GK 48. szam *

I. Az épitési munka atvételénél a rendeltetésszerit hasznalhatosagot elsosorban a torvényes
kellékekhez, a szerzodésben foglalt kikotésekhez, illetve az abban meghatarozott hasznalati
célhoz viszonyitva kell megallapitani.

II. A lakéépiiletnek (lakasnak) a miiszaki atadas-atvételkor a bekoltozésre, lakhatasra
alkalmas allapotban kell lennie. Nem tekintheté rendeltetésszerii hasznalatra alkalmasnak az
a lakas, amelyben tobb Kisebb jelentoségii hiba egyiittes eléforduliasa vagy a hiba javitasa
(potlasa) a lakas zavartalan hasznalatat akadalyozza. Ilyen esetben az épiilet (lakas) atvételét
meg lehet tagadni.

III. A GKT 89/1973. szamu allasfoglalas hatalyat veszti.

Az ¢épitési munka atvételének eldfeltétele - a Ptk. 277. §-nak (1) bekezdésébdl kovetkezden - az,
hogy a kivitelez0 szolgaltatasa megfeleljen a rendeltetésszerti hasznalhatdsag kovetelményének. E
kovetelményeket a megrendeldk az épitési szerzédésben (tervdokumentacioban koltségvetésben
stb.) konkretizaljak, a rendeltetésszerli hasznalatra vald alkalmassagot tehat elsdsorban a torvényes
kellekekhez és a szerzddésben foglalt feltételekhez viszonyitva lehet megallapitani.

A szerzodésszegés kérdését ezért mindig konkrétan, az adott megallapodds szempontjabdl kell
vizsgalni, és a kérdés elbirdlasanal figyelmen kiviil kell hagyni azt, hogy az egyik félnek
egyidejiileg masokkal kotott - bar ehhez kapcsolddo - szerzddései teljesedésbe mentek-e. Ha pl.
adott esetben a kivitelezd kotelezettsége abban all, hogy egy ilizemi épiiletet épitsen, a
szerzOdésszegeés elbiralasa szempontjabol kozombos, hogy a teljesitési hatarido lejartakor az lizemi
¢épiilethez vezetd Ut vagy villamosvezeték még nincs készen, ha ez nem a felek jogviszonyara,
hanem az épittetonek mas vallalkozoval kotott szerzodésére tartozik.

Olykor a szerzddés (tervdokumentécio, koltségvetés stb.) nem tartalmaz kifejezett eldirast az épitési
munka mindségi kellékei tekintetében, de a megrendeld altal kivant szolgaltatas jellege kétségtelen
tampontot ad azok megitélésére. igy példaul a padlé vagy falburkolat kismértékli javitdsanak
sziikségességét masképpen kell figyelembe venni egy irodaépiilet ¢s masképpen - a portalansaghoz
fiz0d0 egészségiigyi érdek miatt - egy korhazi mitd tekintetében. Az eldbbinél ugyanis - bar az
csekély meértékig akadalyozhatja a hasznélatot - végeredményben nem hiusitja meg annak
munkahelyként valé hasznalatat. Az utobbi esetben viszont az egészségiigyi kovetelmények miatt ez
a hiba a rendeltetésszeri hasznalatot is kizarja, s - az adott esetben - a létesitmény atvételének
megtagadasahoz vezethet.

Hasonlo elveknek kell érvényesiilniiik a lakésok esetében is.

A 7/1978. (II. 1.) MT szamu rendelet 56. §-a szerint: "A felek eltérd megallapodésanak hidnyaban
nem tagadhatdé meg az atvétel a szolgaltatas olyan jelentéktelen hibai (hianyai) miatt, amelyek mas
hibakkal (hianyokkal) 0sszefliggésben, illetve a kijavitasukkal, potlasukkal jar6 munkak folytan sem
akadalyozzak a rendeltetésszer(i hasznalatot".

A jogszabaly alkalmazasat illetden a gyakorlat nem egységes, a lakdépiileteket - s ezen belill az
egyes lakdsokat - a megrendeldk (épittetdk, beruhazok) gyakran alig 50-70%-o0s késziiltségi fokl
allapotban is atveszik, mas esetekben pedig az 6nmagukban jelentéktelen, de tomeges eléforduldsuk
miatt a haszndlatot mégis nagymértékben zavard hibak (hianyok) ellenére folytatjak az atadas-
atvételt azzal, hogy a hianypotlasi id6 alatt ezeket a vallalkozé kijavitja, illetve potolja, s ezzel a
lakoépiilet - vagy lakas - lakhatova valik.



E jogszabalyi rendelkezés helyes alkalmazasat illetden a kovetkezokre kell figyelemmel lenni: a
Ptk. 403. §-nak (2) bekezdése szerint az ¢Epitési szerzddés targya altaldban oszthatatlan
szolgaltatasnak mindsiil, kivéve, ha annak természetébdl mas kovetkezik. Abban az esetben, ha a
felek a szerzOdésben a munka egyes részeinek atadas-atvételében megallapodnak, a szolgaltatast
oszthatonak kell tekinteni. Ezzel kapcsolatban felmeriil az a kérdés, hogy ha a felek lakéhaz
épitésére kotott szerzOdésben a munka egyes részeinek (példaul egyes szekcioknak) atadas-
atvételében nem allapodtak meg, a vallalkozo azonban az épililetet mégis igy kivanja atadni, ugy azt
a megrendeldnek 4t kell-e vennie?

Ezeket a kérdéseket a feleknek célszerii mar a szerzodéskotéskor tisztazni, de ha ez nem tortént
meg, ugy a felek a miiszaki atadas-atvétel soran is megallapodhatnak a rész-atvételben. Ilyen
megallapodas hidnyaban azonban a megrendel0 részteljesités elfogadasara nem koteles.

Hacsak a szerz6désbol més nem kdvetkezik, a lakdépiiletnek - s ezen beliil az egyes lakasoknak is -
mar az atadas-atvételkor olyan dallapotban kell lenniiik, hogy abba (azokba) a lakok
bekoltdzhessenek, ott zavartalanul lakhassanak, és azok tekintetében a hasznalatbavételi engedély
kiadhaté legyen. A lakoépiiletek, illetdleg lakdsok rendeltetésszeri hasznalatra vald
alkalmassagéanak vizsgéalatakor tehat mindenekel6tt arra kell figyelemmel lenni, hogy egy lakésnak
tobbféle funkcidja van, mert annak lakohelyiségei (szobdk), egészségiigyi helyiségei (flirdészoba,
WCQC), f6z6helyiségei (konyha), kdzlekedési €s tarold helyiségei vannak. Nyilvanval6, ha e funkcidk
koziil egyik vagy masik a létesitményben az épitkezéssel nem valosult meg (pl. egy konyhaba a viz
nincs bevezetve, a fiirdészobdban a szennyviz-elvezetés nem megoldott stb.), ez az egész lakds - ha
pedig minden lakasban hasonl6 hiba van, akkor az egész lakoépiilet - rendeltetésszerti
hasznalhatosagat kizarja, az épittetd, beruhazo - részatvételben tortént megallapodas esetén - a hibas
lakas(ok), egyébként az egész éplilet atvételét megtagadhatja.

Az sem vitathato azonban, hogy tobb, a jogszabaly szovege szerint "jelentéktelen" hiba egy épiileten
(lakason) beliili el6fordulasa is okozhat rendeltetésszerli hasznalatra valo alkalmatlansagot,
mégpedig fliggetleniil a javitdsok 0Osszértékének mértékétdl, illetbleg a javitdsok Ossz-
1dosziikségletétol. Ha ugyanis akar tobb azonos jellegli, akar a szakipar tobb agat érintd hibarol
(hianyrol) van sz6 (pl. tobb helyiségben tapéta-hibak, szerelvény hidnyok, elektromos hibak stb.
egyiittes el6fordulasa), a javitasokat végzd szakiparosok gyakori, kiilonb6zé idépontokban
ismételten végzett munkai arra kényszeritik a lakokat, hogy kiilonb6z6 idopontokban napkozben
otthon maradjanak, varjak a javitast végz6 szakembereket. Ez szamukra tobb izben is a munkabol
valé tdvolmaradast jelenti, ami viszont jelentdsen sérti a munkaiddalap védelméhez fiiz6do fontos
népgazdasagi érdeket. A lakasok ilyen hibakkal torténd ataddsa alkalmas a lakok olyan mértéki
zavarasara, amely mar kizarja a lakds rendeltetésszeri hasznalatat, az abban torténd zavartalan
tartozkodast. Ezért részteljesitésben vald megallapodés esetén az ilyen hibakkal atadott lakas ilyen
megallapodas hidnyaban az egész épiilet a rendeltetésszerii célra ugyancsak alkalmatlan és atvételét
meg lehet tagadni.

Természetesen lehetnek az épiiletnek is olyan hibai, pl. statikai hibdk, amelyek miatt - a lakdsok
egyébként kifogastalan mindsége ellenére is - a lakdsok rendeltetésszerii célra vald alkalmatlansaga
megallapithatd, azok atvétele megtagadhato.

Felmeriilhet az a kérdés is, hogy a rendeltetésszerii hasznalhatosaghoz a birtokba vétel lehetdsége is
hozzatartozik-e. Ha az épiilet egyes lakdsaiban a kivitelezé még anyagokat tarol, valamelyik lakast a
kivitelezé dolgozoja elfoglalta, és azt nem iiritette még ki stb., az ilyen lakdsok nem alkalmasak az
épitési szerzOdés altal elérni kivant sziikséglet kielégitésére, a rendeltetésszerti cél megvaldsitasara.
Annak ellenére tehat hogy a lakasok (a lakoépiilet) a tervnek és a koltségvetésnek megfeleléen
késziiltek el, a felajanlott szolgaltatds mégsem szerzddésszerli, mert azt a megrendelé nem veheti
birtokba. Az ilyen lakas (épiilet) atvétele is megtagadhato.



Az épitési munka eredményének - a Ptk. 305. §-nak (1) bekezdésére is tekintettel - természetesen
meg kell felelnie az egyéb torvényes kellékeknek is.

Tekintettel arra, hogy a GKT 89/1973. sz. allasfoglalas jelentés mértékii kiegészitésére volt sziikség,
célszerlinek latszott az allasfoglalas modositasa helyett 0 alldsfoglalas hozatala. Ez - a GKT

89/1973. sz. éallasfoglalas egyidejii hatalyon kiviil helyezése mellett - a korabbi allasfoglalést
tartalmazza.

* Az éllasfoglalast a Kuria Polgéri Kollégiuma az 1/2014. PJE hatarozat értelmében az uj Ptk.-ba
beépiiltnek tekintette, €s ezért annak alkalmazasa korében nem tartotta iranyadonak.



