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jotallas és kartérités irant inditott perében meghozta az aldbbi

itéletet:

A birosag kotelezi a II. r. alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 13.473.336
(Tizenharommillié-négyszazhetvenharomezer-haromszazharminchat) forintot és ezen 6sszeg
utan 2010. junius 4. napjatol 2014. junius 30. napjaig a késedelemmel érintett naptari félévet
megel6z6 napon érvényes jegybanki alapkamattal, 2014. jalius 1-t6l a kifizetés napjaig a
késedelemmel érintett naptari félév elso napjan érvényes jegybanki alapkamattal megegyezo
mértékii kamatot és 527.250 (Otszazhuszonhétezer-kétszazotven) forint perkoltséget.

A birésag ezt meghaladoéan a felperes keresetét elutasitja és megallapitja, hogy a felek a
fentieken til felmeriilt koltségeiket maguk viselik.

A birosag kotelezi a feleket, hogy fizessenek meg az allamnak kiilon felhivasra 450.000
(Négyszazotvenezer) - 450.000 (Négyszazotvenezer) forint le nem rott kereseti illetéket.

Az itélet ellen a kézbesitéstdl szamitott 15 napon beliil van helye fellebbezésnek, melyet jelen
bir6sagnal lehet 3 példanyban benytjtani, a Févarosi [télotablahoz cimzetten.

Az itélotabla elotti eljarasban az itélet elleni fellebbezést, valamint csatlakoz6 fellebbezést
elOterjesztd fél szamara a jogi képviselet kotelezo.

A felek a fellebbezési hatarido lejarta elott eldterjesztett kzos kérelmiikben kérhetik a fellebbezés



targyalason kiviil torténd elbiralasat. Ha a fellebbezés csak a kamatfizetésre, a perkoltség viselésére
vagy Osszegére, illetve a meg nem fizetett illeték, vagy az allam altal elélegezett koltség
megfizetésére vonatkozik, az elézetes végrehajthatdosaggal, a teljesitési hataridovel, vagy a
részletfizetés engedélyezésével kapcsolatos, vagy az itélet indokolasa ellen iranyul, a fellebbez6 fél
a fellebbezésében kérheti targyalas megtartasat.

Indokolas

A telepiilés szam hrsz. alatt felvett 11365 m2 alapteriiletdi, beépitetlen telekingatlan kizarolagos
tulajdonosa a II. r. alperes volt. A telekingatlanon a II. r. alperes beruhazasaban 2002-ben épiilt fel a
felperesi 92 lakasos tarsashaz, amelynek kivitelezdje a kordbban . r. alperesként perben allo cég
neve Zrt. volt.

A tarsashazi lakasokat a II. r. alperes értékesitette a késobbi lakastulajdonosoknak adasvételi
szerz0dés megkotésével, amelynek 8. pontjaban ,,a hatdlyos jogszabalyok rendelkezési alapjan
kotelezettséget vallalt az ingatlanon az atadés-atvételt kovetden jelentkezo, de a sajat
tevékenységébdl eredd garancidlis és szavatossagi jellegli hibak kijavitasara, illetve kijavittatasara".
A lakasingatlanok birtokba adasara jotallasi jegy €s jotallasi szabalyzat atadasaval egyidejiileg kertilt
SOT.

A tarsashaz miiszaki dtadas-atvételére 2002. november 9. napjan keriilt sor.

A felperesi tarsashaz épiiletének kivitelezési hibai, hidnyossagai a birtokba vételt kovetéen
folyamatosan jelentek meg. A tarsashaz képviseldje 2003. majus 5-én a lakok jelzései €s az
elvégzett bejarason tapasztaltak alapjan részletes hibajegyzéket juttatott el a IL. r. alperes részére és
kérte a hibak kijavitasat.

A tarsashaz a hibak, hidnyossagok felmérésére szakértét bizott meg. szakérté okleveles épitész
mérndk 2005. februar 9. napjan kelt szakvéleményében felsorolta a tapasztalt hibakat, azok vélhetd
okait a javitasi lehet0ségek megjelolésével. A szakvélemény - egyebek mellett - az alabbi, jelen per
targyanak szempontjabol relevans hibékat tartalmazza (a kereseti kérelem szerinti megjel6léssel):
- 12. pont: a hats6 nagyelemes foldtamfal megcsuszott és csapadékviz elvezetése nem megoldott
V)
- 20. pont: a 1épcsohaz és a lakasok kozotti hangszigetelés hibaja (1)
- 25. pont: a pinceszinti teremgarazs, tarolok nedvesedése, felazasa (I1)
- szigetelési, vizelvezetési problémak (II1):
- 28. pont: repedés az ereszcsatorna boritasan

- 29. pont: tetordl lefoly6 viz atbukik az ereszcsatornan

- 33. pont: az utcara néz6 tdmfal vizelvezetése nem megoldott

- 34. pont: a 1épcsohaz tetdtéri parkanyanal a homlokzat felhdlyagosodasa
- 46. pont: teraszok vizszigetelésének problémai

Ezt kovetden 2005. februar 11. napjan a felperes a II. r. alperes képviseldjével egyeztetést tartott,
amelyen atadta az elkészitett szakvéleményt.

2005. aprilis 14-én felvett jegyzokonyv szerint a felek a garancialis javitasok targyaban



megbesz¢lést tartottak, ahol a kivitelezo 2005. aprilis 18-29. kozott vallalta a garancialis javitasi
munkalatok elvégzését.

2005. aprilis 19-én a felperes és a kivitelez6 képvisel6i kozds bejarast tartottak, majd 2005. julius
29-¢én a felperesi kozos képviseld a kivitelezovel és a Il. r. alperesek képviseldjével kozos
garancialis bejarast tartottak a hazban.

A hibék kijavitdsa azonban a felperesi kozos képviseld és a II. r. alperes kozotti folyamatos
levelezés ellenére hianytalanul nem tortént meg.

2007. majus 25. napjan a felperes jogi képviseldje az alpereshez ligyvédi felszolitd levelet irt,
amelyben a szakérto altal készitett szakvéleményre hivatkozva kérte a hibak kijavitasat.

2011 aprilisdban a homlokzati kéburkolat bontasa soran észlelte a felperes a homlokzat
hoszigetelésének nedvesedését észlelte (V).

A felperesi tarsashazkozosség tagjai 2016. oktober 10. napjan kelt engedményezési szerzodésekkel a
tulajdonjog megszerzésére megkotott adasvételi szerzodések alapjan fennallo jotallasi
kotelezettségbol fakado jotallasi, kartéritési igényeiket a kozos tulajdoni részek tekintetében a
tarsashazra atruhaztak.

A felperes tObbszor modositott kereseti kérelmében a II. 1. alperes kotelezését kérte dsszesen
30.600.731 forint ¢s a keresetlevél benyujtasatol a kifizetés napjaig a késedelemmel érintett naptari
félévet megel6zo utolsd napon érvényes jegybanki alapkamatnak megfeleld mértékli késedelmi
kamat, valamint perkoltség megfizetésére az alabbiakban részletezettek szerint:

(I) a 1épcsOhaz és lakasok kozotti hangszigetelés problémaja miatt kartérités jogcimén az
ingatlanban bekovetkezett miiszaki értékcsokkenésre tekintettel 14.622.720 forint;

(IT) a pinceszinti teremgarazs azasa miatt elsddlegese jotallas, masodlagosan kartérités jogcimén a
javithat6 hiba ellenértékének megfizetésére kotelezésként 100.720 forint, a tarolok nedvesedése
miatt kartéritésként a miszaki értékcsokkenésre tekintettel 930.000 forint;

(IIT) els6dlegesen jotallas, masodlagosan kartérités jogeimén a javithato hiba ellenértékének
megfizetésére valo kotelezésként a teraszok vizszigetelésének hibai miatt 9.747.016 forint; tamfal
vizesedése miatt 646.800 forint, attikacsatorna hibdja miatt 2.608.000 forint, fekvo ereszcsatorna
hibaja miatt 76.800 forint, tetotéri parkany hibaja miatt 1.176.000 forint, tovabba sériilt tamfal elé
szallitott fold ellenértékeként 38.000 forint, kerités koltségeként 234.676 forint;

(IV) hatso tamfal hib4ja miatt elsddlegesen jotallas, masodlagosan kartérités jogcimén a javithatod
hiba ellenértékének megfizetésére valo kotelezésként 320.000 forint;

(V) a homlokzat hészigetelésének hibdja miatt elsddlegesen szavatossag, masodlagosan kartérités
jogcimén 100.000 forint.

A felperes kereseti kérelme jogalapjaként arra hivatkozott, hogy a II. r. alperes az altala kotott
adasvételi szerzOdésekben ¢€s a jotallasi jegyen a tarsashaz tulajdonostarsai felé jotallasi
kotelezettséget vallalt az 53/1987. (X.24.) MT rendelet tartalmara torténd utalassal. Ezért kereseti
kérelemét az (I)-(IV) pontok vonatkozasaban elsddlegesen jotallas jogcimén terjesztette elo.
Azoknal a hibaknal, ahol a perben kirendelt szakértd azt allapitotta meg, hogy a felperes altal jelzett
hiba nem javithato, kereseti kérelmét a miiszaki értékcsokkenésre mint a hibas teljesitésbdl eredd
karra tekintettel a Ptk. 310. §-a alapjan kartéritésként kivanta érvényesiteni, tovabba ugyanezen a
jogcimen terjesztette eld a javithato hibak vonatkozasaban masodlagosan megjelolt kereseti
kérelemét.



Az (V) pont vonatkozasaban elsddlegesen hibas teljesités miatti szavatossagra, masodlagosan

A 1L 1. alperes eléviilési kifogasaval kapcsolatban kifejtette, hogy 2005. februar 9. napjan késziilt el
az atfogd, valamennyi kivitelezési hibat ismertetd szakvélemény, amely a II. r. alperes részére
atadasra keriilt. Ez a jotallasi igény bejelentésének tekinthetd. Ezt kovetden a felek kozott 2005-
2006 soran folyamatos egyeztetések zajlottak, majd a 2007. majus 25. és julius 6. napjan kelt
iigyvédi felszolito levelek olyan irasbeli felszolitasnak tekinthetdk, amelyek az eléviilést
megszakitottak. Az eléviilésre alldspontja szerint mind a jotallas, mind a kartérités vonatkozéasaban
az altalanos (6t éves) eléviilési idot kell figyelembe venni.

A II .r. alperes érdemi ellenkérelmében a kereset elutasitasat és a felperes perkoltségben vald
marasztalasat kérte.

Elsddlegesen arra hivatkozott, hogy a felperes kovetelése eléviilt. Kifejtette, hogy a keresettel
érvényesitett kovetelések eléviilését valamennyi hibatétel tekintetében egyenként kell vizsgalni, és
abban kiilon-kiilon kell allast foglalni. Nem vitatta, hogy a felperessel levélvaltasok, egyeztetések
folytak, és a 2017. majus 25. napjan kelt tigyvédi felszolito levelet is megkapta. A kellékszavatossag
hat honapos igényérvényesitési hatarideje azonban ezekhez képest is eltelt, igy a felperes kovetelése
eléviilt. A kartéritési igény vonatkozéasaban pedig az igényérvényesitésre nyitva allo 6t éves
eléviilési id6 ezzel parhuzamosan telik, és a kartéritési igényre egyébként sem vonatkozott a felperes
irasbeli felszolitasa, tehat a kartéritési igény eléviilését az nem is szakithatta meg. Az eléviilés
nyugvasaval kapcsolatban pedig arra hivatkozott, hogy a felperes az igényérvényesités alapjaul
megjelolt hibdkat mar olyan idében ismerte, hogy az eléviilés nyugvasat nem lehet megéallapitani.

A per érdemében vitatta jotallasi kotelezettsége fennalltat, és arra hivatkozott, hogy szerz6désben
nem vallalt jotallasi kotelezettséget. Az altala megkotott adasvételi szerzodések 8. pontjaban
garancialis €s szavatossagi hibak kijavitasa szerepel, ami jotallasi kotelezettségvallalasként nem
értelmezhetd. A szerzddésben és a jotallasi jegyen kifejezetten jogszabalyon alapul6 jotallasi
kotelezettségre tortént hivatkozas, amely az épitési vallalkozot terheli. A jotallasi szabalyzat pedig a
jotallas jogosultjaként nevesiti a II. . alperest.

A 1L r. alperes vitatta az (V) pontban megjeldlt igény kapcsan, hogy a homlokzati hdszigeteléssel
Osszefliggésben hibasan teljesitett volna vagy kartéritési felelossége allna fenn.

A birésag a szakértdi altal megallapitott hibakat és a feleknek az egyes hibatételekkel kapcsolatban
kifejtett jogi €s muiszaki allaspontjat a jogi indokolasban, a hibatételek részletes vizsgalata kdrében
fejti ki.

A felperes keresete fele részben alapos.

A Polgéri Torvénykonyvrol szold 1959. évi IV. torvény (Ptk.) 248.§ (1) bekezdése alapjan
jogszabaly jotallasi kotelezettséget irhat eld, €s meghatarozhatja annak legkisebb kotelezé mértékét
is. A felek jotallasi kotelezettséget szerzddésben is vallalhatnak.

A (2) bekezdés értelmében jotallas alapjan a kotelezett a szerzOdésszer teljesitésért ebben a
torvényben foglaltaknal szigorubb feleldsséggel tartozik.

A (3) szerint aki a szerz0dés hibatlan teljesitéséért jotallasra koteles, ennek idétartama alatt a
feleldsség alol csak akkor mentesiil, ha bizonyitja, hogy a hiba oka a teljesités utan keletkezett.
Kotelezo jotallas esetén a jotallasi ido alatt felmeriilé szavatossagi jogokat a jotallasra vonatkozo



jogszabaly szerint kell elbiralni.

A Ptk. 310. § alapjan szavatossagi jogainak érvényesitésén kiviil a jogosult a hibas teljesitésbol
eredd karanak megtéritését is kovetelheti a kartérités szabalyai szerint.

A Ptk. 339.§ (1) bekezdése kimondja, hogy aki masnak jogellenesen kart okoz, koteles azt
megtériteni. Mentestil a feleldsség alol ha bizonyitja, hogy ugy jart el, ahogy az az adott helyzetben
altalaban elvarhato.

A Ptk. 325.§ (1) bekezdése kimondja, hogy az eléviilt kovetelést birdsagi uton érvényesiteni nem
lehet.

A Ptk. 327.§ (1) bekezdése alapjan a kovetelés teljesitésére iranyulo irasbeli felszolitas, a kovetelés
birdsagi tton valo érvényesitése, tovabba megegyezéssel valdo modositasa - ideértve az egyezséget is
-, végiil a tartozasnak a kotelezett részeérdl valo elismerése megszakitja az eléviilést.

A birésagnak a II. r. alperes altal elOterjesztett eléviilési kifogasra tekintettel a felperes
kovetelésének eléviilése kérdésében kellett allast foglalnia. Az eléviilési id6t jogcimenként kiilon
kellett vizsgalni, mert azokra eltérd jogszabalyi igényérvényesitési hataridok vonatkoznak.

A jotallassal kapcsolatban a birdi gyakorlat egységes abban a kérdésben, hogy a jotallasi idé nem
igényérvényesitési hataridd, igy a jotallasi id6 alatt észlelt és bejelentett hibak miatt az altalanos, 6t
éves eléviilési idon beliil lehet az igényt birdsagi uton érvényesiteni. Igy a birsagnak vizsgalnia
kellett, hogy a felperes részérdl az igény bejelentése a jotallasi idon beliil megtortént-e, és ha igen,
akkor ezt kovetden sor kertiilt-e az eléviilési hataridon beliili igényérvényesitésre. Bar a perben az
alperes kifejezetten a jotallasi hataridével kapcsolatos eléviilésre nem hivatkozott, a
kellékszavatossagi hataridokkel kapcsolatban azonban eléviilési kifogast tett. Az egyértelmiiség
kedvéért a birosag ebben a korben az alabbiakat rogziti.

A felperes a Il. r. alperes altal szerz6désben vallalt jotallasra hivatkozott, amelynek idétartama a
szerzOdés ¢€s jotallasi jegy szerint harom €v volt, amely 2005. majus 9. napjaig tartott. A perben a
felperes jotallasi igénye szempontjabdl szakérté szakvéleménye birt kiilonds jelentoséggel, mert a
felperes a perben arra hivatkozott, hogy ez a 2005. februar 9. napjan kelt szakvélemény tartalmazza
mindazon hibakat, amelyeket jelen perben jotallasi igényként érvényesiteni kivan, és a
szakvélemény atadasa az igény bejelentésének mindsiil. A birdsag a becsatolt okiratokbol
megallapitotta, hogy a szakvéleményt a felperes a Il. r. alperes képvisel6je részére 2005. februar 11.
napjan tartott egyeztetésen atadta, és az kétséget kizardan tartalmazza azokat a hibakat, amelyeket a
felperes a II. r. alperessel szemben jelen perben érvényesit. Ennek megfelelden a birdsag
bizonyitottnak taldlta, hogy a jotallasi idon beliil megtortént az igény bejelentése a II. 1. alperes felé.

Ezt kdvetden vizsgalando volt, hogy a bejelentéshez képest az igény €rvényesitése eléviilési idon
beliil megtortént-e. A perben a II. r. alperes nem vitatta, hogy a felperes jogi képviseldjének 2007.
majus 25. napjan kelt felszolito levelét kézhezvette, a felperes okirattal igazolta a postai feladas
megtorténtét. Ez a felszolito levél a szakérto-féle szakvéleményre utaldssal hivta fel a II. r. alperest
a hibak kijavitasara vagy kijavittatdsara. Ez az irasbeli felszoélitas a birdsag allaspontja szerint
alkalmas az eléviilési id6 megszakitasara a Ptk. 327. § (1) bekezdésében meghatarozottak alapjan.
Ehhez képest a felperes igényét a 2010. junius 4. napjan benyujtott keresetlevelével érvényesitette
birdsag elétt, igy az igény érvényesitése eléviilési idon beliil tortént.



A masodlagosan, illetve bizonyos hibatételek vonatkozasaban kizarélagosan eloterjesztett kartéritési
kereseti kérelem vonatkozasaban a birosagnak eldszor szintén az eléviilés kérdésében kellett allast
foglalnia. A kartérités kapcsan a felperes kara az épiilet atadas-atvételével kovetkezett be, amikor a
felperes hibas dolgot kapott. A kartéritési igény a hiba felismeréséig nyugodott. A hibak a felperes
szamara a birtokba vételt kovetoen fokozatosan valtak ismertté, de a hibak felismerésének
iddpontjara részletes bizonyitas lefolytatasa volt sziikséges arra tekintettel, hogy kétséget kizardan
megallapithato volt, hogy szakérté szakvéleményének elkészitésekor, tehat 2005. februar 9. napjan
a felperes valamennyi perben érvényesitett hibat mar biztosan ismerte. Ha az eléviilési id6
kezddéidOpontjanak ezt az ismert legkésdbbi idOpontot tekintjiik, a felperes kartéritési igénye
biztosan eléviilt a 2010. junius 4. napjan benyujtott keresetlevélre tekintettel. A felperes altal
hivatkozott, €s a jotallasi igény eléviilésének megszakitasara alkalmas 2007. majus 25-1 igyvédi
felszolito levél a kartéritési kovetelés eléviilésének megszakitasdra nem alkalmas, mert abban csak a
hibak kijavitasara torténik felhivas, ami a jotallasi vagy szavatossagi igény €rvényesitésénél birhat
relevancidval. A birosag teljes mértékben osztotta azt a II. r. alperesi allaspontot, hogy a
jotallasi/kellékszavatossagi igény eléviilése mellett a kartéritési igény eléviilése parhuzamosan, attol
fiiggetlentil zajlik. A kartéritési igény eléviilésének megszakitasara csak olyan irasbeli felszolitas
lehet alkalmas, amely kelléen konkrét és egyértelmiien beazonosithatéoan kartéritési igény (legalabb
valamilyen 0sszegszerlien meghatarozott pénzbeli kompenzacid) érvényesitésére vonatkozik. A
felperes altal becsatolt okiratok nem tartalmaznak kartéritési igényre vonatkozo felperesi
felszolitast, és ilyenre konkrétan a perben a felperes sem hivatkozott.

Mindezek alapjan megallapithato volt, hogy a felperes kartérités jogcimén eldterjesztett kovetelése
eléviilt, ¢s mivel a Ptk. 325. § (1) bekezdése alapjan ilyen kovetelést birdsagi uton érvényesiteni
nem lehet, igy a ebben a korben a kereset elutasitasanak volt helye. A felperes kereseti kérelme
alapjan konkrétan ez (I) a 1épcs6haz és lakasok kozotti hangszigetelés hibai és (I1) a pinceszinti
tarolok nedvesedése miatt eldterjesztett, ingatlanban bekovetkezett miiszaki értékcsokkenés miatti
kar megtéritése iranti igényeket érinti, amelyet a felperes 14.622.720 forintban és 930.000 forintban
Osszegszertisitett.

Ebben a kdrben megjegyzi a birésag, hogy a felperes kartérités iranti kereseti kérelmét a per korabbi
szakaszaban eléviilésre tekintettel elutasitani nem lehetett, mert a felperes eredeti kereseti kérelme a
kartérités jogcimét csupan masodlagos kereseti kérelemként jelolte meg. A szakértdi bizonyitas
lefolytatasat kovetéen modositotta a felperes kereseti kovetelését (96. szamu irat) akként, hogy a
nem javithatd hibak vonatkozasaban kartéritésként terjesztette eld kovetelését. Az értékcsokkenés
ténye azonban mar korabban is ismert volt szdmara, azt példaul a 2007. majus 25-1 ligyvédi
felszolito levél is - mas kontextusban - megemliti. Mindez a szakértdi dij viselésével kapcsolatban is
jelentéséggel bir.

A bir6sag ugyanezen fenti okbol utasitotta el a felperes tovabbi bizonyitési inditvanyat az
értékcesokkenés mértékére vonatkozdan igazsagligyi ingatlanforgalmi szakértd kirendelésére. A
kovetelés eléviiltségére tekintettel ez a bizonyitasi inditvany mar nem volt teljesitheto.

A felperes keresetének jotallasi kotelezettségen alapuld része tehat nem éviilt el, ezt a birésagnak
érdemben vizsgalnia kellett.

A Ptk. 248.§ (1) bekezdésében meghatarozott jogszabalyi jotallasi kotelezettséget a tarsashaz
miszaki dtadas-atvételekor hatalyban 1évo, a lakasépitéssel kapcsolatos kotelez6 jotallasrol szolod
53/1987. (X.24.) MT rendelet tartalmazza. Ezen rendelet 1. §-a értelmében jotallast az épitési



tevékenységre jogosult jogi személy €s maganszemély koteles vallalni az altala épitett 0j
lakoépiiletben 1évo lakasoknak €s lakdépiileteknek kiilon mellékletben meghatarozott
¢épiiletszerkezeteire, berendezéseire, valamint a lakoépiileteknek meghatarozott, a lakasokat
kiszolgal6 helyiségeire és részeire. Mindezek alapjan egyértelmii, hogy a jogszabalyon alapuld
kotelezo jotallasi kotelezettség a II. r. alperes nem terheli, azt a tarsashaz €pitési tevékenységre
jogosult vallalkozoéjat (a korabbi L. r. alperest) terhelte.

A felek azonban szerzddésben is vallalhatnak jotallasi kotelezettséget. A becsatolt okiratokbol a
birosag megallapitotta, hogy a Il. r. alperes az altala megkotott adasvételi szerzodések 8. pontjaban
jotallasi kotelezettséget vallalt, amelyet a birtokba adassal egyidejiileg atadott jotallasi jegyen is
megerdsitett. A 2003. oktdber 21. napjan kiallitott jotallasi jegyen a II. r. alperes kifejezetten
rogzitette, hogy a jotallasi szabalyzatban rogzitett feltételekkel a lakasingatlanokkal kapcsolatban a
lakasépitéssel kapcsolatos kotelezo jotallasrol szold 53/1987. (X.24.) MT rendelet és a Polgari
Torvénykonyv rendelkezései alapjan vallal helytallasi kotelezettséget 2005. majus 9. napjaig. Az
alperes jotallasi kotelezettsége tehat az egyes tulajdonostarsak altal kotott szerzodésen alapul. E
szerzOdések alapjan jogosultak a vevok az MT rendelet szerinti igények érvényesitésére. Alaptalan
volt tehat a II. r. alperesnek azon hivatkozasa, miszerint ezen okiratok értelmezésébdl arra lehet
kovetkeztetni, hogy jotallasi kotelezettséget nem vallalt, és az emlitett okiratok csak a jogszabalyon
alapul6 kotelezo jotallasrol tesznek emlitést, amely nem 6t terheli. A fenti okiratok dsszevetésébol
azt a megallapitast lehetett tenni, hogy a II. r. alperest szerz6désben vallalt jotallasi kotelezettség
terheli, mégpedig az MT rendeletben szabalyozott kotelezo jotallassal megegyezd tartalommal.

Az azonban mindenképpen kiemelendd, hogy jelen perben nem az egyes tulajdonostarsak, hanem a
tarsashazk6zosség szerepel felperesi oldalon, ezért a birdsdgnak vizsgalnia kellett azt is, hogy a
felperes jogosult-e ezen szerzodésben vallalt jotallasi kotelezettség alapjan az igényérvényesitésre.
Ebben a korben a birosag allaspontja szerint a tarsashazkdzosség jogviszony hidnyaban 6nélldan az
alperessel szemben nem jogosult jotallasi igényt érvényesiteni még abban az esetben sem, ha az
elterjesztett jotallasi igény a kozos tulajdoni részekre vonatkozik. Az érvényesiteni kivant jog
ugyanis kizarolag a szerz6do felekként szerepld tulajdonostarsakat illeti meg mind a kiilon
tulajdonba, mind a k6z0s tulajdonba tartozé részek utan, a jotallasi kotelezettség csak a szerz6do
felek viszonylatdban kényszerithetd ki. A felperes altal becsatolt engedményezési okiratok alapjan
azonban megallapithatd volt, hogy a kdzos tulajdoni részek vonatkozasaban a tulajdonostarsak
igényliket a felperesre engedményezték, igy az engedményezési szerzodések alapjan a felperes mint
engedményes az igény érvényesitésére az alperessel szemben jogosult.

Az MT rendelet 4. § (1) bekezdése értelmében a jogosult - a jotallasi idon beliil - kovetelheti a hiba
kijavitasat, a vételar megfelelo leszallitasat, a hibas dolog kicserélését, illetdleg a hibas munka
ujboli elvégzését. Az 5. § (2) bekezdése alapjan a jogosult - a vallalkozo koltségére - massal is
elvégeztetheti a hibas teljesités folytan sziikséges munkat, ha a vallalkoz6 a kijavitast megfeleld
hataridoére nem vallalja, illetéleg nem végzi el vagy ismételten hibasan végzi el. Ezek alapjan a
felperes jotallasi igényeként a kijavitas ellenértékének megfizetésére kérte a Il. r. alperest kotelezni.

A felperes altal eldterjesztett egyes hibatételek vonatkozasaban a birosag 2-es szakérté &pitésiigyi
szakértd altal elkészitett, szoban és irasban kiegészitett igazsagiigyi szakartdi véleményt mindenben
aggalytalannak tartotta és azt itélkezése alapjaul teljes egészében elfogadta. Ennek alapjan a birosag
a felperes keresetét az alabbiak szerint itélte meg:

(IT) A pinceszinti teremgarazs dzasaval kapcsolatban a szakvélemény megallapitotta, hogy a
mélygarazs hatarolo falainak nincs azasa, de azok nedvesednek. A mélygarazs funkcidra azonban a



vizzaro szerkezeti kialakitas, vagyis a viszonylagos szarazsagi igényszint a megfeleld. A mélygarazs
falazatainak vizzar6 szerkezeti kialakitasan nem kell és nem lehet valtoztatni. Helytelen dontésnek
tartotta azonban a szakért6 a vizzar6 falak miianyag bazisu festéssel valo kezelését. Kizarolag
esztétikai okok miatt tartotta indokoltnak a falak als6 1,0 m-es savjat feliiletelkészités utdn meszelni.
Ennek kalkulalt koltségét 100.720 forintban hatdrozta meg.

Az alperes az esztétikai hibaval kapcsolatban azt nyilatkozta, hogy azt nem lehet jogi értelemben
vett hibas teljesitésnek tekinteni. A hibds teljesités azonban nem az esztétikai hibaban allt, hanem a
szakszerltlen festés (hibas teljesités) vezetett az esztétikai hibdhoz, amelynek kijavitasa igy
indokolt.

Ezért ezen tétel vonatkozasaban a birdsag a II. r. alperest 100.720 forint megfizetésére kotelezte.

(IIT) A terszok vizszigetelésének hibaival kapcsolatban a szakértd kiemelte, hogy a teraszok alatt
lakasok vannak, ahol teljes szarazsagi igényszint az elvaras. A szakérté megallapitotta, hogy a
tervezett és az atadasi tervdokumentacid szerint kivitelezett szigetelés nem felelt meg a hasznélati és
funkcionalis kdvetelményeknek. A szigetelo-bevonatnak kivitelezési hibai is voltak, az azasok
emiatt is kovetkeztek be. A vizszigetelés alkalmatlansaga csak a szerkezeti rétegfelépités
modositasaval sziintethetd meg, vagyis szerkezeti rétegek visszabontdsaval és megfeleld
vizszigetelés készitésével kell kalkulalni. A tervezett bontas és épités koltségét terasz m2-ként
42.600 forintban hatarozta meg, amely a teljes tarsashazra (16 terasz) nettd 7.674.816 forint.

Az alperes ebben a korben arra hivatkozott, hogy a 16 teraszbol 14 mar nem eredeti allapotban all
fenn, az eredeti allapoti teraszoknal nem volt tapasztalhato a beazas. igy allaspontja szerint nem
lehet bizonyitottnak tekinteni, hogy a tapasztalt beazas nyomok az épiilet ataddsakor fennallo
hibaokkal allnak 6sszefiiggésben. A birdsadg ebben a korben a szakértd azon megallapitasat tartotta
dontonek, hogy eredendden tervezési, konstrukcios hiba vezetett a teraszok bedzasdhoz, és
idékozben mindegyik teraszt javitani kellett kisebb vagy nagyobb mértékben. Ezek a felperes altal
végzett javitasok €és azok hibai természetesen nem rohatok a II. r. alperes terhére, de az a koriilmény,
hogy minden teraszt id6kdzben javitani kellett, szintén a konstrukcios hibara engednek
kovetkeztetni.

Ezért ezen tétel vonatkozasaban a birdsag a II. r. alperest 9.747.016 forint megfizetésére kotelezte.

Az utcara néz6 tdmfal vizesedésével kapcsolatban a szakértd azt allapitotta meg, hogy a keritésnél
vizelvezetési problémak nem lathatok, azonban a fedkd, fallefedés nélkiil épiilt tamfalakon a viz
lefolyik és a feliilet szennyezddik. A tamfal 4zésa a fallefedés készitésével sziintethetd meg. Ezt
eldallassal és vizorr képzéssel kell kialakitani, amelynek kalkulalt koltsége 646.800 forint.

A felperes a probléma okaként a tdamfal mogotti betonfolydka hidnyat jelolte meg, ezt azonban a
szakértd nem tartotta megalapozottnak. Szakmai allaspontja szerint nem a folyoka hianya, hanem
egyértelmiien a fallefedés hianya okozza a tamfal 4zasat. Bar a terv szerinti folydka sem épiilt meg,
de a folydka hianya miiszaki probléméat nem okoz, emiatt beépitése sem indokolt. A birdsag ezt a
szakértdi allaspontot megalapozott vitatas hianyaban aggélytalannak elfogadta.

Az alperes arra hivatkozott, hogy a szakérto-féle szakvéleményben rogzitett hiba az volt, hogy a
tamfal vizelvezetése nem megoldott. A szakértd azonban vizelvezetési problémat nem allapit meg, a
fallefedés kialakitasa pedig esztétikai jellegii hibaként értékelhetd, amelyet szabvany vagy
jogszabaly nem ir eld. A szakértd ebben a korben is ellentmondasmentes allaspontot képviselt,



amikor Ugy nyilatkozott, hogy sem a folyoka beépitése, sem a fallefedés alkalmazéasa nem eldiras,
de az egyértelmii kovetelmény, hogy a falszerkezet nem azhat, igy ennek megsziintetése indokolt.

Ezért ezen tétel vonatkozasaban a birdsag a II. r. alperest 646.800 forint megfizetésére kotelezte.

Az ereszcsatorna hibajaval kapcsolatban a szakvélemény megallapitotta, hogy az attikacsatornak
kialakitasanak elve hibas, mert telitodés esetén a védett szerkezet felé bukik ki a viz. A
csatornavégeknél tovabba beépitési hibak is vannak a csatornak illesztései felett, a badogozasnal
mozgasi hézag nem késziilt. Emiatt javitas sziikséges a fémlemez szerkezetek beépitési, szerelési
hibai miatt, valamint a hibas szerkezeti kialakitas miatt tilfolyokat kell beépiteni. Ezen javitasi
koltségeket 6sszesen 2.608.000 forintban jeldlte meg.

A fekvo ereszcsatornaval kapcsolatban a szakérté megallapitotta, hogy szerelési hiba van
csatornaelemek toldasanal és a csatornak vizkivezetési csomdpontjaiban, ahol a tomitetlenség miatt
a viz kifolyik. Ezek tomitését kell elvégezni a hiba kijavitasaként, amelynek koltségét a szakértd
76.800 forintban hatirozta meg.

Ezen tételek vonatkozasaban a II. r. alperes hivatkozott arra, hogy ezen szerkezetek allapota a
kotelezo alkalmassagi idon beliil nem volt ismert, és a kotelezd alkalmassagi 1don tul végzett
vizsgalatokbdl nem lehet kdvetkeztetést levonni a hibas teljesitésre, tovabba vitatta, hogy a
hibajelenségek a szakérté-féle szakvélemény alapjan pontosan beazonosithatok lettek volna. A
szakértd pontosan nyilatkozott arrél, hogy a helyszini vizsgélat soran a szakérto-féle szakvélemény
altal jelzett hibakat az eltéré fogalomhasznalat ellenére beazonositotta. A birdsag utal arra, hogy a
kotelez6 alkalmassagi idon beliil a felek altali végzett helyszini bejarasokon nem meriilt fel a hiba
beazonosithatatlansaga, sot a felek a hiba javithatosagarol is nyilatkoztak. Mindebbdl arra vonhaté
le alapos kovetkeztetés, hogy a hiba a kotelezd alkalmassagi idon beliil jelentkezett.

Ezért ezen tételek vonatkozasaban a birosag a II. r. alperest 2.608.000 forint ¢s 76.800 forint
megfizetésére kotelezte.

A tet6téri parkany hibajaval kapcsolatban a szakértd megallapitotta, hogy a parkanyok alsé feliiletén
¢s helyenként a falakon 4zdsok vannak, amelyek az attikacsatorna lemezeinek illesztései miatt
keletkeztek. Kémiives javitassal a vakolati hibak javithatok, amelyek koltsége épiiletenként
294.000 forint.

A 1L 1. alperes arra hivatkozott, hogy ezen hibatétel csak egyetlen épiiletnél vehetd figyelembe, mert
a szakérto-féle szakvélemény csak erre vonatkozdan tartalmazott utalast, €s a per targyat csak ez
képezheti. Ebben a birdsag a Il. r. alperes allaspontjat osztva a becsatolt szakérto-féle szakvélemény
alapjan csak egy épiilet vonatkozasaban tartotta megalapozottnak a felperes kereseti kérelemét a II.
r. alperes felé bejelentett jotallasi igényhez igazoddan.

Ezért ezen tétel vonatkozasaban a birdsag a Il. r. alperes 294.000 forint megfizetésére kotelezte, az
ezt meghalado kereseti kérelmet elutasitotta.

Ezen pont alatt a felperes altal szamlaval igazolt tételekkel (sériilt tamfal el¢ szallitott f61d 38.000
forintos koltsége, kerités 234.676 forintos koltsége) kapcsolatban a birdsag nem latta bizonyitottnak,
hogy azok a felperes jotallasi igényéhez milyen modon kapcsolodnak. Erre vonatkozdan a felperes
bizonyitast nem inditvanyozott, igy ezen kdltségek megalapozottsaga a perben nem nyert
bizonyitast.



(IV) A hatsé tamfal hibajaval kapcsolatban a birdsag altal kirendelt igazsagiigyi szakértd
egyértelmiien megallapitotta, hogy a tamfal hibaja nem épitéssel 0sszefiiggd hiba. Emiatt a tamfal
épitésével kapcsolatban a II. r. alperes részérdl hibas teljesités nem allapithatd meg. Bar a tamfal
hibaja javithato, a szakérté ennek koltségét meg is jeldlte, azonban ennek megfizetésében a Il. r.
alperes nem marasztalhatd. Ezért a bir6sag ebben a korben a felperes keresetét elutasitotta.

Mindezek alapjan a birdsag a fentiek szerint jotallas jogcimén a javitasi koltség ellenértékeként
Osszesen 13.473.336 forint megfizetésére kotelezte a Il. r. alperest.

A kereseti kérelem (V) pontjaban a homlokzati hdszigetelés hibajaval 6sszefiiggésben eldterjesztett
kereseti kérelmet a birdsag szintén nem talalta megalapozottnak arra tekintettel, hogy az igazsagiigyi
szakértd homlokzati hoszigeteléssel Osszefiiggd hibat, hidnyossagot nem tapasztalt, igy a felperes a
perben a hiba fennalltat sem bizonyitotta.

Mindezek alapjan a birdsag a rendelkezd részben foglaltak szerint hatarozott.

A felperes a perben megitélt igény utan a keresetlevél benyujtasatol kezdddden késedelmi kamat
megfizetését kérte, amelyet a birdsag a Ptk. 301. § (1) bekezdése alapjan megalapozottnak talalt. Az
alperes a jotallasi kotelezettsége teljesitésével a kijavitas hataridoben torténd el nem végzésével
késedelembe esett, a felperes a kijavitasi igény helyébe 1ép6 pénzkdvetelés (javitasi koltség) utan
kamatot igényelhet. A birdésag a kamatfizetés kezdd iddpontjat a felperes kereseti kérelemének
megfelelden a keresetlevél benytjtasanak idépontjatol allapitotta meg.

Mivel a felperes €s az alperes pernyertességének-pervesztességének aranya kozott nincs szamottevo
kiilonbség, a birosag a felek jogi képviseletével felmeriilt tigyvédi munkadij tekintetében a polgari
perrendtartasrol szolo 1952. évi II1. torvény (Pp.) 81. § (1) bekezdése alapjan akként hatarozott,
hogy a felek ezzel kapcsolatos koltségeiket maguk viselik.

A felperes altal el6legezett szakértdi koltség vonatkozasaban azonban a Pp. 78. § (1) bekezdése
alapjan az alperest kotelezte a birosag a felperes altal eldlegezett szakértdi koltség aranyos
viselésére. A perben felmeriilt szakértdi koltségbdl (6sszesen 1.554.500 forint) az akkusztikai
tarsszakértd koltsége (500.000 forint) a felperest terheli ezen kereseti kérelem kapcsan
bekovetkezett teljes pervesztességére tekintettel, azonban a szakért6i koltség fennmarado részét a
birosag a felek kozott fele-fele aranyban megosztotta.

A felperes illetékfeljegyzési joga folytan le nem rétt 900.000 forint kereseti illeték megfizetésére a
bir6sag ugyanilyen aranyban kotelezte a feleket.

A fellebbezési jogrol valo tajékoztatas a Pp. 220.§ (3) bekezdésén alapul.

Budapest, 2017. aprilis 21.

Dr. Németh Andrea s.k.
biré






