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A Kuria az Albané dr. Feldmdjer Livia ligyvéd 4dltal képviselt I.r.,
és II.r. felperesnek a dr. Palvélgyi Mikldés iligyvéd dltal képviselt
I.r. és II.r. alperes ellen szavatossdgi 1gény érvényesitése irant
a Nagykdrési Varosi Birdsdgon 2.P.20.082/2010. szam alatt
folyamatban volt, és a Budapest Kbrnyéki Torvényszék
4.Pf.23.479/2011/6. szamu itéletével befejezett perében az I.r. és
a II.r. felperes d4dltal eldterjesztett felililvizsgdlati kérelem
folytdan - tdrgyaldson kiviil - meghozta az alabbi

iteéeletet:

A Kuria a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

Kételezi az I.r. és a II.r. felperest, hogy 15 nap alatt
egyetemlegesen fizessenek meqg az I.r. és a II.r. alperes, mint
egyetemleges  jogosultak részére 100.000 (Egyszdzezer) forint
feliilvizsgdlati eljardsi koltséget.

Kotelezi az I.r. és a II.r. felperest, hogy egyetemlegesen
fizessenek meg az 4allam javara, felhivdsra 300.000 (Haromszdzezer)
forint feliilvizsgdlati eljdardsi illetéket.

Ez ellen az itélet ellen felililvizsgdlatnak nincs helye.

Indokolas

A felperesek a 2007. marcius 07-én megkététt addsvételli szerzddés
alapjdn 8.000.000 forint vételdr ellenében megvdsaroltak az
alperesektdl a ... hrsz. alatt nyilvdntartott, ... szam alatti
lakohdzas ingatlan 12/24. tulajdoni hdnyaddt. A szerzddéskdotést
megeldézden a felperesek az épililet falain repedéseket észleltek,
amelyeket azért, hogy az ingatlan megvdsdrldsdhoz sziikséges hitelt
megkapjdk, az alperesek hozzdjdruldsaval festéssel takartak el. Az
igényelt lakdshitelt a felperesek ezutdn megkaptdk, a vételdrat
kiegyenlitették, és 2007. julius 14-én birtokba vették az
ingatlant.

2010. februdr 15-én a felperesek tajékoztattdak az alpereseket, hogy
az épililet falain tovabbi repedések jelentek meg, a kordbbi
repedések pedig tdgultak. Mindez az d4dllaspontjuk szerint statikai
hibdara wutal,; erre figyelemmel 3.000.000 forint megfizetésére
tartottak igényt.

Az alperesek elzarkdéztak a felperesek kdvetelésének teljesitésétdl.

A felperesek keresetiikben az addsvételi szerzddés hibas
teljesitésére hivatkozdssal elsddlegesen a szavatossdg,



mdsodlagosan pedig a kdrtérités szabalyai alapjan 3.000.000 forint
és jdrulékali megfizetésére kérték az alpereseket kételezni.

Az alperesek érdemi ellenkérelme a kereset elutasitdsdra irdnyult.
Azzal érveltek, hogy a szerzddéskétést megeldzden megfelelden
tdjékoztattdk a felpereseket az épiilet allapotdrdél, igy arrdl 1is,
hogy a falak repedeznek.

Az elsdéfoku birdsdg Iitéletében a keresetet elutasitotta, a
masodfoku birdsdg pedig az elsdfoku itéletet helybenhagyta.

A jogerds itélet indokoldsa szerint az épiilet falainak repedései

., ... €és ... tanuk vallomdsaibol és ... 1gazsdgligyl szakértd
szakvéleményébdl kitdnden mdr a perbeli adasvételli szerzddés
megkétését megeldzden, de Ilegkésdbb az ingatlan birtokba vétele
eldtt megjelentek. A felperesek tehdt a hiba ismeretében kotottek
szerzd&dést, 1illetve vették birtokba az 1ingatlant. A szakértd
megdllapitdsa szerint a felperesek a szerzd8déskdétést megeldbzden az
épililet egyéb hibait, igy a tetdszerkezet és a foédém nem megfeleld
voltdt, valamint a padldbehajldst is felismerhették. A Ptk. 305/A.
N (1) bekezdésében foglaltakra figyelemmel ezért hibds
teljesitésbdl eredd igényt az alperesekkel szemben megalapozottan
nem érvényesithetnek.

A jogerds itélet ellen - annak hatdlyon kiviil helyezése, és a
masodfoku birdsag uj eljardsra és Uj hatdrozat hozataldra utasitdsa
irdnt - a felperesek éltek feliilvizsgalati kérelemmel.

Kifejtették, hogy a jogerds itélet sérti a Ptk. 305. §-4t és 305/A.
§-at. Az épililet falain ugyanis az adasvételli szerzddés megkdbtésekor
csupdan feliileti repedések voltak. A tetdszerkezet hibairol és az
ebbdl eredd szerkezeti repedésekrdl az alperesek nem tdjékoztattdk
Sket, és ezeket a hibdkat - mivel rejtett hibdk voltak - megfeleld
kériiltekintéssel és gondossdggal eljdrva sem ismerhették fel. Nem
észlelhették az addsvételi szerzddés megkdtését megeldzden a
diszburkolat alatt 1évé repedéseket sem. Megjegyezték, hogy az
ingatlan megvdsarldsdhoz  sziikséges bankhitel felvétele eldtt
késziilt értékbecslések sem tdrtak fel az éplleten szerkezeti
hibdkat. Nyilvadnvald ezért, hogy ezeket a hibdkat eldzetesen Sk sem
ismerhették fel.

Az alperesek  feliilvizsgalati ellenkérelme a  jogerds itélet
hatdalydban vald fenntartdsdra irdnyult.

A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.
A Kuria a felililvizsgdalati eljaras eredményeként megallapitotta,

hogy a jogerds itélet a feliilvizsgdlati kérelemben megjeldlt okbdl
nem jogszabdlysértd.



A kételezett a Ptk. 305. § (1) bekezdése értelmében hibdsan
teljesit, ha a visszterhes szerzddés alapjdn szolgdltatott dolog a
teljesités 1iddpontjdban nem felel meg a jogszabalyban vagy a
szerz&désben meghatdrozott tulajdonsagoknak. Ha azonban a jogosult
a hibdt a szerzddéskotés iddépontjdban ismerte, vagy azt ismernie
kellett, a kételezett a Ptk. 305/A. § (1) bekezdése szerint
mentesiil a szavatossdgi feleldsség aldl. Az ugyanis, hogy a
jogosult a szolgaltatas fogyatékossdganak ismeretében kot
szerzd8dést, vagy a hibat, hidnyossdgot a szerzddéskotéskor ismernie
kellett, azt jelenti, hogy a felek szerzddési akarata ténylegesen
az adott fogyatékossdggal rendelkezé szolgaltatds nyujtdsara
iranyult. Ezért 1ilyen esetben a kételezett a fogyatékos dolog
szolgdltatdsaval nem hibédsan, hanem éppen a szerzddésben
foglaltaknak megfelelden teljesit. Ha tehat a jogosult a hibas
teljesités miatt érvényesit 1igényt, a kdételezett bizonyithatja,
hogy a jogosult az d4dltala megjeldblt és 1igazolt hibdt madr a
szerzd8déskbtéskor ismerte, vagy ezt 1ismernie kellett, vagyis a
hibds teljesités nem kévetkezhetett be.

Az ismert hibdk koérébe a Ptk. 305/A. § (1) bekezdésének alkalmazdsa
sordan azok a hibak tartoznak, amelyekré8l a  jogosultnak a
szerzd&déskbtéskor ténylegesen tudomdsa volt. Felismerhetd hibdnak
pedig az un. nyilt, tehdt az egyszerd észleléssel megallapithatod
hibdk mindsiilnek, tovabbda azok a hibdk, amelyeket a jogosultnak a
kbételezett tdjékoztatdsa, a szerzddéskotés kériilményei, illetdleg a
dolog életkora, 4allapota és haszndltsdgi foka alapjdn egyébként
szamitdsba kell vennie, valamint azok a hibdak 1is, amelyek
fennallasa, illetve jelentkezése a ténylegesen ismert, illetve a
nyilt hibdkra tekintettel a szerzd8déskotéskor alappal
feltételezhetd, eldrelathato.

A perbeli esetben a meghallgatott tanuk vallomdsai és a kirendelt
igazsdqgligyl szakértd szakvéleménye alapjdn jogszabdlysértés nélkiil
dllapitotta meg a birdsdg, hogy a felperesek 4altal megvdsdrolt
lakoépiilet falainak szerkezeti repedései, valamint a tetdszerkezet,
a fédém és a padld hibdai mar a felek kézOtti addsvételi szerzddés
megkotését megeldzden jelentkeztek, és ezeket a hibdkat a laikus
felperesek egyszerd észleléssel fel 1is ismerhették. A felperesek
altal az 1ingatlan megvdsdarldsdhoz 1igényelt bankhitel felvétele

eldtt késziilt értékbecslések a tantvallomasokban és a
szakvéleményben foglaltak cdafolatédra - a birosdg helyes
dllaspontjdnak megfelelden - Onmagukban nem voltak alkalmasak. Az

egyébként, hogy a felperesek az értékbecslések elkészitését
megeldzden a repedéseket javitdssal és festéssel takartdk el, arra
utal, hogy a jelentds repedésekrdl a felpereseknek ténylegesen
tudomdsuk is volt.

Az észlelt, illetve a felismerhetd nyilt hibdk  jellegére



figyelemmel pedig a felpereseknek - a szakértdi véleményben
foglaltakbdl kovetkezden - a szerzddéskébtéskor azt 1s szdamitdsba
kellett venniiik, hogy az eltakart részeken is talalhatdk repedések,
illetve, hogy az ismert repedések tdgqulnak, és tovabbi repedések,
dllékonysdagi  problémdk  jelentkeznek. Ezek a feliilvizsgalati
kérelemben is emlitett késdbb felismert hibdk tehat a
szerzd8déskétéskor alappal szamitdsba vehetd, eldre lathatd hibak
kbérébe tartoztak.

Mindezekre figyelemmel a felperesek az alperesekkel szemben a Ptk.
305/A. § (1) bekezdése értelmében e hibdk miatt szavatossagi igényt
megalapozottan nem érvényesithetnek.

A kifejtettek értelmében a Kuria a jogerds itéletet a Pp. 275. §
(3) bekezdése alapjan hatdlyaban fenntartotta, és a felpereseket a
Pp. 78. 8 (1) bekezdésében foglaltak szerint az alperesek
feltilvizsgalati eljdrdsi kéltségének megfizetésére kotelezte.

A le nem rott felilvizsgdlati eljdrdsi illetéket a 6/1986. (VI.26.)
IM rendelet 13. § (2) bekezdése értelmében a felperesek kdtelesek
az dallam javara, kiilén felhivdsra megfizetni.

Budapest, 2013. augusztus Z29.

Dr. Bartal Géza s.k. a tandcs elnéke, Dr. Farkas Attila s.k. eldado
biréd, Dr. Csdéke Andrea s.k. biro



