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A Ptk. 305/A. § (1) bekezdésének alkalmazasa soran az ismert hibak korébe azok a hibak
tartoznak, amelyekrél a jogosultnak a szerzédéskotéskor ténylegesen tudomasa volt.
Felismerheto hibanak pedig az an. nyilt, tehat az egyszerii észleléssel megallapithaté hibak
mindsiilnek, tovabba azok a hibak, amelyeket a jogosultnak a kotelezett tajékoztatasa, a
szerzodéskotés koriilményei, illetoleg 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 feltételezhetd, elorelathato [1959. évi IV. torvény 305. § (1) bek., 305/A. § (1) bek.].

A felperesek a 2007. marcius 07-én megkotott adasvételi szerzodés alapjan 8 000 000 forint vételar
ellenében megvasaroltak az alperesektdl a perbeli lakohazas ingatlan 12/24. tulajdoni hanyadat. A
szerzOdéskotést megeldzoen a felperesek az épiilet falain repedéseket észleltek, amelyeket azért,
hogy az ingatlan megvasarldsdhoz sziikséges hitelt megkapjak, az alperesek hozzdjarulasaval
festéssel takartak el. Az igényelt lakashitelt a felperesek ezutdn megkaptak, a vételarat
kiegyenlitették, és 2007. jalius 14-én birtokba vették az ingatlant.

2010. februar 15-én a felperesek tajékoztattdk az alpereseket, hogy az épiilet falain tovabbi
repedések jelentek meg, a korabbi repedések pedig tagultak. Mindez az allaspontjuk szerint statikai
hibara utal; erre figyelemmel 3 000 000 forint megfizetésére tartottak igényt.

Az alperesek elzarkoztak a felperesek kovetelésének teljesitésétol.

A felperesek keresetiikben az adasvételi szerz0dés hibas teljesitésére hivatkozassal elsdédlegesen a
szavatossag, masodlagosan pedig a kartérités szabalyai alapjan 3 000 000 forint és jarulékai
megfizetésére kérték az alpereseket kotelezni.

Az alperesek érdemi ellenkérelme a kereset elutasitisara iranyult. Azzal érveltek, hogy a
szerzOdéskotést megeldzden megfelelden tajékoztattak a felpereseket az épiilet allapotarol, igy arrol
is, hogy a falak repedeznek.

Az elséfoku birosag itéletében a keresetet elutasitotta, a masodfoku birdsag pedig az els6foku
itéletet helybenhagyta.

A joger0s itélet indokolasa szerint az épiilet falainak repedései a meghallgatott tantik vallomasaibol
¢s a kirendelt igazsagiigyi szakértd szakvéleményébdl kitlinden mar a perbeli adasvételi szerzodés
megkotését megeldzden, de legkésObb az ingatlan birtokbavétele eldtt megjelentek. A felperesek
tehat a hiba ismeretében kotottek szerzodést, illetve vették birtokba az ingatlant. A szakértd
megallapitdsa szerint a felperesek a szerzodéskotést megelézéen az épililet egyéb hibait, igy a
tetOszerkezet és a fodém nem megfeleld voltat, valamint a padlobehajlast is felismerhették. Az
1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 305/A. § (1) bekezdésében foglaltakra figyelemmel
ezért hibas teljesitésbdl ered6 igényt az alperesekkel szemben megalapozottan nem
érvényesithetnek.

A joger0s itélet ellen - annak hatalyon kiviil helyezése, és a masodfoku birdsag 1j eljarasra és 0j
hatarozat hozatalara utasitasa irant - a felperesek ¢éltek feliilvizsgalati kérelemmel.

Kifejtettek, hogy a jogerds itélet sérti a Ptk. 305. §-at és 305/A. §-at. Az épiilet falain ugyanis az
adasvételi szerzodés megkotésekor csupan feliileti repedések voltak. A tetdszerkezet hibairol és az
ebbdl ered6 szerkezeti repedésekrdl az alperesek nem tajékoztattak oket, és ezeket a hibakat - mivel
rejtett hibak voltak - megfeleld koriiltekintéssel és gondossaggal eljarva sem ismerhették fel. Nem



¢észlelhették az adasvételi szerzodés megkotését megeldzoen a diszburkolat alatt 1évo repedéseket
sem. Megjegyezték, hogy az ingatlan megvasarldsdhoz sziikséges bankhitel felvétele eldtt késziilt
értékbecslések sem tartak fel az épiileten szerkezeti hibakat. Nyilvanvalo ezért, hogy ezeket a
hibakat el6zetesen 0k sem ismerhették fel.

Az alperesek feliilvizsgalati ellenkérelme a jogerds itélet hatalyaban valo fenntartasara iranyult.
A feliilvizsgalati kérelem nem alapos.

A Kuria a feliilvizsgalati eljaras eredményeként megallapitotta, hogy a jogerds itélet a feliilvizsgalati
kérelemben megjelolt okbol nem jogszabalysérto.

A kotelezett a Ptk. 305. § (1) bekezdése értelmében hibasan teljesit, ha a visszterhes szerzddés
alapjan szolgaltatott dolog a teljesités idOpontjaban nem felel meg a jogszabalyban vagy a
szerzOdésben meghatarozott tulajdonsagoknak. Ha azonban a jogosult a hibat a szerzédéskotés
idépontjaban ismerte, vagy azt ismernie kellett, a kotelezett a Ptk. 305/A. § (1) bekezdése szerint
mentesiill a szavatossagi felelosség aldl. Az ugyanis, hogy a jogosult a szolgaltatas
fogyatékossaganak ismeretében kot szerzodést, vagy a hibat, hidnyossagot a szerzddéskotéskor
ismernie kellett, azt jelenti, hogy a felek szerzddési akarata ténylegesen az adott fogyatékossaggal
rendelkezd szolgéltatds nyujtasara irdnyult. Ezért ilyen esetben a kotelezett a fogyatékos dolog
szolgaltatasaval nem hibasan, hanem éppen a szerzodésben foglaltaknak megfelelden teljesit. Ha
tehat a jogosult a hibés teljesités miatt érvényesit igényt, a kotelezett bizonyithatja, hogy a jogosult
az altala megjelolt és igazolt hibat mar a szerzodéskotéskor ismerte, vagy ezt ismernie kellett,
vagyis a hibas teljesités nem kovetkezhetett be.

Az ismert hibak korébe a Ptk. 305/A. § (1) bekezdésének alkalmazasa soran azok a hibak tartoznak,
amelyekrdl a jogosultnak a szerzddéskotéskor ténylegesen tudomésa volt. Felismerhetd hibanak
pedig az Un. nyilt, tehat az egyszerii észleléssel megallapithatdo hibak mindsiilnek, tovabba azok a
hibak, amelyeket a jogosultnak a kotelezett tajékoztatasa, a szerz6déskotés koriilményei, illetdleg a
dolog ¢letkora, 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 szerzddéskotéskor alappal feltételezhetd, elérelathato.

A perbeli esetben a meghallgatott tanik vallomasai és a kirendelt igazsagiigyi szakértd
szakvéleménye alapjan jogszabalysértés nélkiil allapitotta meg a birdsag, hogy a felperesek altal
megvasarolt lakdépiilet falainak szerkezeti repedései, valamint a tet0szerkezet, a fodém ¢€s a padlo
hibai mar a felek kozotti adasvételi szerzédés megkdtését megelozden jelentkeztek, és ezeket a
hibakat a laikus felperesek egyszerii észleléssel fel is ismerhették. A felperesek altal az ingatlan
megvasarlasahoz igényelt bankhitel felvétele elott késziilt értékbecslések a tanuvallomasokban és a
szakvéleményben foglaltak cafolatara - a birdsag helyes allaspontjanak megfelelden - Snmagukban
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 tudomasuk is volt.

Az ¢észlelt, illetve a felismerhetd nyilt hibak jellegére figyelemmel pedig a felpereseknek - a
szakértéi véleményben foglaltakbol kovetkezden - a szerzodéskotéskor azt is szamitasba kellett
vennilik, hogy az eltakart részeken is talalhatok repedések, illetve, hogy az ismert repedések
tagulnak, és tovabbi repedések, allékonysagi problémaék jelentkeznek. Ezek a feliilvizsgalati
kérelemben is emlitett késébb felismert hibak tehat a szerzodéskotéskor alappal szamitasba vehetd,
eldre lathatd hibak korébe tartoztak.

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



A kifejtettek értelmében a Kuria a jogerds itéletet a Pp. 275. § (3) bekezdése alapjan hatalyaban
fenntartotta. (Kuria Pfv.V.21.203/2012.)



