Févarosi [télétabla
9.Pf.21.660/2007/3.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi [télétabla a dr. Eifert Gabriella (igyvéd altal képviselt felperesnek - a
Németh és Tarsa Ugyvédi Iroda (igyintézé: dr. Németh Ménika Regina tigyvéd altal
képviselt alperes ellen szavatossagi igény érvényesitése irant inditott perében a
Pest Megyei Birésag 2007. julius 6. napjan meghozott 17.P.22.048/2006/13. szamu
itélete ellen a felperes 15. sorszamon elbterjesztett fellebbezése folytan meghozta a
kovetkez6

[téletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 (tizendt) napon belll fizessen meg az alperesnek
180.000 (szaznyolcvanezer) forint masodfoku perkoltséget, valamint az allam
javara, az adbéhatosag felhivasara az ott irt szamlara 420.000 (négyszazhuszezer)
forint fellebbezési eljarasi illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas:

Keresetében a felperes 6.988.422 Ft és 2002. szeptember 19-t6l a kifizetés napjaig
jaro évi 11 % kamata medgfizetésére kérte kotelezni az alperest (Ptk. 307. § (1)-(2)
bekezdés, 308. § (1)-(4) bekezdés).

Az alperes a kereset elutasitasat kérte. Erdemi védekezése szerint a felperes
kOvetelése azért alaptalan, mert egyrészt nem teljesitett hibasan, masrészt
szavatossagi igénye is elévilt, azt a felperes 2002. november 31. utan mar nem
érvényesitheti.



Az els6foku birdsag itéletével elutasitotta a keresetet. Kbtelezte a felperest, hogy
fizessen meg az alperesnek 15 napon belll 300.000 Ft + afa perkoltséget és az
allam javara - kiilén felhivasra - 420.000 Ft eljarasi illetéket.

itéletének indokolasaban rogzitette, hogy a peres felek 2002. januar 25-én a Ptk.
365. § (1) és (3) bekezdésében foglaltaknak megfelelé ingatlan adasvételi
szerzddeést kotottek. A felperes a tovabbeértékesitési szandékkal vasarolt ingatlant a
szerz6dés megkotése elb6tt mar megtekintette. A 2001. november 27-én alairt
megallapodas elnevezési okirat is egyértelmlen arra enged kdvetkeztetni, hogy a
felperes és élettarsa az ingatlan allapotaval tisztaban voltak, a jogi helyzet
rendezését (épulet feltiintetése, hasznalatbavételi engedély) a felperes élettarsa
vallalta. A 2002. augusztusban jelentkezd vevék kifogasoltak az ingatlan beépitési
szazalékat és az oldaltavolsagot. Ezek a tulajdonsagok egyszer
szemrevételezéssel észlelhetbk, és a felperes az adasvételi szerz6dés realizalasa
érdekében kért arajanlatot a sziikséges munkalatok elvégzésére, majd ezeket a
munkakat el is végeztette. Ennek ellenére a felperes az ingatlan rendbehozatalakor
sem észlelt és kifogasolt olyan koérilményeket, amelyek az alperes hibas
teljesitésére utaltak volna. A felperes sem az arajanlat kérésekor, sem a munkalatok
elvégzésekor nem kozdlte az alperessel szavatossagi igényét, csupan a valtd
esedékességekor tagadta meg a teljesitést az alperes szerzddésszegésére
hivatkozva. Ramutatott arra, hogy amennyiben a szolgaltatas targya hasznalt dolog,
ez ugyan nem zarja ki a hibas teljesitéseért vald felelésséget, ilyen esetben azonban
a rendeltetésszerl hasznalatot és az ezt biztositd kellékeket nem az Uj dologgal
szemben tamasztott kovetelmények alapjan kell megitélni. Ezért kell fokozottan
vizsgalni, hogy a felek akarata milyen szolgaltatasra iranyult, és a dolog az
atadaskor ennek megfelel6 allapotban volt-e. Csaladi hazzal beépitett ingatlan
eladasa esetén a szerz6désnek megfelel6 tulajdonsag, hogy a lakdépllet a koranak
és ebbdl kdvetkezd miszaki allapotanak megfelelé mértékben legyen alkalmas a
rendeltetésszer(i hasznalatra (Ptk. 305. § (1) és (3) bekezdés). A jogosult 6
honapos elévilési hatarid6 alatt érvényesitheti szavatossagi jogait (Ptk. 308. § (1)
bekezdés). Tartés hasznalatra rendelt dolog esetében igénye 3 éven belll
érvényesithetd, és utdbbi hataridé elmulasztasa jogvesztéssel jar. A szavatossagi
hatarid6ék érvényesitésének kezdd idépontja a teljesités. Mindezek alapjan és a
szerz6dés targyara figyelemmel nem osztotta a felperes 6 hdnapos elévllési idével
kapcsolatos allaspontjat. Ugyanakkor az alperes a Ptk. 305. § (3) bekezdése
alapjan mentesllt a szavatossagi felelésség aldl. A felperesnek az ingatlannal
kapcsolatban kifogasa nem fogalmazodott meg, sajat eléadasa szerint is a vevoi
részér6l merilt fel kifogas és kijavitasra iranyuld igény, és azt sem lehet mondani,
hogy a felperes ezeket a vevOk részérél érkezett észleléseket sajat kifogasaként
megfogalmazta volna az alperes felé. Ezt tdmasztja ala az is, hogy a felperes a
vételt kovetben az ingatlannal rendelkezett, mert el6szér 25.000.000 Ft-tal
megterhelte, majd 2002. december 23-an 45.000.000 Ft vételarral kotott adasvételi
szerzbdést, és amikor az ingatlan ismét a tulajdonaba kerllt, azt 2004. aprilis 13-an
37.000.000 Ft-ért értékesitette. Mindezekre figyelemmel a keresetet elutasitotta. A
Pp. 78. § (1) bekezdése, valamint az Itv. 58. § (1) bekezdése alapjan kotelezte
felperest a perkoltség és az eljarasi illeték megfizetésére.



Fellebbezésében a felperes az elséfoku itélet megvaltoztatasat és keresete
teljesitését keérte.

Allaspontja szerint az elséfoku birosag itéletét arra alapozta, hogy a kdvetelés
eérvényesitési hatarideje elévllt, és ezt az azzal indokolta, hogy a felperesi
érveléssel szemben nem a hiba felismerésétdl, hanem a teljesitéstél szamit az
igényérvényesités hatarideje. A felperesi allaspont ennél is arnyaltabb, hiszen a
felperes az alperes altal inditott valtéperben is megprobalta érvényesiteni igényét,
ezt a kifogasat azonban a bir6sag a nagy kiterjedésu bizonyitas miatt nem tartotta
érvényesithetének. Igényérvényesitési kisérlete az elévilés idejét megszakitotta,
tévedett tehat az els6foku birosag, amikor keresetét erre tekintettel elutasitotta.

Az alperes az elséfoku birdsag itéletének helybenhagyasat kérte.

Az els6foku birdésag itéletének nem volt a Pp. 228. § (4) bekezdése szerint
fellebbezés hianyaban jogerére emelkedett rendelkezése, ezért az itéletet a
masodfoku birdsag egészében biralta felll.

A fellebbezés nem alapos.

Az els6foku birésag a tényallast helyesen allapitotta meg. A masodfoku birésag az
els6foku birésag érdemi dontésével a kdvetkezd indokok miatt értett egyet.

A Kkeresettel szembeni érdemi védekezésében az alperes szavatossagi
felelésségének hianyara, tovabba az érvényesitett szavatossagi igény elévilésére
hivatkozott. Az elséfoku birosag itéletének indokolasaban az alperes elévilési
kifogasaval szembeni felperesi érvelést nem tartotta megalapozottnak. Ugyanakkor
azt is megallapitotta: az alperes a Ptk. 305. § (3) bekezdése értelmében menteslilt a
szavatossagi felel6sség aldl, hiszen az eljarasban bizonyitott tényekkel igazolt, hogy
a felperes a hibakat mar a szerz6déskotéskor ismerte. Fellebbezésében a felperes
az els6foku dontés utobbi indokat nem vitatta, holott ez nem jelent mast, mint hogy
a felperesnek nincsen joga az alperessel szemben szavatossagi igényt
érvényesiteni.

A fellebbezés miatt azonban a masodfoku birésag ramutat arra, hogy az alperesnek
a szerzddéskotés idépontjaban hatalyos Ptk. rendelkezései alapjan kifejtett
eléviuléssel kapcsolatos allaspontja maradéktalanul helyes.

A felek 2002. januar 25-én kototték meg az adasvételi szerz6dést, és ezen a napon
az alperes valamennyi szerzOdéses kotelezettségének eleget tett. Az alperes
teljesitésének idépontjara figyelemmel a szavatossagi igény érvényesitésére nyitva
allo 6 hdénapos elévilési hatarid6 2002. julius 25-én telt le (Ptk. 308. § (1)
bekezdés). A felperes allitdsa szerint a hibakat ezt kdvetéen, 2002. augusztusban
ismerte fel, ezért még 3 hdnapja volt szavatossagi igénye érvényesitésére (Ptk. 326.
§ (2) bekezdés, I. szamu PGED). Ennek ellenére a felperes 2002. november 31.
napjaig igényt nem érvényesitett, kdvetelését el6szoér 2002. december 22-én jelezte
az alperesnek, ekkor kivanta ugyanis beszamitani azt az adasvételi szerz6désben
kikotott vételarba. A felperes érvelésével ellentétben a mar letelt elévilési hatarido



megszakadasa nem lehetséges, az elévilési hataridd letelte utdn felismert hiba
pedig az észleléstdl szamitott 3 honap alatt érvényesithetd. A kifejtettekbdl
kovetkezik, hogy a felperes szavatossagi igényét - még fennallasa esetén is - csak
a Ptk. 308. § (4) bekezdése szerinti mdédon érvényesithette volna 2002. november
31-ét kdvetden.

Mindezek alapjan a masodfoku birosag helybenhagyta az elséfoku itéletet (Pp. 253.
§ (2) bekezdés).

A felperes fellebbezése nem volt eredményes, ezért a Pp. 78. § (1) bekezdése
folytan koteles medfizetni az alperes jogi képviseletével felmerilt és az els6foku
itéletben javara megallapitott, afaval ndvelt Ugyvédi munkadij felével azonos
0sszegl masodfoku perkoltséget. A felperes illetékfeljegyzési joga miatt le nem roétt
fellebbezési illeték megfizetésérdl a masodfoku birésag a 6/1986. (VI. 26.) IM
rendelet 13. § (2) bekezdése szerint rendelkezett.

Budapest, 2008. marcius 18.

Dr. Télg-Molnar Laszl6 s.k.
a tanacs elnoke

Dr. H6bl Katalin s.k. . Madarasz Anna s.k.
el6ado bird bird

A kiadmany hitelédl:



