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A Fovarosi [télétabla a Dr. Perczel Marta iigyvéd altal képviselt felperes neve (felperes cime)
felperesnek a Dr. Csiky Istvan iigyvéd altal képviselt I.rendl alperes neve (L.r. alperes cime) 1. rendii
¢s ILrendi alperes neve (ILr. alperes cime) II. rendl alperes ellen hibas teljesitésbdl eredd igény
megfizetése irant inditott perében a Budapest Kornyéki Torvényszék 2012. januar 18. napjan kelt
23.P.28.576/2007/50. szamu itélete ellen az alperesek altal 51. sorszam alatt eléterjesztett és 70.
sorszam alatt indokolt fellebbezése folytan meghozta a kovetkezd

itéletet:

A Févérosi [téltabla az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, fellebbezett
rendelkezéseit helybenhagyja.

Kotelezi az alpereseket, hogy egyetemlegesen fizessenek meg a felperesnek 15 nap alatt 123.800
(szdzhuszonharomezer-nyolcszaz) Ft + afa iigyvédi munkadijbol all6 masodfoku eljarasi koltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

A felperes a keresetében kérte, hogy a birosag kotelezze az alpereseket 5.500.000 Ft, és ezen Osszeg
utan 2003. december 13. napjatol a kifizetés napjaig jard torvényes mértékli késedelmi kamat
megtizetésére. Keresetét elsddlegesen jotallasi, masodlagosan szavatossagi kotelezettség teljesitése,
harmadlagosan kartérités cimén terjesztette eld. Tényként adta eld, hogy az alperesek altal felépitett
¢és toliikk megvasarolt ingatlanban a kivitelezésbdl eredd hibak miatt a javitasi koltség, illetve az
értekesokkenés a keresetben megjelolt 0sszeg. A hibak kijavitasat az alperesek felhivas ellenére nem
végezték el.

Az alperesek a kereset elutasitasat kérték. Allaspontjuk szerint a felek adasvételi szerzdést
kotottek, igy jotallasi kotelezettség nem terheli Oket. A szavatossagi igény eléviilt, de a hibas
teljesités ténye sem allapithatdé meg.

Az elséfoku birosag itéletével kotelezte az alpereseket, hogy 15 napon beliil egyetemlegesen
fizessenek meg a felperes részére 4.952.688 Ft-ot és 806.137 Ft perkoltséget, tovabba a Magyar
Allamnak kiilon felhivasra 297.000 Ft feljegyzett eljarasi illetéket, a Budapest Kornyéki
Torvényszék Gazdasagi Hivatalanak kiilon felhivasara pedig 149.729 Ft eldlegezett koltséget.
Megallapitotta, hogy 33.000 Ft eljarasi illetéket, illetéleg 16.637 Ft eldlegezett kdltséget az allam
visel. A fentieket meghaladoan a keresetet elutasitotta.

Tényként allapitotta meg, hogy az 1. és a II. rendii alperesek 2003. oktdber 6. napjan jogerds €pitési
engedély alapjan kezdték meg a perbeli ingatlanon kétlakasos lakdépiilet épitését. 2003. oktober 27-
én adasvételi eldszerz6dés megnevezési megallapodast kotottek a felperessel mint vevével a M. ...
hrsz-1 beépitetlen terlilet megjelolésti ingatlan 2/4 tulajdoni illetésége, valamint az ingatlanon 2003.
november 30. napjaig felépitendd 85 m2 alapteriiletii tarsashazi ingatlanra vonatkozdan, amely
szerint a vételar 14.500.000 Ft. Rogzitették azt is, hogy az eldszerzodés mellékletét képezi az un.



megallapodasi szerzddés elnevezési okirat, amelyben a felépitendd tarsashazi lakas részletezésre
kertil. Ezen megéllapodasi szerzddést a felek 2003. oktober 31-én kototték meg, ebben az alperesek
kotelezettséget vallaltak arra, hogy a tarsashazi lakast a hozza tartozo telekkel egyiitt kulcsrakészen
2003. november 30. napjaig atadjak a felperesnek. Rogzitették a tarsashaz miiszaki paramétereit, ezt
meghaladdan egyebek mellett azt is, hogy az alperesek a felperes kérése alapjan egy kis kamra
helyiséget készitenek ¢€s a lakas egyedi igények szerint késziil, figyelembe véve a felperes
kéréseit.Az alperesek 2003. november 14-én kaptak meg a hasznalatbavételi engedélyt a kétlakasos
lakoépiiletre. 2003. november 14-én a felperes finanszirozo6 bankjanak kérésére nyilatkozatot adtak
ki, mely szerint az adasvétel targyat képezo lakoingatlant értékesités céljabol épitették. 2003.
november 17-én a felek adasvételi szerzédést kotottek, mely szerint az alperesek 14.500.000 Ft
vételar ellenében eladtédk az ingatlan 2/4 tulajdoni illetdségét, amely természetben az ott talalhato 2.
szamu, 85 m2 bruttd alapteriiletli, kozmiivekkel ellatott lakast jelenti, a hozza tartozé 304 m2
tertiletli telekrésszel. A 2003. december 8-an kelt adasvételi szerzddés modositasban a felek a
vételarat megosztottak és a telek tekintetében 3.000.000 Ft-ban, a felépitmény tekintetében
11.500.000 Ft-ban hataroztdk meg. A birtokba adas 2003. december 13-an tortént. Ezt kvetden a
lakas hasznalata soran jelentkezd hibékat az alperesek javitottak, igy javitottak a héjalast, a
szennyvizatemelO berendezést, és festést végeztek mind a kiils6 falon, mind a lakéson beliil. A
lakason beliili festésnél L. Z. tapasztalta, hogy a falon hajszalrepedések vannak. A felperes €s a
szomszédos ingatlan lakoja 2006. marcius 1-jén levélben jelezte az alpereseknek az észlelt hibakat,
igy a beazast, a telek teriiletén a vizesedést, a padlastérben a két lakast elvalaszto tiizfal hianyat, a
nyilaszarok feliiletének hibajat, illetve az egyes helyiségekben talalhato repedéseket. 2006.
szeptember 14-én a felek helyszini bejarast tartottak, amelyrdl jegyzOkonyv késziilt. Ebben szintén
feltiintették a penészesedést, vizesedést, a padlastérben 1€vo szarufa repedését, a talajviz
problémajat, hogy az ereszcsatornabol nem folyik le a viz és a szennyvizatemeld szivatty elromlott.
2006. november 24-¢n a felperes megbizasabol K. K. igazsagiligyi szakértd ténymegallapito
szakvéleményt készitett. Az ennek mellékletét képezd fotddokumentacié mutatja a falakon talalhatd
repedéseket. 2006. december 31-én M-on az Europai Makroszeizmikus Skala szerinti 6-os
intenzitasu foldrengés volt. 2007. marcius 5-én a felperes bejelentette jotallasi igényét az
alperesekkel szemben. Az alperesek valaszukban kérték a hibak konkrét megjelolését, és vallaltak
javitasi munkalatok végzését. 2007. marcius 14-én K. K. kiegészité ténymegallapitd szakvéleményt
készitett, majd a felek 2007. marcius 28-an helyszini bejarast tartottak. F. T. az alperesek megbizasa
alapjan 2007. aprilis 20-an szintén ténymegallapitd szakvéleményt készitett. K. K. 2007. augusztus
29-én egy keresetmegalapozo szakvéleményt készitett a lakdépiilet miiszaki allapotarol. Az
alperesek 2007. november 5-én tajékoztattak a felperest, hogy a lakohaz javitasanak mekkora
anyag- ¢s munkadija lenne, megjelolték a dréncsdvezés varhatd koltségeit is. A felperes az
arajanlatot nem fogadta el.

Az els6foku birdsag jogi indokolasaban elsddlegesen a felek kozotti jogviszonyt vizsgalta annak a
megallapitasa végett, hogy az alpereseket terheli-e jotallasi kotelezettség. Ebben a kdrben
megallapitotta elsddlegesen a csatolt okiratok, tovabba a peres felek eléadasa és az okiratszerkesztd
iigyvéd tanuvallomasa alapjan, hogy a 2003. oktdber 27. napjan kotott szerzédés nem adasvételi
el0szerz0dés, hanem adasvételi szerzodés. Tartalmazza ugyanis valamennyi elemét az ingatlanra
vonatkozo adasvételi szerzodésnek, amelyet a Legfelsobb Birosag a XXV. szdmu Polgari Elvi
Dontésében 1ényegesnek tartott. Egyértelmiien megallapithato beldle a szerz6do felek személye, a
tulajdonatruhazasi szandek, a vételar és az atruhdzando ingatlan is. Nem volt akadalya annak, hogy
a felek egy, a jovOben létrejovo tarsashazi lakas vételében allapodjanak meg, ez a szerzodés
megkotésekor mar épililében volt €s a megallapodasban részletesen koriilirtak. Rogzitették, hogy az
eladok 2003. november 30. napjaig épitenek fel egy kétlakasos tarsashazat, vallaltak, hogy a
tulajdonukat képezd telken felépitményt épitenek és azt a felperes birtokaba és tulajdonaba adjak. A
14.500.000 Ft-os vételar betdltotte a vallalkozoi dij funkciojat is, amit alatamaszt, hogy a 2003.



december 8. napjan kelt szerzodésmodositasban a felek kiilon meghataroztak a telek és a
felépitmény vételarat. Az un. megallapodasi szerz0d¢s is egyértelmiien tartalmazta a felépitendd
épiilet koriilirasat, a 2003. november 14-én kelt alperesi nyilatkozat pedig aldtdmasztja, hogy a
lakdingatlant értékesités céljabol épitették. Mindezek alapjan a felek adasvétellel vegyes
vallalkozasi szerzddést kotottek, igy az 1. €s a II. rendii alpereseket mint az altaluk épitett 0j
lakoépiilet vallalkozoit jogszabaly alapjan jotallasi kotelezettség terheli. Utalt az els6fokt birosag a
Polgari Torvénykonyvrol szolo 1959. évi IV. torvény (régi Ptk.) 248. §-anak (1) és (4)-(5)
bekezdésére, a lakasépitéssel kapcsolatos kotelezo jotallasrol szold 53/1987. (X.24.) MT rendelet 1-
5. §-aiban foglaltakra, valamint a régi Ptk. adasvételi szerzédésre és vallalkozasi, épitési szerzodésre
vonatkoz6 szabdlyaira {régi Ptk. 365. § (1) bekezdés, 389. § és 402. § (1) bekezdés}.

Ezt kdvetden rogzitette, hogy a felperest terhelte a hiba tényének a bizonyitasa, az alperest pedig
annak bizonyitasa, hogy a hiba a teljesités utan keletkezett. E korben a csatolt, K. K. altal készitett
ténymegallapité maganszakvélemény, illetdleg annak kiegészitése, tovabba a keresetmegalapoz6
maganszakvélemény a felperes eléadasanak mindsiil, azonban jelentséggel bir az ingatlan allapotat
rogzité dokumentacié miatt. A fotok igazoljak, hogy az alperesek altal hivatkozott foldrengést
megel6zéen mar fennalltak a repedések, és ezt tiamasztotta alad L. Z. tanuvallomasa is, bar az 6
véleménye szerint az 0j €pitésii hazban a latott repedések megszokottak. A kirendelt Voros Ottod
igazsagiigyi szakértd szakvéleményét az elséfokl birdsag Iényegében aggalytalanként fogadta el.
Ennek alapjan megallapithatonak latta, hogy a falon lathato vizszintes repedések nem a foldrengés
kovetkezményei, hanem az YTONG falazéelemeknél gyakran eléforduld problémat mutatjak.
Elfogadta a szakért6 azon érvelését, hogy a foldrengés elott készitett maganszakértdi véleményben
mar rogzitésre és dokumentalasra keriiltek a repedések, ezért azok nem a foldrengésbdl szarmaznak.
Utalt arra, hogy a szomszédos lakdsban eljar6 Dr. G. I. és V. A. szakértOk szembesitése Voros
Ottoéval nem vezetett eredményre, mert a jelen perben kirendelt szakértd fenntartotta a
szakvéleményében foglaltakat, de a szakvélemények kozott csak a Vords Otto altal funkcionalis
okokbdl sziikségesnek tartott padlastér elvalasztas megitélése szempontjabol volt kiilonbség. F. T. és
a dréncsovezést végzo F. J. tantvallomasa alapjan megéallapitotta azt is, hogy a szivargd épités és
alapcsovezés vonatkozasaban kidolgozott koltségekre nézve az alperesek kimentése eredményre
vezetett. Nem volt ugyanis megallapithato, hogy a dréncsdvezés korében a felperes vagy a
szomszédos ingatlan tulajdonosa eszkozolt-e valtoztatasokat. Ujabb szakérté kirendelésére nem volt
sziikség, mert a kiegészitett és pontositott szakvélemény alapjan az alperesi teljesités hibas volt a
birtokba adas idépontjaban.

2011. évi arszinvonalon a kijavitas bruttd koltsége 4.082.688 Ft, amelyhez hozzaadva a II. osztalyu
értekesokkenés 870.000 Ft-os mértékét az alperesek altal fizetendd Osszeg 4.952.688 Ft. A kereseti
kérelem a késedelmi kamat tekintetében nem volt alapos, mert a kijavitasi koltség jelenértéken
kertilt meghatarozasra.

A kotelezd jotallasi id0 alatt €szlelt €s bejelentett hibak miatt a jogosult a jogait peres iton az
altalanos eléviilési idon beliil érvényesitheti, a jotallasi id6 nem igényérvényesitési hataridd, hanem
azt jeloli, hogy a jotéllasra kotelezett milyen id6tartamon beliil koteles a dolog hibatlansaga
tekintetében fokozott helytallasra. Az adott esetben a jotallasi hatarid6 az alperesi teljesitéssel 2003.
december 13-an kezdddott, ezt kdvetden a felperes szoban tobb hibat bejelentett, az alperesek
intézkedtek is a javitasok érdekében. A felperes 2006. marcius 1-jén, majd szeptember 14-én jelezte
ismételten a hibakat, a perben részletesen leirta és dokumentalta a bejelentések idopontjat. A fodém
hészigetelésének a problémajat 2006. december 13-4n jelentette be, ez azonban csak K. K. 2006.
november 24. napjan elkészitett szakvéleményében keriilt napvilagra, azaz rejtett hibanak mindsiil.
Erre tekintettel a régi Ptk. 326. §-anak (2) bekezdése értelmében a felperes mentheté okbol nem
tudta érvényesiteni az igény¢t, azaz a kereseti kérelem 2007. november 23-ai benytjtasaval nem
késett el.



A perkoltség korében az elséfoku birdsag a pernyertesség-pervesztesség aranyat 90-10 %-ban jelolte
meg ¢s ennek megfelelden osztotta meg a felek kozott a feljegyzett 330.000 Ft eljarasi illetéket,
valamint a 166.366 Ft allam altal eldlegezett koltséget. Elszamolta perkoltségként a Pp. 75. §-anak
(1) bekezdése alapjan a felperes altal a Mentor Epitészmérnoki Irodénak kifizetett 98.000 Ft-ot és az
alperesek altal eldlegezett 33.000 Ft-ot. A felperes részére az iigyvédi munkadijat a jogi
képviseldvel kotott megbizasi szerzdédésben foglaltakkal szemben mérsékelt 6sszegben hatarozta
meg.

Az itélet ellen az alperesek terjesztettek elo fellebbezést, amelyben kérték annak megvaltoztatasat és
a kereset elutasitasat. Kifejtették, hogy a felek kozott adasvételi szerzddés jott 1étre és a felek
jogviszonyat az adasvételre vonatkozo szabalyok alapjan kellett volna vizsgalni. A felperesek az
ingatlant birtokba vették az ismert allapotban, ezért a kereset alaptalan. Az elséfoka birdsagnak
elsddlegesen arra nézve kellett volna allast foglalnia, hogy milyen jogviszony jott 1étre a felek
kozott. Az ingatlan vételara figyelemmel volt az épiilet allapotéra és az esetleges hianyokra. A
jotallasi igényét a felperes elkésetten érvényesitette, a marasztalas dsszege elttlzott, figyelemmel a
beépitetlen telek értékére. A szakvélemény megalapozatlan, az els6foku bir6sagnak ujabb szakértot
kellett volna kirendelnie.

A felperes fellebbezési ellenkérelme az els6foku itélet helybenhagyasara iranyult 1ényegében annak
helyes indokai alapjan. Kiemelte, hogy a kirendelt szakérté szakvéleménye tételesen felsorolta az
ingatlan vonatkozasaban a hibakat, ¢s meghatdrozta azok javitasi koltségét, illetve az
értékesokkenés Osszegszerliségét. Kitért arra, hogy a vizszintes repedés nem lehet a foldrengés
kovetkezménye, a hibak a kivitelezésbdl erednek. Utalt arra is, hogy az altala felkért K. K. a pert
megel6zden késziilt ténymegallapitd szakvéleményéhez csatolt fotokkal alatdmasztotta a repedések
fennalltat. Egyetértett azzal, hogy a kotelezd jotallasi ido alatt észlelt €s bejelentett hibak
vonatkozdsdban az altalanos eléviilési idon beliil érvényesitheti az igényét.

Az elsoéfoku itéletnek jogerdre emelkedett a keresetet elutasito rendelkezése, ezt az itél6tabla a Pp.
228. §-anak (4) bekezdése alapjan nem érintette.

A fellebbezés nem megalapozott.

Az itélotabla az els6foku birdsag altal megallapitott tényallast a kirendelt szakértd szakvéleménye
alapjan kiegésziti azzal, hogy a kivitelezés hibai miatt sziikséges a repedések, a falak és a
valaszfalak javitasa (belsé vakolat haloval, falbekotés javitasa, belso festés, tapétazas, jarulékos
elektromos munkdk); a padldburkolat cseréje (bontas, aljzatbeton, csempe, falburkolat, jarulékos
gépészet, szerelvények le €s felszerelése); a padlastéri javitasok elvégzése (hdszigetelés potlasa,
acsmunka javitasa); a padlastér levalasztasa (falazas, a tetd szétvalasztasa); a fentiekhez kapcsolodo
jarulékos munkak elvégzése, valamint a miiszaki tervek potlasa.

Az igy kiegészitett tényallasra tekintettel az itél6tabla az els6foku birdsag érdemi dontésével €s
annak jogi indokolasaval maradéktalanul egyetért, ezért a Pp. 254. §-anak (3) bekezdése alapjan utal
az elséfoku itélet helyes indokaira. A fellebbezésben foglaltakra tekintettel mutat ra csak a
kovetkezdkre.

Az els6foku birosag egyértelmiien allast foglalt a felek kdzott 1étrejott jogviszony vonatkozasaban
¢és helyesen allapitotta meg, hogy az adéasvétellel vegyes vallalkozasi szerzddés jott 1étre kozaottiik.
Az alpereseket mint az altaluk épitett uj lakoépiilet vallalkozoit jotallasi kotelezettség terheli az

53/1987. (X.24.) MT rendelet értelmében. Ezen jogszabaly 1. §-a alapjan az épitési tevékenységre



jogosult maganszemély az altala épitett ) lakoépiiletben 1€vo lakasoknak €s lakoépiileteknek
meghatarozott épiiletszerkezeteire és berendezéseire, a lakasokat kiszolgéald helyiségekre és
részeikre jotallast koteles vallalni. A 3. § értelmében a jotallasi jogokat a lakas tulajdonosa a
vallalkozoval szemben érvényesitheti. Mindezek alapjan az alperesek megalapozatlanul érveltek a
fellebbezésilikben azzal, hogy a jogviszony adasvételi szerzodésnek mindsitése esetén nem kotelesek
jotallasra. Nem hivatkozhatnak arra sem, hogy a felperes az ingatlant szabalyszertien birtokba vette
a megismert allapotban, hiszen a hibak késobb jelentkeztek, ezeket a felperes a jotallasi ido alatt
¢észlelte és az ebbdl eredd igényét megfeleld iddben érvényesitette, amire a birtokba adastol
szamitott altalanos eléviilési idon beliil lehetdsége volt. A perben kirendelt szakérto a felperesnek a
maganszakértdi vélemény alapjan eldterjesztett keresetét Iényegében alatamasztotta. Az alperesek
nem jeloltek meg a fellebbezésben olyan okot, amely a kirendelt szakértd szakvéleményének
megalapozatlansagat alatamasztana, illetéleg ujabb szakértd kirendelését indokolna.

Mindezekre tekintettel az itélotabla az elsdfoku birdsag itéletét a Pp. 253. §-anak (2) bekezdése
alapjan helybenhagyta. A Pp. 78. §-anak (1) bekezdése szerint kotelezte az eredménytelentil
fellebbezo6 alpereseket a felperes részére a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. §-anak (2) és (5)
bekezdése alapjan megallapitott tigyvédi munkadijbol allo masodfoku eljarasi koltség
megfizetésére.

Budapest, 2015. junius 10.
. Pestovics Ilona s.k.
a tanacs elnoke
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