 11 %-anak, azaz 23.000 forintnak a megfizetésére, ezért a
274.800 forint felperes részére jard 6sszeget a masodfoku birdsag az alperes altal
téritend6 illeték és szakértbi koltség Osszegével, 6sszesen 61.482 forinttal
csOkkentette. lly mdédon az alperes részére jard els6foku perkdltség Osszege
213.308 forint.

A fellebbezési pertargyérték a masodfoku eljarasban 4.627.145 forint volt, ebbdl a
fellebbezés 3.986.819 forint erejéig eredményes volt, 640.326 forint erejéig pedig
eredménytelen. E két pertargyérték kozti kilonbozet az alapja az alperes részére a
Pp. 81. § (1) bekezdésére figyelemmel a 32/2003.(VIIl.22.) IM rendelet 3. § (5)
bekezdése alapjan jaro ligyvédi munkadij kiszamitasanak, igy ennek ésszege AFA-
val egyutt 106.000 forint. Ezen tul a felperes az alperesnek az altala leraott illetékbdl
az eredményes fellebbezési pertargyérték aranyaban 239.209 forint megtéritésére
koteles, az alperes altal el6legezett szakeértdi dij 10.000 forint téritendd az alperes
részére, igy 6sszesen az alperes részére jaro masodfoku perkoltség 355.209 forint.

P é cs, 2008. januar 22.

Dr. Juhasz Laszlo s.k. a tanacs elndke, Dr. Kovacs lldikd s.k. eléadd bird, Dr.
Fekete Balint s.k. bird






