Pécsi itélétabla
Pf.V.20.273/2013/5. szam

A Pécsi itélétabla a dr. Jeky Emese tigyvéd altal képviselt felperes neve (felperes
cime) felperesnek - a dr. Németh Roland ugyvéd altal képviselt alperes neve
(alperes cime) alperes ellen szavatossagi igény érvényesitése és egyeb irant inditott
perében a ....Térvényszék 2011. szeptember 18. napjan kel ..... szamu itélete ellen
az alperes 29. és 32. sorszamon elbterjesztett fellebbezése folytan megtartott
nyilvanos targyalason meghozta a kdvetkezé

itéletet:

A masodfoku birosag az elséfoku birdsag itéletét részben megvaltoztatja, és az
alperest terheld6 marasztalast 7.003.000,- (hétmilliG-haromezer) forintra, és annak
2011. januar 1-t6l 2013. junius 30-ig jard, a késedelemmel érintett naptari félévet
megeldz6 utolsé napon, mig 2013. julius 1-t6l a kifizetésig jaro, a késedelemmel
érintett naptari félév elsé napjan érvényes jegybanki alapkamattal megegyez6
mértékl késedelmi kamataira leszallitja.

Ezt meghalad6an az els6foku birdsag itéletét helybenhagyija.

Kotelezi az alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15 napon belll 175.000,-
(szazhetvenotezer) forint masodfoku eljarasban felmertlt perkdltséget.

Koételezi az alperest, hogy fizessen meg az allamnak 560.400,- (6tszdzhatvanezer-
négyszaz) forint le nem roétt fellebbezési eljarasi illetéket - az illetékes addhatdsag
felhivasara.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

Az elséfoku birosag altal megallapitott tényallas szerint az alperes az A. Kft.-vel
2003. november 15. napjan kotott vallalkozasi szerzé6dést, amelyben az A. Kft. a B.
M.épuld 44 apartmanos tarsashaz szerkezetépitési munkainak elkészitését vallalta.
Az alperes a vallalkozasi szerz6dés megkotésével egyidejlileg megkezdte a
felépitendé tarsashazi lakasok ertékesitését. Az A. Kft. 2004. szeptember 12. napjan
befejezte a munkalatokat, Z. Jegyzbje 2005. szeptember 12. napjan adta ki a
hasznalatba vételi engedélyt a teljes éplletre. Az alperes 2006. januar 20. napjan
levélben jelezte az A. Kft. felé a hibas teljesitésbél eredd igényét. A lakasok



értékesitése és lakasok és a garazs birtokba vétele is tébbségében megtortént
2006. év végéig.

A tarsashaz els6 izben 2007. augusztus 30. napjan készitett irasos feljegyzést a
kivitelezés hibairdl, amelyet az alperesnek 2007. augusztus 31. napjan adott at.
2008. marcius 31-én a tarsashaz részeérdl ismeételt feljegyzés készilt a még fennallo
hibakrol, amelyet az alperes 2008. marcius 25. napjan vett at. 2009. aprilis 24-én az
alperes nyilatkozatot irt ala, amelyben rogzitette, hogy a garazs 0Osszefolyasi
problémaival kapcsolatban a kivitelez6vel szemben pert inditott a... Gazdasagi
Birosag el6tt, illetve a hiba elharitasat tobbszor megkisérelte sajat beruhazasban
megoldani, de az nem jart sikerrel. Ezt kdvetben a tarsashaz tdébb levelet is intézett
az alpereshez, majd 2009. oktéber 16-an E. szakértdi véleményt készitett a
tarsashaz allapotarol, amelyet az alperes atvett. 2010. augusztus hé 30. napjan a
tarsashaz képvisel6je és az alperes k6zOs helyszini bejarast tartottak, az arrol
készllt jegyz6kdnyvet azonban az alperes utdlag nem irta ala.

A felperes ezt kdvetben a korabban eljart E. szakértét bizta meg a javitasi
munkalatok koltségvetésének elkészitésével, aki a javitasi koltségeit 21.987.774,-
forintban hatarozta meg.

Az A. Kft. altal az alperes ellen vallalkozoi dij megdfizetése irant inditott perben a
....Megyei Birdsag ....sorszam alatt hozott itéletet. A felperes 40.254.900,- forint és
jarulékai vallalkozé dij megfizetése irant inditott keresetét 15.602.450,- forint
vallalkozo6i dij tekintetében talalta alaposnak. Alaposnak talalta ezzel szemben az
alperes beszamitasi kifogasat hibas teljesités miatti kijavitasi koéltség cimén
12.000.000,- forintban, arleszallitas cimén 9.445.000,- forintban, és az alperes
viszontkeresetét 9.700.000,- forint tekintetében kotbér cimén.

Az alperes &ltal a felperes részére értékesitett ingatlanhoz tartoz6 tarsashazi k6zos
tulajdoni részek hibasak.

Az ,A" épllet 2. és 3. lakasok kdzotti csapadékviz levezetd a csatornaburkolat felett
ugy ért végett, hogy a viz minden iranyba szétfolyt. Ezt az alperes ugy javitotta,
hogy a csapadékviz kivezetére konydkot szerelt fel.

A kerékpartarold mogott 2 db szell6zbnyilasra a felperes szereltetett fel egy-egy
acélszerkezeti szell6zéracsot, amelynek koéltsége 48.000,- forint volt.

Az alperes az udvarra térvilagitast tervezett, amelynek kiépitését a felperest nem
igényelte. Ennek vezetékei a foldbdél kildgnak, ezek eltavolitasi koéltsége 2.500,-
forint.

A teremgarazs feletti fdodém csapadékviz elleni szigetelése nem toértént meg, ez a
fodémen leazasokat okoz, javitasi koltsége 6.830.000,- forint.

A garazskapu feletti térelvalaszté viragvalyu magassaga nem az elbirasoknak
megfelel, javitasi kdltsége 40-50.000,- forint.

A liftakna és a lépcsOhaz térségében a félia nincs bevezetve az ereszcsatornaban,
javitasa részben megtortént, a tovabbi javitas kdltsége 125.000,- forint.

A felperes a 2011. februar 16. napjan elbterjesztett keresetében 21.987.774,- forint



és annak 2011. januar 1-jétdl a kifizetésig jard térvényes mértékii késedelmi kamata
és perkoltség medfizetésére kérte az alperes koételezését hivatkozva arra, hogy a
felperes tarsashaz tulajdonosai és az alperes kozott létrejott adasvételi
szerzbdéseket az alperes hibasan teljesitette, kereseti kérelmét ezért elsédlegesen
szavatossag, masodlagosan kartérités, harmadlagosan jogalap nélkili gazdagodas
cimeén terjesztette eld.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte, allitotta, hogy a felperes altal felsoroltak egy
része nem hiba, mas része javitasra kerllt, az ezt meghalado része pedig elévlilt

igény.

Az elséfoku birésag itéletével kotelezte az alperest, hogy fizessen meg a
felperesnek 7.005.500,- forintot, és annak 2011. januar 1-t6l a kifizetésig jard
torvényes meérték(i késedelmi kamatat. Ezt meghaladban a keresetet elutasitotta.
Kotelezte az alperest, hogy fizessen meg a felperes részére 477.000,- forint
perkoltséget, és kotelezte a felperest 612.000,- forint, mig az alperest 288.000,-
forint le nem rétt els6foku eljarasi illeték megfizetésére.

Az elsbdlegesen szavatossag jogcimén elbterjesztett kereseti kérelemmel
kapcsolatban azt allapitotta meg, hogy a felperes a szavatossagi igénye
érvényesitésével elkésett.

A masodlagosan kartérités cimén elbterjesztett kereseti kérelemmel kapcsolatban
az els6foku eljarasban beszerzett igazsaglgyi épitész szakértdi vélemeény, valamint
a felperes altal csatolt E.okleveles mérnok szakeérté altal elbterjesztett vélemény
alapjan megallapitotta, hogy az E. -féle szakért6i vélemeény 3., 5., 7., 8., 9., 10.
pontjaban felsorolt kivitelezés hibas, ezzel a felperes az alperes jogellenes
magatartasat bizonyitotta, a hibak javitdsa a felperesnek tobbletkdltséget jelent,
ezért a felperes karat is bizonyitottnak talalta. Az elséfoku eljarasban beszerzett
szakért6i vélemény alapjan allapitotta meg a javitas koltségét az 5., 8. és 10. tétel
tekintetében. A 3. tétel tekintetében megallapitotta, hogy a hiba Kkijavitasa
megtortént, a 9. tétel tekintetében azt allapitotta meg, hogy az alperes kartéritési
feleléssége nem all fenn, mivel a hiba a birtokba vételt kdvetéen azonnal
felismerhetd volt, és az alperes ennek kijavitasat irasban nem vallalta. A 7. tétel
tekintetében rogzitette, hogy az alperes kiilsé térvilagitdé lampatestek felszerelését
tervezte, amelyre a felperesi tarsashaz kdézosség nem tartott igényt, a bekotésre
elb6készitett vezetékek ilyen mddon a helyszinen felhasznalatlanul maradtak. A
peres eljarasban az alperes akként nyilatkozott, hogy ugyan vallalta ezeknek a
vezetékeknek az eltavolitasat, késébb azonban ugy gondolta, hogy ez nem az 6
dolga. Miutan azonban az alperes a 2007. augusztus 31-ei beadvanyban és a 2010.
oktdber 25-ei levelében is vallalta ennek javitasat, ezért a birdsag az alperes
kartéritési  felelosségét e tétel tekintetében is megallapitotta, annak
O0sszegszerliségét merlegeléssel 2.500,- forintban hatarozta meg.

itélete indokolasaban (9. oldal 2. bekezdés kdzepétdl 10. oldal 1. bekezdés)
rogzitette az elséfoku birésag, hogy az alperes a szavatossagi igény elévilését



kovetden tébb hibara vonatkozdan is elismerést tett, igy a 2007. augusztus h6 31-ei
hibajegyzékben feltlintetett hibakat elismerte és vallalta azok kijavitasat, atvette a
2008. marcius 1-jei hibajegyzéket, és 2009. aprilis 24. napjan tovabbi javitast vallalt.
Az alperes a .. Megyei Birosag el6tt ....szam alatt folyamatban volt perben az
alperes a kivitelez6vel szemben nagyobb részt pernyertes lett, ennek ellenére a
fennallo hibakat nem javitotta ki. Mindezt az els6foku birésag akként értékelte, hogy
az alperes a felel6sség alél magat kimenteni nem tudta, az 6 magatartasa jarult
ahhoz hozza, hogy a felperesek eddig vartak az igény érvényesitésével, ezért a
bir6sag az alperes kartéritési feleldsségét megallapitotta.

Az itélet ellen, annak megvaltoztatadsa és a kereset teljes elutasitasa irant az alperes
terjesztett el6 fellebbezést. Tévesnek tartotta az elséfoku birdsag itéletének jogi
indokait a felelésség aloli kimentés koérében. Hivatkozott arra, hogy a felel6sség
megallapitasa szempontjabdl nem az értékesités, azaz a teljesités idépontjat vette
alapul az elséfoku birosag, hanem egy joval késdbbi idépontot, az A. Kft. és az
alperes kdzott folyamatban volt per befejezését, az alperes ezt kdvetdé magatartasat.
Hivatkozott arra, hogy nem nyert bizonyitast a perben, hogy a beazasi hiba
felismerését (2006. januarjat) kévetéen 2006. december 20-aig toértént volna
értékesités az alperes részeérdl a felperes tarsashaz tagjai felé. El6adta, hogy 2006.
januarjat kovetbéen a beazasi hibdak nem mindsiltek rejtett hibanak, ebben az
idészakban azonban nem kerllt sor tovabbi lakas, illetve gépkocsitarolo
értékesitésre. El6adta, hogy koradbban a hiba rejtett hiba volt, azt az alperes sem
fedezhette fel, miutan pedig nyilt hibava valt, mindenki szamara észlelhet6 volt, erre
tekintettel felrohatésag nem terhelhette az alperest a lakasok értékesitésének
id6épontjaban.

A fellebbezésben az alperes kifejtette, hogy a jelen per szempontjabdl nem relevans
az a tény, hogy a késébbiekben az A. Kft. és az alperes kdzoétt folyamatban volt
perben hozott itélet ellenére az alperes nem javitotta ki a hibakat. El6adta, hogy a
kivitelez6 mind a mai napig nem egyenlitette ki az itélet alapjan az alperes felé
fennall6 tartozasat, az alperes pedig a javitashoz szilikséges szabad
pénzeszk6zokkel nem rendelkezik. El6adta azt is, hogy a kivitelezd elleni perben a
vizszigetelés hibajaval 6sszefliggésben csupan 3.602.450,- forint elszamolasat érte
el, a beszamitott tovabbi 12.000.000,- forint az egyéb hibakkal kapcsolatban viselt
javitasi koltség, 9.700.000,- forint pedig késedelmi kétbér volt.

A felperes az elséfoku itélet helybenhagyasat és az alperes perkoéltségben valo
marasztalasat kérte.

A fellebbezés kisebb részben, az alabbiak szerint megalapozott:

A masodfoku birésag az elséfoku birdsag altal megallapitott tényallast az els6foku
eljarasban beszerzett 17. sorszamu igazsaglgyi épitész szakértéi vélemeény 14.
oldaldanak a birésag altal feltett 4. kérdésre adott valasza alapjan annyiban
pontositja, hogy az E. -féle szakért6i vélemény 7. tételében feltliintetett szabadon
hagyott vezetékek tekintetében az alperes részérél hibas teljesités nem tortént. A



szakértéi vélemény rogzitette, hogy az udvari térvilagitas céljara kihelyezett
elektromos kabeleket nem helyezték fesziltség ala, a felperesi tarsashaz
tulajdonosainak kérésére maradt el az udvari térvilagitds megépitése, ezért
maradtak felhasznalatlanul a kiépitett vezetékek, a jelenség azonban ilyen modon
nem tekinthetd hibanak.

Az igy pontositott, egyebekben helyesen megallapitott tényallas alapjan helytallé az
els6foku birésag altal levont az a jogi kOvetkeztetés, hogy az alperes és a felperes
tarsashazkdzosség tagjai kozott létrejott adasvételi szerzbédéseket az alperes
hibasan teljesitette, ezért a szerz6dések és a tarsashaz alapitd okirata alapjan
k6zds tulajdonba kerllé éplletrészek hibajaval 6sszefiggésben az alperest
kartéritési felel6sseég terheli.

A Ptk.310.§-a szerint szavatossagi jogainak érvényesitésén kivil a jogosult a hibas
teljesitésbél ered6 karanak megtéritését is kdvetelheti a kartérités szabalyai szerint.

A Ptk.318.§ (1) alapjan a szerz6désszegésért valo feleldsségre, valamint a
kartérités mértékére a szerzédésen kivil okozott karokért vald felel6sség szabalyait
kell alkalmazni azzal az eltéréssel, hogy a kartérités mérseklésének - ha a
jogszabaly kivételt nem tesz - nincs helye.

A Ptk.339.§ (1) bekezdése értelmében, aki masnak jogellenesen kart okoz, kbteles
azt megtériteni. Mentesul a feleldsség alol, ha bizonyitja, hogy ugy jart el, ahogy az
az adott helyzetben altalaban elvarhaté.

A Kuria a hibas teljesitéssel kapcsolatos egyes jogalkalmazasi kérdésekrdl szélo
1/2012. (VI.12.) PK véleményének 14. pontjaban régzitette, hogy a jogosult a Ptk.
310.§-a alapjan a hibas teljesitésbél eredé6 mindenfajta kara megtéritését
kovetelheti. Ennek megfeleléen mind a teljesitési érdek sérelmét jelentd
(tapadokarok), mind az egyéb karai (kdvetkezménykarok) megtéritésére igényt
tarthat. A kartéritési igény érvényesitésére nem vonatkoznak az egyes szavatossagi
jogok érvényesitésének szabalyai.

Az alperes a vevok felé az adasvételi szerz6désekben |. osztalyu teljesitést vallalt, a
vevOk részére az |. osztalyu teljesités ellenértékét fizették meg, azonban az
els6foku eljarasaban beszerzett szakért6i véleménnyel bizonyitottan a vevék nem |I.
osztalyu minéségl szolgaltatast kaptak az altaluk medgfizetett ellenértékért, igy a
felperes altal a perben érvényesitett javitasi koltségbdl alldé karok a teljesitési érdek
sérelmét jelentd tapadokarnak minésilnek, amelyek érvényesitésére a felperes az
altalanos, Ptk. 324.§ (1) bekezdése szerinti 6t éves elévilési idén bellil jogosult.

A magyar polgari jogban a karokozas énmagaban jogellenes, ha mas jogszabaly az
adott karokozast jogszerlinek nem mindsiti, vagy a karosult a kdrokozashoz hozza
nem jarul.

A jogellenesség, a kar és az okozati 6sszefliggés bizonyitottsaga esetén a karokozo



feladata a felr6hatdésdg hianyanak, azaz a vétlenségének a bizonyitasa, sikeres
kimentés esetén mentesilhet csak a kartéritési konzekvenciak aldl.

Az alperesnek a Ptk. 310. illetve 318.§-a folytan alkalmazandd 339.§ (1) bekezdése
alapjan lehetdsége volt arra, hogy bizonyitsa, hogy a hibatlan teljesités érdekében
ugy jart el, ahogy az az adott helyzetben altalaban elvarhat6. Az alperes azonban a
perben annak ellenére, hogy a birésag erre figyelmeztette (3. szamu jegyz6konyv
10. oldal) az ezt alatamasztd tényeket nem jeldlte meg, és bizonyitasi inditvanyt
ezzel kapcsolatban nem terjesztett el.

Mell6zi a masodfoku birdsag az elséfoku birdsag itélete jogi indokolasabdl a 9. oldal
2. bekezdés kozepétdl a 10. oldal 1. bekezdés végéig tartd indokokat. Az
alperesnek a perben ugyanis nem azt kellett bizonyitania, hogy a fennall6 hibak
kijavitasa érdekében mindent megtett, hanem azt, hogy a teljesitést megel6zben, a
hibatlan teljesités érdekében jart el ugy, ahogy az az adott helyzetben altaldban
elvarhaté.

E. szakért6i véleményének 7. pontjaval kapcsolatban az elséfoku eljarasban
beszerzett szakértbi vélemény alapjan megallapithatdé, hogy e korben hibas
teljesités az alperest nem terheli, a térvilagitas kiépitésének elmaradasa a felperes
tarsashaz kdzoésség dontése alapjan tortént. Hibas teljesités hidanyaban a javitasi
koltség kartéritésként valo megfizetésére sem kotelezhetd az alperes, ezért e tétel
vonatkozasaban az els6foku itélet részbeni megvaltoztatasaval a masodfoku
birésag a keresetet elutasitotta.

A késedelmi kamat mértéke a Ptk. 301.§ (1) bekezdésének a 2013. évi XXXIV. tv.
14.§ (10) bekezdés d) pontja alapjan modositott rendelkezése alapjan modosult.

A kifejtettekre tekintettel a masodfoku birdsag az elséfoku birdsag itéletét a Pp.
253.§ (2) bekezdése alapjan részben, a rendelkez6 részben irtak szerint valtoztatta
meg.

Az alperes fellebbezése gyakorlatilag teljes egészében sikertelen volt, ezért koteles
viselni az illeték-feljegyzési joga folytan le nem rétt fellebbezési eljarasi illetéket az
Itv. 74.§ (3) bekezdése folytan iranyad6 6/1986.(VI1.26.) IM rendelet 13. § (2)
bekezdése és a Pp. 78.§ (1) bekezdése alapjan.

Ugyancsak a sikertelen fellebbezés folytdn, a Pp. 78.§ (1) bekezdése alapjan
koteles az alperes a felperes masodfoku eljarasban felmerllt perkdltségének
viselésére, amelynek mértékét a masodfoku birosag a 32/2003.(VII1.22.) IM rendelet
3.§ (2) és (5) bekezdése alapjan allapitotta meg.

P écs, 2013. oktdber 10.



. Zoka Ferenc s.k. a tanacs elndke, Dr. Hrubi Adrienn s.k. el6adé bird, Dr. Kutasi
Tunde s.k. bird



