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Févarosi [télétabla a Dr. Birkas Miklos iigyvéd altal képviselt felperes neve (felperes cime)
felperesnek a Dr. Varga Istvan tigyvéd altal képviselt alperes neve (alperes cime) alperes ellen hibas
teljesités miatt inditott perében a Fdévarosi Torvényszék 2014. februar 4-én  kelt
22.P.21.559/2008/88. szamu itélete ellen a felperes altal 90., és 91. szam alatt elGterjesztett
fellebbezés folytan meghozta az alabbi

itéletet:
A Févarosi [té16tabla az elséfoka birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 160.000 (szdzhatvanezer) Ft +
afa ligyvédi munkadijbol all6 masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

Az els6foku birosag a keresetet elutasitotta és kotelezte a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek
15 nap alatt brutt6 406.400 Ft perkoltséget.

ftéletének indokolasiban az elséfoka birdsag megallapitotta, hogy az alperes 1996-ban oroklés,
majd 2000-ben adasvétel utjan szerezte meg a ... .... , . D. utca .... szam alatti ingatlant.

Az ingatlanon harom felépitmény volt, az utcafronti részen egy vakolatlan, nyilaszarok nélkiili
épitmény allt, a kozépso teriileten a lakas céljara szolgald hdz, és az ingatlan hats6 felén pedig
beszakadt tetejii romos, korabban gazdasagi épiiletként funkcionald épiiletmaradvany volt. Az
alperes 2003-ban felujitotta a kozépso lakas céljara szolgald épiiletrészt, majd 2006-ban hirdette azt
eladasra az interneten, ahova fotokat is feltdltott az ingatlanrol. A felperes édesapja a szomszédban
lakott és szerették volna mar kordbban is - a hirdetés megjelenését megeldzden - megvasarolni az
alperes tulajdondba keriilt épiiletet. 2006 decemberében megtekintette a felperes édesapja a
lakoépiiletrészt a padlas kivételével, ezen megtekintés alkalmaval hidnyossagot nem tapasztalt.
2006. december 2-an foglald atadéasara is sor keriilt, majd 2006. december 14-én késziilt el egy
ingatlan értékbecslés, mivel a felperes a vételarat részben banki hitelbdl kivanta finanszirozni és a
hitelkérelem elbiralasa keretében valt sziikségessé az ingatlan értékbecslés elkészitése. E szerint az
ingatlan forgalmi értéke 16.100.000 Ft, hitelbiztositéki értéke 11.300.000 Ft. Rogzitette azt is az
értékbecslés, hogy az épiilet két szobds, vizesedés nem tapasztalhatd. Az értékbecslés szerint a
telken bontando épiilet is van, a felgjitas 2006-ban tortént.

Ilyen el6zmények utan 2007. januar 8-an kotottek a felek adasvételi szerzodést. A felperes, mint
vevo képviseletében édesapja jart el. A szerzodésben azt rogzitették, hogy az adasvétel targya egy
515 m? térmértéki ingatlan 50 m2-es lakohazzal, valamint romos gazdasagi épiilettel. A vételar
16.000.000 Ft, amit a vevo alku nélkiil fogadott el. Az is rogzitésre keriilt a szerz6désben, hogy a
vevO megtekintett allapotban veszi meg az ingatlant és a 12.000.000 Ft vételarhatralék kifizetésének
hataridejét 2007. marcius 31-ben rogzitették.2007. februar 27-én keriilt sor a birtokba adésra. Ekkor



a felek rogzitették az dradllasokat, valamint az alperes nyilatkozatot tett arrdl, hogy az épiiletnek
rejtett hibdja nincsen. Kitért a nyilatkozat arra is, hogy az alperesi allitas szerint a tetdszerkezet jo
allapott, a kozmiihal6zat szakszerlien szerelt €és hibatlan, az ingatlanon ,,az épiileten kiviil" mas
balesetveszélyes vagy kart okoz6 dolog nincs. Ha valami nem miikodik, vagy ,.el lett hallgatva" az
alperes ,.érték kiilonbozeti jogorvoslatot", illetve kartéritést vallal. Az ingatlan birtokba adasat
megeldzden a felperes édesapja mar az ingatlanon kiilonféle munkélatokat végeztetett, igy a kertben
¢€s a romos utcafronti épiiletet is illetden.

2007. marcius 1-jén kotott a felperes vallalkozasi szerzodést a K. 1. Kft-vel. A vallalkozasi
szerzOdés kiterjedt az ingatlant érintd festési, mazolasi €s tapétazasi munkak javitasara, a
tetOszerkezet életveszélyes allapotanak az elhdritasara, a flités- és gazszerelés életveszélyes
allapotanak a javitasara, a nem létez6 szennyvizhaldzat feltarasara és javitasara, a kommunalis
hulladék, sitt elszallitdsara, a bejarati ajton zarcserére, a szobai beszakadt pincehaldzat feltarasara, a
beszakadt kut feltarasara, valamint a villanyszerelés €s az érintésvédelem javitasara is. A szerzodés
szerint a teljesitési hataridé 2007. marcius 1-t61 2009. szeptember 10-ig tart, annak atalanyosszege
brutt6 10.532.900 Ft.

2007. marcius 10-én a felperes levélben tajékoztatta arrdl az alperest, hogy allaspontja szerint a
villamoshalozat szakszertitlentil kialakitott az adasvétel targyat képezo ingatlanban, a cirkd kéménye
szintén szakszertitlen, ugyanis ahhoz szerelt kémény nincs, igy a flités nem biztositott. Az
ereszcsatorna leszakadt, a konyhai mennyezet ugyancsak leszakadt, a lakoépiilet két kéményének
tisztitonyilasat befalaztak, a tartészerkezet fodéme azonnali feltjitasra szorul. Kifogésolta ezen
levelében a felperes azt is, hogy a lefolyocsatorna nem miikddik, nem tudni, hogy hova folyik el az
ingatlanrdl a szennyviz. A bejarati ajtd zarat cserélni kell, a vizora és kdzponti csatorna helyei
balesetveszélyesek, jra kell azokat épiteni. Kifogasolta azt is a felperes, hogy az épiilet eliilsé
részében 65 m3 kommunalis hulladék van felhalmozva, és az udvaron 1évd asott kut beszakadt, és
ezen kiviil van egy masik kut is. Mindezekre tekintettel a felperes a vételarbol 6.500.000 Ft
visszafizetésére tartott igényt. Kiemelte, hogy a lakoépiiletbe nem lehet bekoltdzni, ezért egy masik
lakast kell bérelni 250.000 Ft-os havi bérleti dij fejében, valamint az asott kutba beleesett a laptopja,
ami 422.500 Ft-os kart jelent.

Az alperes erre a felperesi hibabejelentésre nem valaszolt, majd a felperes ismét kozolte az
el6zdekben részletezett hibakat a 2007 juniusaban kelt levelében, amit az alperes visszautasitott.
2008. februar 22-én készitette el a felperes felkérésére S. L. szakértd szakvéleményét a perbeli
ingatlant illetéen. A szakvéleményben a szakértdé megallapitotta, hogy a fodém és a megbontott
falazatok megszakadtak a szakszertitlen tetészerkezeti kialakitas miatt. Rogzitette a szakvélemény,
hogy az ingatlanon két kut is van. A szakvélemény szerint az udvari épiilet szobdjaban a parketta
megroggyant, pincei boltozat maradvanyait talaltadk meg. Errdl fotofelvétel is késziilt. Kifogasolta a
szakvélemény, hogy a lakdépiilethez nincs szerelt kémény, a szennyvizet pedig nem a csatornaba,
hanem a kutba vezették. Megallapitotta a szakértd azt is, hogy vakolatkarosodas és azasi karosodas
is volt, a fiirddszobai kézmos6 szabalytalan bekotése miatt. A szakértd az elektromos rendszert
¢letveszélyesnek nyilvanitotta, a tetdt illetden pedig arra a megallapitasra jutott, hogy a fedélszék
faanyaga avult és fert6zott, a csomdpontok nem szabvanyosak, igy a fedélsz€k nem stabil, és a
tetétérben elhelyezett falazott kalyha indokolatlanul terheli a fodémet. Mindezen koriilményekre
tekintettel az értékcsokkenés mértékét 40%-ban tartotta indokoltnak megallapitani, ami 6.400.000
Ft-nak felel meg.

A felperes keresetében elsddlegesen arleszallitds cimén 6.400.000 Ft-ban és ennek 2007. februar 27-
tol jard kamataiban kérte az alperes marasztalasat a Ptk. 305. § és 306. § (1) bekezdésére alapitottan.
Kérte a perkoltség korében elszdmolni azt a 100.000 Ft-os szakértdi dijat, amit a felkért
maganszakértd részére a keresetlevélhez is csatolt szakvéleményért kifizetett. Masodlagosan
keresete jogcimeként a Ptk. 310. §-at jelolte meg.



Az alperes a kereset elutasitasat kérte.

Az els6foku birosag a keresetet nem talélta alaposnak.

A felperesi igény elbiralasakor vizsgalta a régi Ptk. 305. § (1) és (3) bekezdésében, 305/A. §-aban,
306. § (1), (2) és (3) bekezdésében, 306/A. §-aban, 307. § (1) bekezdésében, a 308., 309. és 310. §-
ban foglalt rendelkezéseket.

Mindezen rendelkezések egybevetésébol arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a felperes tartozott
bizonyitani a hibas teljesités tényét a Pp. 164. § (1) bekezdésére is figyelemmel. A lefolytatott
bizonyitasi eljaras eredményeként arra a megallapitasra jutott, hogy a bizonyitasi kotelezettségnek a
felperes nem tett eleget. A perben tanuként kihallgatott id. B. F. é¢s M. A. vallomésabdl, valamint az
alperes személyes el6adasabol azt lehet megallapitani, hogy a szerzddés aldirdsakor az ingatlannak
lathato hibdja nem volt. Nem észlelte a felperes, illetve az édesapja sem a vizes falakat, vagy
rothadé parkettat, az ereszcsatorna allapota pedig szemrevételezéssel is megallapithatd. Az, hogy az
utcafronti épiilet bontasra szorul, olyan tény, aminek a megitéléséhez kiilonleges szakértelem sem
kellett, de egyébként a szerzddésben is szerepel, hogy bontésra itélt épiilet is van az ingatlanon. A
peres iratokhoz csatolt fotokon egyértelmiien latszik az, hogy a lakoépiilet egyetlen szobajat
beépitett szekrény osztotta ketté és maga a szerzddés sem tiintette fel kétszobasként a perbeli
ingatlant.

Az els6foku birdsag allaspontja szerint a lefolytatott bizonyitas alapjan a birtokba adaskori allapotot
megallapitani sem lehet.

A 2007. méarcius 1-jei vallalkozasi szerz6dés a pincével kapcsolatos munkékat rogzit, ennek ellenére
a felperes 2007. marcius 10-i hibakozlése ezt a pincét, mint hibat nem is tartalmazza.

A padlason 1év0 kalyhat illetéen az elséfoku birosag kiemelte, hogy H. Z. tanu, aki a lomtalanitéast
végezte, ilyen kalyharol emlitést sem tett, ugyanakkor egy évvel késdbb az ingatlant megtekintd S.
L. szakért6 mar rogziti a kalyha 1étét. A perben kirendelt S. szakért6 pedig a kalyha nyomait tudta
rogziteni. Ilyen peradatok mellett a padlason 1év0 kalyha hibas teljesitésként nem értékelhetd.

Az ingatlanon 1év0 kutat, illetve az abba torténd szennyvizelvezetést illetéen az elsdfokt birosag
allaspontja szerint életszertitlen az a felperesi hivatkozas, hogy a kitba vezették a szennyvizet,
ugyanis az vitassa nem tehetd, hogy az alperes a szolgaltatod részére csatornazasi dijat fizet. Ilyen
koriilmények kozott teljesen indokolatlan, hogy az ingatlanban keletkezd szennyvizet ne az utcai
kozcsatornaba, hanem az ingatlanon 1évo kutba vezesse. Az pedig, hogy az ingatlanon egy vagy két
kat volt, szintén vallomésonként a perben eltérd, igy tehat azt sem lehetett megallapitani, hogy
ténylegesen hany kut volt az ingatlanon.

A falak vizesedését illetden a rendelkezésre 4ll6 bizonyitékok szintén ellentmondésosak. Ebben a
korben az els6foku birdsag meghallgatta B. M., I. A., S. L., K. I., M. T., Cs. L. és H. Z. tanukat, akik
nem tettek egyezd vallomast a falak vizesedését illetden. Mindezeken tul életszertitlen is, hogy a
2006 december honapban nem latszott a falak nedvesedése, de 2007 februdrban emiatt le is szakad a
plafon.

A perben beszerzett S. S.-féle szakértdi vélemény szerint a szakértoi vizsgalatig elkésziilt a perbeli
ingatlanon az utcafronti épiilet bontésa, az ott allitolagosan felhalmozott hulladék és sitt elszallitasa,
Uj kerités és kapu is épiilt, a homlokzaton pedig hdszigetelésre és vakolasra kertilt sor.
Megcsinaltatta a felperes a tetOszerkezet héjalas és a badogozas cseréjét, elétetdt is kialakitott,
valamint elvégeztette a gardzs fedését. Tortént az ingatlanban flités- és gazszerelés, kertrendezés,
térburkolds is. A feltjitasi munkdk soran az egyes aknak fedlapjat lefestették, a kutat burkoltak és
festették, késziilt belso festés, butorozas és zarcsere.

A felperes kifogéasolta S. S. szakértd elvégzett munkajat, illetve szakvéleményét. Allitotta, hogy a
szakértd elfogult, ezzel kapcsolatos hivatkozéasat azonban az els6foku birdsag alaptalannak talalta.



M. J. szakvéleményébdl megallapithatoan az eladas elott az eldszoba, fiirdészoba €s konyha
felujitasa megtortént. A feltjitasi munkékra tekintettel ezen a teriileten a lakdépiilet alatt pince nem
lehetett, de a pince 1éte a forgalmi értéket negativan nem is befolyasolja. Kiemelte a szakértd, hogy
a felperes altal 2007. marcius 1-jén kotott vallalkozasi szerzddés szerint a pincére vonatkozo
2.177.000 Ft-os 6sszeg elfogadhatatlan.

Mindezekbdl az elséfokl birdsag arra a kovetkeztetésre jutott, hogy az ingatlannak olyan rejtett
hibaja, ami megalapozna az alperes felel0sségét, nem volt. Az épiilet tehat koranak megfeleld
miiszaki allapotban volt annak értékesitésekor és életveszélyes allapot fennallasanak megallapitasara
sem volt lehetdség. Ami a felperes altal a peres iratokhoz csatolt kivitelezéi szamlat illeti, az
els6foku birosag kiemelte, hogy annak kifizetése, teljesitése nem is igazolt. Mézes Janos
szakvéleményére figyelemmel pedig a pince tovabbi vizsgalatat sziikségtelennek tartotta az els6foku
birdsag, igy az ezzel kapcsolatos bizonyitési inditvanyt elutasitotta.

Az itélet ellen a felperes terjesztett eld fellebbezést.

Elsédlegesen az elséfoku birosag itéletének a hatalyon kiviil helyezését, masodlagosan annak
megvaltoztatasat és a keresetnek helyt adast kért.

Fellebbezésének indokolasaban mindenekeldtt kiemelte, hogy az adasvételi szerzdédés melléklete a
2007. februar 27-1 alperesi nyilatkozat, ami kiterjed a szigetelés megfeleld mindségére, a
tetoszerkezet kielégito allapotara, a viz, gaz, villany és csatorna szakszeru szerelésére, €s arra a
tényre, hogy balesetveszély az ingatlanon nincs, de az ingatlan ezen fenti kritériumoknak a teljesités
idépontjaban mégsem felelt meg. Az alperes 2007. februdr 27-1 nyilatkozatara tekintettel nem abbol
kell kiindulni, hogy az épiilet kordnak megfelelé miiszaki allapotban van-e, hanem abbol, hogy a
nyilatkozatban foglaltaknak az alperesi szolgaltatas megfelel-e. A perbeli esetben tehat a hibas
teljesités tényét a szerzodési kikotésektdl valo eltérés alapozza meg. A tényleges allapot pedig nem
vitathatoan az alperesi nyilatkozat tartamatol 1ényegesen eltért, ugyanis két balesetveszélyes
betakart kut is volt az ingatlanon. A szobaban a padl6 beszakadt, ami alatt egy boltozatos pince
helyezkedett el, a falak vizesek voltak, és nem volt a szennyviz bekotve az utcai kdzcsatorndba.
Elégtelen volt a lakdépiilet szigetelése is, hiszen ez okozta a nedvesedést, a szerelt kémény
hianyzott, igy nem volt fithetd a lakorész. A villany hasznalata pedig, annak allapota miatt
¢letveszélyes volt. A tetdszerkezetet sem lehetett jo allapotunak tekinteni, mindezek mellett az
ingatlanon két épiiletet is le kellett bontani, valamint a telek és az épiiletek is tele voltak szeméttel,
amit szintén el kellett szallittatni. Mindezekbdl dsszességében az kovetkezik, hogy az alperesi
szolgaltatas nem felelt meg a szerzodésben rogzitetteknek, ami nem vitathatéoan hibas teljesitést
jelent.

Az egyes konkrét hibakat illetden a villanyhal6zat vonatkozasaban kiemelte fellebbezésében a
felperes, hogy a villanyvezetékek véddcso nélkiil a vakolatban huzoédnak, miutan a fal tobb helyen
vizes, igy a vezetékek nyilvanvaldan életveszélyesek. Ezt a tényt bizonyitja B. F. tanu perben tett
vallomasa. Az alperes el6adasa szerint 2006-ban a villanyvezetékek felujitasra kertiltek és ezt az
alperesi eldadast igazolja M. A. tanu vallomaésa is. Tehat a villanyvezetéknek ennek megfeleld
allapotban kellett volna lennie, azaz foldeltnek és véddcsdben vezetettnek. A perben kihallgatott K.-
V.-M. Tibor, K.¢és B. tanuk vallomasa szerint azonban a lak6épiilet villanyvezetékei ezen
kritériumoknak nem feleltek meg, €s ezt igazolja a maganszakértdi vélemény is. A birdsagi
szakértonek ebben a korben, mint ahogy ezt a szakvélemény is tartalmazza, kompetencidja nem is
volt. Hivatkozott a felperes a 8/1981. (XII. 27.) IPM rendeletnek, annak is azzal kapcsolatos
rendelkezésére, hogy a villanyvezetékek felujitasat mar csak az akkor érvényes szabvanyok szerint
lehet szakszertien elvégezni.

A kémény ¢€s ftés hianyat illetéen kiemelte B. M. tant vallomasat, amely szerint szerelt kémény
nem volt a cirk6 kazédnhoz, igy annak mikddtetésére sem volt lehetéség. Azt, hogy nem volt emiatt
flités az ingatlanban, bizonyitja B. F., B. M. és M. T. tanuk vallomasa, mint ahogy azt is, hogy a



flitotestek is leszerelésre kertiltek. A flités hidnya pedig jelentds értékcsokkentd hatassal bir. A
perben eljart szakértonek gépészeti kérdésben sem volt kompetencidja, igy tul a szakértd
elfogultsagan, az e korben tett szakértdi megallapitasai emiatt sem vehetdk figyelembe.

Azt, hogy az ereszcsatorna leszakadt, B. F. tant vallomasa bizonyitja, az eresz leszakadasa pedig
nem kothetd a lakoépiilet kordhoz.

A tetOszerkezet €s a fodém élet- és balesetveszélyes voltat az atadaskor az okozta, hogy maga a
tetOszerkezet kialakitasa szakszeritlen volt, valamint emellett fennalltak kiilonféle falszerkezeti
hibék is, a padlastéri falazott kalyha pedig sziikségteleniil terhelte az amugy is gyenge fodémet. A
fedélszéki csomdpontok hibdsan voltak kialakitva, emiatt volt a tetdszerkezet életveszélyes. Mindez
azonban csak akkor valt megallapithatéva, amikor a felperes és az édesapja a padlastérbe
feljuthattak, eldtte a tetdteret nem lathattak, ugyanis vagy a feljutds nem volt biztositott, vagy pedig
kulcs nem volt ahhoz. Mindezeket a hivatkozasokat S. szakértd véleménye is kelloképpen
alatamasztja. Az altala javasolt megerdsitést pedig a felperes megcsinaltatta. A perben kirendelt S.
szakért6 f0l sem ment a tetOre, arra fizikai allapotanal fogva képes sem lett volna, igy pedig
nyilvanvalo, hogy a tetovel kapcsolatos megallapitasai relevanciaval nem birnak. E kérben nem
vitathatdan a bizonyitas hidnyos. Ezeket a hidnyossagokat a kirendelt (ijabb szakérté M. J. eljarasa
sem potolta.

B. M., B. F. és Cs. L. tanuk vallomaséaval bizonyitotta a felperes, hogy a lakdépiilet
szennyvizelvezetése nem volt bekdtve az utcai kdzcsatornaba, hanem azt a kutba vezették.

B. M. B. F. és . A. valloméasaval pedig azt bizonyitotta a felperes, hogy a lakészobaban a parketta
penészes, vizes volt €s a lakoszobai rész alatt egy pince huzodott. Ezt a hibat, a pince 1étét a csatolt
fotok is igazoljak a perben. M. J. szakvéleménye érdemi megallapitast e korben nem is tartalmaz.
Igazolt a perben a lakdépiileten beliil a mennyezetnek a leszakadasa, a csempék nedvesedés miatti
levalasa a falrol, mindez tehat bizonyitja a nem megfeleld szigetelést. A banki értékbecsld altal
készitett okirat a lakoépiiletben két szobat rogzit, ez is azt tamasztja ala, hogy az alperesi teljesités a
korben is hibas, hogy minddssze egy lakoszobat tartalmaz az épiilet. Az, hogy a szerzddés az
utcafronti részrél nem tesz emlitést, mindossze annyit jelent, hogy azt a felek nem tekintették
romosnak, ennek ellenére azt mégis el kellett bontani. Az utcafronti részen volt épitmény hidnyaban
pedig a forgalmi érték is csokkent. Az, hogy két kat van az ingatlanon, szintén nem lehet kérdéses.
Az egyikbe a felperes édesapja - B. F. - esett bele, a masikba majdnem a tertilet rendezését végzo
munkagép, igy mind a két kut atadaskori 1étét a felperes bizonyitotta. Az, hogy az ingatlanon
rendkiviil nagy mennyiségli kommunalis szemét €s sitt volt, a perben B. F., B. M., és H. Z. tanuk
vallomasa bizonyitja.

Kiemelte a felperes azt is, hogy nem a bontas szandékaval vasarolta meg az ingatlant, az alperes e
korben tett ellentétes nyilatkozata valotlan.

Az elséfoku birosag kelld alap nélkiil melldzott szamos -a felperes altal felajanlott - bizonyitékot és
bizonyitast is. Tovabbra is fenntartotta, hogy a perben beszerzett S.-féle szakvélemény a per
elbirdlasahoz alapul nem szolgélhat, figyelemmel a szakértd elfogultsagara, illetve arra is, hogy
fizikai allapota miatt is alkalmatlan volt megalapozott szakvélemény el6terjesztésére. Eljarasi
szabalyt sértett az els6foku birosag, amikor a felperes altal a szakértovel szemben elGterjesztett
kizarasi inditvany targyaban nem hozott alakszer(i hatarozatot. Hidnyos a bizonyités az 4ltala allitott
lakoépiilet alatti pincét illetden, annak feltarasa elmaradt, ezért erre ujabb szakértd kirendelését, és
miuszeres vizsgalatot is kért. M. J. szakértd tobb bizonyitasra szorul6 tényt nem vizsgalt, érdemi
munkat 1ényegében nem is végzett, mivel ezt az elséfoku birésag nem is tette szamara lehetdvé.

Az alperes fellebbezési ellenkérelme a felperes fellebbezésével szemben az elséfoku itélet
helybenhagyésara iranyult.

A fellebbezés nem alapos.



A masodfoku birdsag figyelemmel a fellebbezésnek az elséfoku birdsag itéletének hatalyon kiviil
helyezésére iranyulo inditvanyara, mindenekel6tt azt vizsgalta, hogy annak a Pp. 252. § (2) avagy
(3) bekezdésében foglalt feltételei fennallnak-e.

Arra helytalloan utalt fellebbezésében a felperes, hogy a Pp. 178. § (4) bekezdésének a rendelkezése
a folytan a felperes altal a perben kirendelt szakértdvel szemben eléterjesztett kizarasi inditvany
targyaban az els6foku birésagnak alakszerli hatarozatot kellett volna hoznia még akkor is, hogyha
ezen hatarozat ellen kiilon fellebbezésnek nincs helye.

Ezen rendelkezésnek abbol a szempontbdl van nyilvanvaloan jelentdsége, hogy a kizarasi inditvany
elbiralasat kovetden kertil a fél abba a helyzetbe, hogy ehhez képest dontson tovabbi pervitelérdl,
esetleg tovabbi bizonyitési inditvany eldterjesztésérdl, vagy a kizarasi inditvany elutasitasa esetén
olyan, akar maganszakértdi vélemény beszerzésérdl, ami alkalmas lehet a perszakértd
véleményében foglalt megallapitasok kétségessé tételére.

A perbeli esetben azonban ennek nem volt jelentésége. Mindenekel6tt a masodfoku birdsag e
korben azt emeli ki, hogy az alperesi hibas teljesités bizonyitdsanak a lehetdségét nagy mértékben
korlatozta az a tény, hogy a felperes 2007. marcius 1-jén vallalkozasi szerz6dést kotott az ingatlan
atalakitasara, felujitasara, ahelyett, hogy akar az alperessel kozosen, akar az alperes nélkiil szakértd
megbizasaval rogzitette volna az ingatlan atadaskori allapotat. Tény, hogy a vallalkozasi szerzdés
megkotését €s az ottani munkak megkezdését kovetd mintegy 11 honap utdn ment szakértd az
ingatlanra a felperes megbizasa alapjan, ugyanis S. L. szakvéleményét csupan 2008. februar 22-én
terjesztette eld. Igy az abban foglalt megallapitasok - mint az magabdl a szakvéleménybdl is kideriil
- részben a felperes édesapjanak az elmondasan alapulnak (keresetlevélhez mellékelt szakvélemény
II/b. masodik bekezdés), tovabba rogziti a maganszakértd véleménye azt is, hogy a feltjitas a
maganszakértd altal tartott helyszini szemle idépontjaban is folyamatban van (magénszakértdi
vélemény II/b. pont elsé bekezdés). [lyen koriilmények kozott az els6foku birdsag helytalloan jart
el, amikor a perben lefolytatott bizonyitas eredményeként arra a kovetkeztetésre jutott, hogy az
ingatlan atadaskori allapota kétséget kizaréan nem tisztazhato, a rendelkezésre alld peradatok
alapjan nem allapithaté meg. E korben a méasodfokl birdsag az elséfoku birosag itéletének helyes
indokaira utal, azok sziikségtelen ismétlése nélkiil.

Minderre tekintettel a masodfokt birosag a Pp. 252. § (2) és (3) bekezdésében foglalt feltételek
hianyéaban az elséfoku birdsag itéletének a hatalyon kiviil helyezésére nem latott alapot. Az ingatlan
atadasatol eltelt idore, valamint az eltelt id6 alatt a felperes altal végeztetett atalakitasi, helyreallitasi
munkakra tekintettel tovabbi szakértdi bizonyitastol eredmény sem varhato, ezért a méasodfokt
birosag a felperes altal eléterjesztett tovabbi bizonyitasi inditvanyt sem latta teljesithetonek.

Nem osztotta a masodfoku birosag a fellebbezésben az adasvételi szerzodés mellékletét képezo
2007. februar 27-i alperesi nyilatkozattal kapcsolatosan kifejtetteket.

Ezen alperesi nyilatkozat értelmezésére is nyilvanvaldan iranyado a régi Ptk. 207. § (1) bekezdése,
amely szerint a szerz0dési nyilatkozatot vita esetén tigy kell értelmezni, ahogyan azt a masik félnek
a nyilatkozo feltehetd akaratara és az eset koriilményeire tekintettel a szavak altalanosan elfogadott
jelentése szerint értenie kellett.

Az el6zoekben idézett jogszabalyi rendelkezés szerinti értelmezésbol alappal olyan kovetkeztetést
nem lehet levonni, hogy az alperes nyilatkozataban az épiilet korabol eredé miiszaki allapotat
messze meghalado, jobb mindségii, jobb miszaki allapotban 1évo épiilet atadasara vallalt volna
kotelezettséget. Az egyes épiiletszerkezetek allapotaval kapcsolatos alperesi nyilatkozatbol ugyanis
nem kovetkezik, hogy azok akar a szerzodéskotéskori, akar az alperes altal végeztetett felujitasi
munkalatok idején elvart miiszaki kovetelményeknek megfeleld épiiletszerkezetek lennének, és az
alperes ezek teljesitésére vallalt volna kotelezettséget. Helytalloan jart el az els6foku birdsag,



amikor azt vizsgalta, hogy az alperes altal szolgaltatott ingatlan koranak megfelelé muszaki allapota
megallapithat6-e a rendelkezésre 4ll6 adatok alapjan, vagy sem, €s hibas teljesités csak az esetben
allapithatdo meg az alperes terhére, hogyha ez a miiszaki allapot nem all fenn a teljesités
idépontjaban.

Ami a fellebbezésben sérelmezett és allitott egyes hibakat illeti, a masodoku biroésag kiemeli a
perbeli idében hatalyban volt Ptk. 305/A. § (1) bekezdését. Eszerint, ha a jogosult a hibat a
szerzOdéskotés idopontjaban ismerte, vagy azt ismernie kellett, a kotelezett mentesiil a szavatossagi
felelosség alol. A kialakult birdi gyakorlat szerint ugyanis az, hogy a jogosult a szolgéltatas
fogyatékossaganak ismeretében kot szerzodést, vagy a hibat, hianyossagot a jogosultnak a
szerzOdéskotéskor ismernie kellett, azt jelenti, hogy a felek szerz0dési akarata ténylegesen az adott
fogyatékossaggal rendelkez6 szolgaltatas nyujtasara iranyult. Ezért ilyen esetben a kotelezett a
fogyatékos dolog szolgaltatasaval nem hibasan, hanem éppen a szerzédésben foglaltaknak
megfelelden teljesit. Az ismert hibak korébe a Ptk. 305/A. § (1) bekezdésének alkalmazasa soran
azok a hibak tartoznak, amelyekrdl a jogosultnak a szerzddéskotéskor ténylegesen tudomasa volt.
Felismerhet6 hibanak pedig az igynevezett nyilt, tehat az egyszerii €szleléssel megallapithatd hibak
mindsiilnek, tovabba azok a hibak, amelyeket a jogosultnak a kotelezett tdjékoztatasa, a
szerzOdéskotés koriilményei, illetdleg a dolog életkora, allapota és hasznaltsagi foka alapjan
egyébként szamitasba kell vennie, valamint azok a hibak is, amelyek fennallasa, illetve jelentkezése
a ténylegesen ismert, illetve a nyilt hibakra tekintettel a szerzodéskotéskor alappal feltételezheto,
elére lathatd (K-H-PJ-2013-259. bir6sagi hatarozat).

Az el6z6ekben kifejtettekre tekintettel a felperes altal allitott tobb mint 60 m? kommunalis szemét és
sitt, nyilvanvaldan olyan mennyiség egy ingatlanon, amit még akar a szomszédos ingatlanrol is
megfelelden lehet latni. A felperes allitasa szerint ez a nagy mennyiségii hulladék az utcafronti
épiiletrészben volt elhelyezve, amit azonban a perhez csatolt fotokrol megallapithatéan még falazat
sem hatarolt minden oldalrdl, igy tehat ezen nagyméretii kommunalis hulladék és sitt meglétét a
felperes egyszerii szemrevételezéssel megallapithatta. Tekintettel arra, hogy ezzel kapcsolatosan a
felperes a szerzodéskotéskor észrevételt nem tett, igy nyilvanvald, hogy e korben az alperes hibas
teljesitése sem allapithaté meg.

Kelld alap nélkiil sérelmezi a felperes a lakoépiilet villanyhalézatanak allapotat is. Onmagaban az,
hogy az alperes eldéadéasa szerint 2006-ban olyan felujitas volt a lakdépiiletben ami a
villamoshalozatot is érintette, nem jelenti azt, hogy valamennyi vezeték cseréjére is sor keriilt volna.
Nyilvanval6, hogy ez a feltjitas csak azon vezetékrészeket érintette, amelyekre azért volt sziikség,
hogy esetlegesen tovabbi aramvételezési lehetdség is kialakitasra keriiljon a lakdépliletben. Az
pedig, hogy az épiilet villanyvezeték-rendszere az épiilet koranak megfeleld allapotban volt,
bizonyitja a perben K. J. (57. sorszadm alatti targyalasi jegyzokonyv) és M. T. (62. sorszam alatti
targyalasi jegyzokonyv) vallomésa. Nem megalapozott e korben a fellebbezés azon hivatkozésa,
hogy a perszakértonek kompetencidja e kdrben nem volt, ugyanis S. L. felperesi maganszakérto 47.
sorszam alatti tdrgyalasi jegyzOkonyvben rogzitett nyilatkozata szerint az épiilet villamossagi
kérdésekben szintén nem rendelkezett kompetenciaval. A rendelkezésre alld taniibizonyitas anyaga
alapjan pedig a hibas teljesités megallapitasara e korben nem volt lehetdség.

Ami a kémény és fiités hianyaval kapcsolatos felperesi kifogasokat illeti, a masodfoku birosag utal a
20. sorszam alatti targyalasi jegyzOkonyvben rogzitett M. J.né tant vallomasara, aki az atadaskori
allapotot illetéen akként nyilatkozott, hogy valamennyi berendezési targy az ingatlanban maradt. igy
tehat az, hogy a fltdtestek le voltak szerelve, itéleti bizonyossaggal nem éllapithatdo meg. Ennek
folytan pedig a fiités hianyara torténd hivatkozas is megalapozatlan, annak miszaki lehetdsége a
parapetes gazkazannal az ingatlanban adott volt, e kdrben helytallo a perben eljart S. S. 34. sorszdm
alatti szakvéleményében tett megallapitas.

Arra helyesen hivatkozik a felperes, hogy B. F. tant vallomasa szerint az ereszcsatorna leszakadt.
Az ereszcsatorna esetlegesen rozsdas, korrodalt, erdteljesen elhasznalt allapota is azonban olyan



hiba, ami kiilonosebb szakértelem nélkiil szemrevételezéssel is megallapithato, igy e korben, hogyha
az ereszcsatorna elavult miiszaki allapota miatt le is szakadt, az alperes a Ptk. mar idézett 305/A. §
(1) bekezdése alapjan a szavatossagi felelosség alol mentesiil.

Ugyancsak alaptalan a tetdszerkezet és a fodém allapotaval kapcsolatos felperesi fellebbezési
hivatkozas. Mint az kétséget kizaréan megallapithatd a perben beszerzett 34. sorszam alatti
szakvéleménybdl, a tetdszerkezet javitdsa nem tortént meg. Az hogy a héjalast cserélték, nem jelenti
a szerkezet javitasat is. Marpedig ha ez igy van, akkor a tetdszerkezet még akkor is, hogyha a
csomopontok szakszeriitlenek, megfelelden allékony, feladatat betolti olyan szinten, hogy annak
ujjaépitését, vagy olyan mértéki javitasat a felperes sem tartotta indokoltnak, ami a szerkezet
végleges megerdsitését biztositand. E vonatkozasban éppen a felperes édesapja nyilatkozott akként,
hogy a kritikus helyeken csupan aldtamasztas tortént a tetoszerkezetet illetéen, a szakérté az eredeti
allapotot latta, mert azt visszaallitottak arra az iddre, amig a szakértd a helyszini szemlét megtartja
(57. sorszam alatti targyalasi jegyzokonyv B. F. tanu vallomasa).

Ami a szennyvizelvezetést illeti, e korben is helytalld az els6foku birosag megallapitasa, az ott
leirtakat a masodfoku birésag mindenben osztja, ezért csupan az elséfoku itélet helyes indokaira
utal.

A lakoszobdk szamat illetéen a peres iratokhoz 19/A. szam alatt csatolt fotokbol kétségen kiviil
megallapithatok, hogy nem falazéassal elvalasztott két kiilon lakoszobarol van sz6, hanem
térelvalaszto elem kozbeiktatasaval kialakitott egylégterti helyiséget. Ily modon valasztottak ketté a
tulajdonosok, ezért fiiggetleniil attol, hogy kétszobasként tiinteti fel a banki hitelhez késziilt forgalmi
értékbecslés az ingatlant, ez nem valtoztat azon a tényen, hogy az ingatlan ténylegesen egy
lakdszobaval rendelkezett €s ez a tény egyszerii ranézésre is felismerhetd volt (Ptk. 305/A. §).

Ami pedig a parkettat, illetve a lakdszoba alatti pincét illeti, a 75. sorszam alatti szakvéleménybdl
kétség kiviil megallapithatd, hogy csupan a pince 1éte a forgalmi értékre hatast nem gyakorolt, mint
ahogy megallapithato az is, hogy bar a felperes altal 2007. marcius 1-jén kotott vallalkozasi
szerzddés szerint a pince feltarasara €s sziikség szerinti javitasara 2.177.000 Ft-ot iranyoz eld a
szerzOdés, a szakértd megallapitasa szerint azonban ez teljesen indokolatlan. Tény, hogy a
burkolatot a felperes helyreallittatta, az azdta is kifogastalanul miikodik, arra pedig semmifajta
miuszaki adat nincs, hogy a vallalkozasi szerz6dés szerinti €s a pincével sszefiiggd 2.177.000 Ft-os
koltség ténylegesen mit takar, tehat ezért az 6sszegért milyen munka elvégzésére keriilt esetlegesen
sor. Az pedig, hogy két kut volt az ingatlanon, szintén egyértelmiien nem bizonyitott, ugyanis az
sorszam alatti targyalasi jegyzokonyv Cs. I. tanu vallomésa és H. tana vallomasa).

Az pedig, hogy a felperesnek nem allt szandékaban a bontés, mégis kénytelen volt az utcafronti
épiiletet elbontani, szintén az épiilet olyan hibaja volt, ami egyszerii szemrevételezéssel is
megallapithat6 (E. G. tanu vallomasa 15. sorszam alatti targyalési jegyzokonyv).

Mindezekre tekintettel a masodfokl birdsag az els6foku birésag érdemben helytallo itéletét a Pp.
253. § (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

Mivel a fellebbezés nem vezetett eredményre, a felperes koteles megtizetni az alperesnek a
fellebbezési eljarasban felmeriilt koltségét a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan, amelynek mértékét a
masodfoku birésag a 32/2003. (VIII. 22.) IM szamu rendelet 3. § (5) bekezdése alapjan allapitotta
meg.

Budapest, 2015. februar 20.

. Pestovics Ilona s.k.
a tanacs elnoke
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