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Rendelkezo rész

A Kuria a jogerds itéletet a feliilvizsgalattal tdamadott részének azon rendelkezése tekintetében,

hivatkozott tervdokumentacioban szerepld, zarhato és hdszigetelt ajtoval, illetve lenyithatd 1étraval
kialakitott padlasfeljaréra, hatdlyon kiviil helyezi, és e tekintetben az elséfoku

helybenhagyja, egyebekben a jogerds itéletet hatalyaban fenntartja.

Kotelezi a felpereseket, hogy 15 napon beliil egyetemlegesen fizessenek meg az 1. rendi és II. rendi
alpereseknek mint egyiittes jogosultaknak 100.000 (Szazezer) forint feliillvizsgalati eljarasi

koltséget.

A le nem rott 609.000 (Hatszazkilencezer) forint feliilvizsgalati eljarasi illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.



Indokolas
A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo tényallas

A ... helyrajzi szam alatt nyilvantartott, beépitetlen foldteriilet a I1. rendii alperes tulajdonat képezte.
Az ingatlanra ... 2 06nallo lakdegység €s 2 gardzs épitésére épitési engedélyt adott, amelynek
alapjaul a ... Bt. altal 2009. majus 21-én készitett, ... tervszaml ¢épitési engedélyezési
tervdokumentacid szolgalt.

Az 1. rendii alperes - amelynek a II. rendli alperes az ligyvezetdéje - 2010-ben megkezdte a
tervdokumentacioban meghatarozott kétlakdsos lakdépiilet kivitelezését, €és eladasra hirdette az
abban kialakitand6 ,,A" és ,,B" jelii lakédsokat.

Az 1. rendi felperes és néhai hézastarsa, ... 2010 Oszén a helyszinen megtekintették az épiild
ikerhédzat, és a ,,B" jelt lakas megvasarlasarol dontottek. A perbeli ingatlan ekkor szerkezetkész
allapott volt: a falak, a tetszerkezet, a cseréphéjazat készen volt, a bels6 munkélatok még nem.

Az 1. rendl felperes €s néhai hazastarsa 2010. oktober 2-an adasvételi eldszerzddést kotottek a II.
rendi alperessel a megépitendd kétlakasos ikerhaz ,,.B" jelii lakoegységére vonatkozoan 20.500.000
forint vételaron. Az eldszerzodés értelmében az eladd az ¢épitési engedélyben megjelolt
paraméterekért felelosséget vallalt.

Az ingatlan tarsashazzd nyilvanitasat kovetéen annak tulajdonosaként az I. renddi és a II. rendli
alperesek kertiltek bejegyzésre.

A felperes és néhai hazastarsa mint vevdk, illetve az . rendii és a II. rendii alperesek mint eladok
2011. majus 8-an adasvételi szerzddést kotottek az alperesek kozos tulajdonat képezd ... helyrajzi
szam alatti, 148 m2 alapteriiletii tarsashazi lakasra a hozza tartoz6 gépkocsitaroloval és telekrésszel.
Az adasvételi szerzddés szerint a felek teljes egészében iranyadonak tekintették az adasvételi
el0szerzodésben foglaltakat.

A perbeli ingatlant az I. rendl felperes és csaladja 2011. julius 30-an vették birtokba. Ezt kdvetden
rovid i1dén beliil a szomszédos lakasbol jelentds zajhatast (hangéthalldst) tapasztaltak. Ezen kiviil
tovabbi kivitelezési hibakat is észleltek, igy - egyebek mellett - azt, hogy

- az engedélyezési tervdokumentéaciotol eltérden nem keriilt beépitésre lehajthato, szigetelt
padlasfeljaro,

- nem létesiilt pergola a tervdokumentaci6 szerint az ingatlan teraszanal és déli homlokzata eldtt,

- a tervdokumentéacioban feltiintetett ,tarka" barnas szinli, Bramac Adria Montano betoncserép
helyett alacsonyabb mindségi kategdridba tartozd6 Bramac Duna Lumino tipusu tetdcserepeket
helyeztek fel a tetdre, tovabba

- a lakés kiilsé ¢és belsd homlokzatin szamtalan hajszélrepedés, €és helyenként tobb milliméter
tagassagu vizszintes repedés jelent meg.

Miutan az I. rendi felperes €s néhai hazastarsa a hangszigetelési problémakat jelezték az alperesek
felé, a II. rendii alperes 2013 marciusaban intézkedéseket tett a zajhatasok megsziintetése érdekében,
ezek azonban nem vezettek eredményre.

Az 1. rendli felperes i1d6kozben szakértdi vizsgalat lefolytatdsat rendelte meg a ... Kft-t6l a
hangszigetelés hibajanak feltarasa és a sziikséges miiszaki intézkedések meghatdrozasa érdekében.
A miuszeres vizsgalat eredményeként rogzitették, hogy a perbeli ingatlant a szomszédos lakastol
elvalaszto falszerkezet a 1éghang-gatlas szempontjabol nem, mig a Iépéshang-gatlas szempontjabol
megfelel a vonatkozd szabvanynak, emellett a szigetelési hidnyossadgok kijavitdsara miiszaki
javaslatot is tettek. A vizsgélati jegyz6konyv megallapitasai alapjan az I. rendi felperes szavatossagi
igényt terjesztett eld a I1. rendl alperessel szemben, amelyre valaszt nem kapott.



A kereseti kérelem és az alperesek védekezése

[10] A felperesek modositott keresetiikben elsddlegesen a hibdk kijavitdsadra, masodlagosan - ha
az alperesek a kijavitdst nem vallalndk - a kijavitas koltségeként 7.000.000 forint egyetemleges
megfizetésére kérték kotelezni az alpereseket.

[11] Az alperesek ellenkérelme a kereset elutasitasara irdnyult. Egyebek mellett hivatkoztak a
felperesek igényének eléviilésére. Marasztalasuk esetén a kijavitasi munkak elvégzését vallaltak.

Az elso- és masodfoku itélet

[12] Az elséfoku birosag itéletében - az eléviilési kifogast alaptalannak itélve - az elsddleges
kereset szerint marasztalta az alpereseket. Ennek korében a lefolytatott bizonyitasi eljards alapjan az
it¢lete rendelkezé részében a hangszigetelés tekintetében un. ,,Phone Star" tipusu faltapéta
alkalmazasat irta eld, kotelezte az alpereseket a kiilsd €s belsd repedések kapcsan a sziikséges
munkalatok elvégzésére, a tervdokumentacid szerinti pergola kialakitasara, a padlasfeljaro és a
cseréphéjazat kicserélésére.

[13] Az alperesek fellebbezése folytan eljart masodfoku birdsdg az elséfoktl birdsag itéletét
részben megvaltoztatta. A hangszigetelés vonatkozasaban az els6foku itéletben eléirt ,,Phone Star"
tipusu faltapéta helyett Ytong Silka HML 100 tipust mészkéhomok falaz6anyag alkalmazasat irta
eld, és - egyebek mellett - melldzte az alperesek kotelezését a kiilsé és belsé homlokzatokon 1évé
repedések javitasara, a pergola kialakitasara, a padlasfeljard és a cseréphéjazat kicserélésére, mig a
tobbi javitasi tétel kapcsan az elséfoku itéletet helybenhagyta.

[14] A masodfokll birésag hatarozata indokolasaban rogzitette, hogy a felek kozott 1étrejott
adasvételi szerzddés hibas teljesitésével dsszefiiggésben az elséfoku birdsag a sziikséges bizonyitéast
lefolytatta, az adasvételi szerzddésben a felek - az eldszerzddésben foglaltakra utaldssal - az
engedélyes tervben szerepld feltételeknek megteleld ingatlan szolgéltatasdban allapodtak meg, ezért
ehhez képest kellett vizsgalni az alperesek teljesitését. Helytallonak itélte az els6foktl birdsag
megallapitasat a tekintetben, hogy a lefolytatott szakértdi bizonyitds alapjan az alperesek hibasan
teljesitettek, am az eléviilés kérdésében nagyobbrészt eltérd jogi allaspontra helyezkedett.

[15] Utobbi korében - a felek kozotti adasvételi szerzddés fogyasztoi szerzOdés jellegébol
kiindulva - a Polgari Torvénykonyvrdl sz616 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 308. § (1)
¢s (4) bekezdéseit alapul véve azt vizsgalta, hogy a teljesités (a felperesek nem vitasan 2011. jalius
30-1 birtokba 1épése) idOpontjatdl szamitott 2 éves eléviilési hataridén beliil a felperesek
érvényesitették-e szavatossagi igényiiket. ElsOdlegesen a felpereseknek a hibakrol valo
tudomasszerzésének idépontjat, illetve azt vizsgélta, hogy azokrol mikor kellett volna tudomast
szereznilik, fennallt-e olyan menthetd ok, amely miatt az eléviilés nyugvasa allapithaté meg.

[16] A hanggatlas hibdjaval dsszefiiggésben a masodfoku birdsag ugy itélte meg, e problémat a
felperesek mar a bekoltozés utan kozvetleniil észlelték, ezzel kapcsolatos kifogéasaikat az alperesek
felé bejelentették, e tekintetben igényérvényesitésiik hataridében tortént. A kereset ezen tétele
tekintetében a kijavitas modjaval kapcsolatos elséfoku itéleti rendelkezést ugyanakkor nem talalta
megalapozottnak. Kiemelte, a lefolytatott bizonyitds anyagabol kétségteleniil megallapithatoan a két
lakrész kozotti athallas elsddleges oka, hogy a koztes fal nem mészkéhomok falazéanyagbol, hanem
egyszerli Ytong falazoblokkbol késziilt. A masodfoka eljarasban beszerzett szakértéi vélemény
alapjan ugy itélte, hogy a mészkéhomok falazdéanyag a megfeleld hangszigetelést biztositja.
Alaptalannak tartotta a felperesek azon hivatkozasat, hogy ez az épitész szakértéi megallapitas az
akusztikai szakértd véleményével ellentétes. Kitért arra is, hogy a Ptk. 201. §-aban meghatarozott
szolgaltatas-ellenszolgaltatas egyenstlya nem hagyhaté figyelmen kiviil a kijavitds konkrét
modjanak meghatarozasanal, ezért az alperesek a kijavitas korében sem kotelezhetdk arra, hogy az



elvart szolgaltatds megfeleld teljesitése soran az indokoltnal magasabb koltséggel jard javitasi
moddal tegyék hibatlanna a szolgaltatast.

[17] A kiilsd és belsd falazat repedéseivel, a pergola hidnyaval, a padlasfeljaré és a cseréphéjazat
hibaival kapcsolatban a méasodfoku birdsag a felperesek igényét eléviiltnek itélte. Kifejtette: a kiilso-
¢és belsd falazat repedéseit a felpereseknek mar az atadast kovetéen észlelniiik kellett, erre a 2014
nyaran késziilt beadvanyukban mar utaltak is, ennek ellenére tényleges igényérvényesitésre a 2016.
évi keresetmddositasig nem kertilt sor. E tekintetben menthetd ok nem allt fenn, ezért az eléviilés
bekovetkezett.

(18] Hasonloképpen észlelnitik kellett a felpereseknek a pergola hidnyat, mig a padlasfeljaroval és
a cseréphéjazattal kapcsolatos hibakkal a bekoltozést kdvetd par honapon beliil, az engedélyes
tervek attekintése utan tisztdban voltak. Ezért az e hibakkal dsszefiiggésben is alaposnak itélte az
alperesek eléviilési kifogasat.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[19] A joger0s itélet ellen a felperesek terjesztettek eld feliilvizsgalati kérelmet, tartalmilag annak
hatalyon kiviil helyezése és elsddlegesen az elséfoku itélet helybenhagyasa, masodlagosan az elso-
vagy a masodfoku birdsadg 0j eljarasra €s j hatdrozat hozatalara utasitasa érdekében. Megsértett
jogszabalyhelyként a Ptk. 4. § (4) bekezdését, 308/A. § (1) bekezdését, 326. § (2) bekezdését, 327. §
(1), (2) bekezdéseit, a 181/2003. (XI.5.) Kormanyrendeletet, valamint a 11/1985. (VI1.22.) EVM-
IpM-KM-MEM-BKM egyiittes rendeletben foglaltakat jelolték meg.

[20] Eloljaroban utaltak arra, hogy a masodfokt birdsag altal eléviiltnek itélt igényekkel érintett
hibak (kiilsé- és bels6 homlokzati repedések, pergola hidnya, padlasfeljaro és cseréphéjazat hibaja)
értékelése tekintetében laikusként nem rendelkeznek szakértelemmel, a hibdk pedig nem minden
esetben voltak azonnal észlelhetOk. Szerintilk az ismert hibak korébe azok a hibak tartoznak,
amelyekrdl a jogosultaknak a szerzddéskotéskor, illetve a birtokba lépéskor tényleges tudomésa
volt, mig felismerhet6 hibanak a nyilt, azaz egyszerti észleléssel megallapithatd hibak mindsiilnek,
tovabba azok, amelyeket a jogosultnak a kotelezett tdjékoztatasa, a szerz0déskotés koriilményei, a
dolog ¢életkora, allapota, hasznaltsagi foka alapjan egyébként szamitdsba kell vennie. A hiba
felismerése az azzal kapcsolatos azon tényekrdl vald tudomdsszerzést jelenti, amelyek a hiba miatti
szavatossagi igény érvényesitéséhez sziikségesek: egyes esetekben elegendd0 Onmagaban a
hibajelenség észlelése (pl. hangok 4thalldsa), més esetekben szakember bevonasa is sziikséges annak
megvizsgalasdhoz, hogy az adott hibajelenséget mi idézte eld (pl. padlasfeljard6 penészedése,
repedések megjelenése). Ebbdl kovetkezden a hiba felismerése a hibajelenség észlelése mellett a
hiba okéanak ismeretét is feltételezi.

[21] Utaltak a Ptk. 326. § (2) bekezdése ¢€s 308/A. § (1) bekezdése egyiittes értelmezése korében
arra, hogy a szavatossagi igények eléviilése nyugszik, ha a jogosult a kdvetelést menthetd okbol
nem tudja érvényesiteni, igy kiilonosen, ha a hiba a jellegénél vagy a dolog természeténél fogva az
eléviilési hataridon beliill nem volt felismerhetd. Ebbdl kovetkezéen az eléviilés nyugvasanak
megsziinése akkor kovetkezhet be, ha a jogosult az igénye érvényesithetdségének helyzetébe kertil.

[22] Hivatkoztak a kereset eldterjesztése eldtt peren kiviili orvoslasra tett kisérleteikre, a 2013.
november 4-én kelt beadvanyukban foglaltakra, illetve a 2013. marcius 25-i leveliikre, amely mar
tartalmazta a padlasfeljaro, a pergola és a hangszigetelés hibait is.

[23] A homlokzati repedésekkel dsszefiiggésben eldadtak, hogy a perbeli ingatlan 0j épitési, a
keresetet megalapozo repedések az ingatlan birtokbavételekor még nem latszodtak, hiszen az épiilet
mozog (,,¢1"), amelyet tobb tényezd (évszakok valtozasa, homérséklet ingadozas, talajmozgas)
befolyasol. Utaltak a perben kirendelt ... szakértd 2014. augusztus 18-1 nyilatkozatéra, ami az épiilet
2-3 ¢év alatti konszolidacigjat tdmasztja ald. E miatt a hibas kivitelezés csak 2014 tavaszan valt



elottiik tényszeriivé, igy addig az eléviilés nyugodott, 2014 juniusaban pedig mar a perben is kérték
a szakértd véleményét e hibakra vonatkozoan. Ervelésiik szerint a masodfoku birésag figyelmen
kiviil hagyta a Ptk. 308/A. § (1) bekezdését, amely szerint tartds hasznalatra rendelt dolog esetében
3 év az eléviilési id6, ha a hiba a 308. §-ban meghatarozott hatdridon beliil nem volt felismerhetd.
Hivatkozasaik aldtdmasztasira a 2018-2019-es allapotokrol fényképfelvételek csatoltak
(feliilvizsgalati kérelem 1. szdmu és 2. szaml mellékletek).

[24] A pergola kapcsan eldadtak, kezdetben biztak a megegyezés lehetdségeben, ezt a 2013.
marcius 25-1 leveliik is tiikrozi, amelyet az alperesek marcius 28-an atvettek, és amely tartalmazza
egyebek mellett az engedélyes tervben szerepld pergolaval és padlasfeljaroval kapcsolatos igényiiket
is.

[25] Arra is hivatkoztak, hogy a 2013 szeptemberében benyUjtott keresetiikben és a 2014. aprilis
7-én tartott targyaldson is eldterjesztették ezzel kapcsolatos igényiiket, az alperesek jogi képviseldje
pedig egyebekben ezen tételek (pergola, padlasfeljard) elkésziiltének hidnyat el is ismerte.

[26] A padlasfeljar6 kapcsan kifejtették, hogy annak tervtdl eltérd és szigeteletlen voltat
szemrevételezéssel nem dallapithattdk meg. A hibat 2014 elején észlelték, a 2014. juniusi
szakvélemény még megfelelonek mindsitette azt, és csak a 2016. november 8-i targyaldson
bemutatott fényképfelvételek lattdn nyilatkozott a szakértd is akként, hogy a hiba ,maésik
padlasfeljaro beépitésével orvosolhatd". Arra figyelemmel, hogy maga a szakérté sem tudta 2014-
ben, helyszini szemlét kovetden megallapitani a hibat (a feljar6 szigetelésének hidnyat), ennek
felismerése tolilk mint laikusoktol a birtokba Iépésiikkor nyilvanvaléan nem volt elvarhatd. E
tekintetben is hivatkoztak a Ptk. 308/A. § (1) bekezdésére.

[27] A cseréphéjazattal Osszefiiggésben kiemelték, hogy szavatossdgi igényiik alapja nem a
cserép szineltérése, hanem a cserép mindsége ¢és a tetOfedés hibas volta. Ez szintén nem volt
egyszerll szemrevételezéssel felismerhetd, az ingatlan be4dzésa és annak rendszeressé valdsa jelezte a
hibat, &m annak oka eldttiik - szakértelem hijan - nem volt ismert. Utaltak ... szakérté 2017. marcius
19-1 szakvéleményében irtakra (,,a szakszerliség hagy kivannivalot maga utan"), és az altaluk 2017
marciusaban csatolt, a hibat igazol6 szakmai allasfoglalasra. Erre tekintettel szerintiik e korben is
iddben kertilt sor a kereset elterjesztésére.

(28] E mellett a tetéfedéssel kapcsolatban a 2017. januar 2-i beadvanyukhoz csatolt, ... &csmester
és tetéfedd szakember 4ltal készitett véleményre hivatkoztak, amelyet alatdmasztott
alkalmazastechnikai vezetd nyilatkozata is.

[29] A hangszigeteléssel 0Osszefliggd, a masodfokil birésag 4altal modositott marasztalas
tekintetében - annak egyértelmilisége hianya miatt - kifogasoltak annak a jogerds itélet rendelkezd
részében tortént megfogalmazasat (,,sziikséges épitdipari dokumentacié elkészitését kdvetden") és
azt is, hogy bar az eljart szakért6 szakvéleménye tobb ponton ellentmondd volt, azokat a
pontositasok, kiegészitések nem oldottak fel, a hangszigetelés terén sziikséges szakkompetencia
miatt altaluk kért, e teriileten jartas szakérto kirendelésére nem kertilt sor.

[30] A felperesek hivatkoztak tovabba az épitési napld és a jotallasi jegyek ataddsanak hianyara,
¢és fenntartottak az els6- és masodfoku eljarasban tett nyilatkozataikat.
[31] Az alperesek feliilvizsgalati ellenkérelme a jogerds itélet hatdlyaban torténd fenntartasat

célozta. Kiemelték, hogy az elo- ¢és a végleges adasvételi szerz6dés megkotése is a
tervdokumentécid ismeretében tortént, a felperesek megtekintett allapotban vasaroltak meg a perbeli
ingatlant, és birtokba Iépésiik nem vitasan 2011. jalius 30-i idépontjat kovetden a 2016. aprilis 25-1
keresetmodositasig nem érvényesitettek igényt - egyebek mellett - a feliilvizsgalati kérelemmel
¢érintett tételek targyaban.



A Kiria dontése és jogi indokai

[32] A Kiria a feliilvizsgalati kérelem tartalmara tekintettel eldljaréban a feliilvizsgalati eljaras
jellegével, jogi természetével 0sszefliggésben az alabbiakra mutat ra.
[33] A feliilvizsgalat szigoru eljarasjogi szabalyok altal szabalyozott rendkiviili perorvoslat, nem

a per folytatasa. A feliilvizsgalati eljarasban kizarolag a feliilvizsgélati kérelmet elGterjeszto fél altal
hivatkozott, konkrétan megjeldlt jogszabalysértések vizsgalhatok. A feliilvizsgalati kérelemben az
azt eldterjesztd félnek meg kell jelolnie az allaspontja szerint a jogerds itélet meghozatalakor a
birosag altal elkdvetett jogszabalysértéseket, ennek korében kotelezo tartalmi elemként a megsértett
jogszabalyhelyeket, valamint annak kifejtését, hogy a fél a hatarozat megvaltoztatdsat milyen okbol
kivanja [Pp. 272. § (2) bekezdés]. Ezen egyiittes torvényi feltételeknek a fél akkor tesz eleget, ha
egyrészt a megsértett jogszabdlyhelyet konkrétan megjeloli, masrészt pedig a hivatkozott
jogszabalysértést tartalmilag is korilirja, az arra vonatkozd jogi allaspontjat kifejti, vagyis, ha a
jogszabalysértésre valo hivatkozéasa indokait is ismerteti [1/2016. (I1.15.) PK vélemény 3. pontja és
indokolasa]. Ha a fél a feliilvizsgalati kérelmében tobb, egymastol elkiiloniilé jogszabalysértésre
hivatkozik, valamennyi hivatkozdsdnak rendelkeznie kell a fent meghatarozott tartalmi
kovetelményekkel [felhivott PK vélemény 4. pontja].

[34] Lényeges, hogy a Pp. 270. § (2) bekezdésébdl kovetkezden a feliilvizsgalat targya: a jogerds
itélet, amellyel szembeni eredményes feliilvizsgalat alapja a Pp. 270. § (2) bekezdésének és 275. §
(3)-(4) bekezdéseinek egyilittes értelmezésébdl kovetkezden anyagi jogi jogszabdalysértés, vagy
eljarasi szabalysértés lehet, utobbi azonban csak akkor, ha az az ligy érdemi elbiralasara 1ényeges
kihatassal bir. Mindezen talmenden a feliilvizsgalati kérelemben nem elegendé az elsd-, illetve
masodfoku eljaras sordn a fél altal kifejtett indokokra torténd puszta utalas, a félnek feliilvizsgalati
kérelmében indokait részletesen kell ismertetnie (BH1998.558.11.). Tovabba: a feliilvizsgélati
eljarasban nem lehet hivatkozni olyan 0j koriilményre, amely nem volt a megel6z6 eljaras targya,
amelyre vonatkozoan tehat a fél az elsd-, és a masodfoku eljaras soran nem hivatkozott, igy az nem
volt egyik eljaras targya sem (EBH2002.653.11., BH2002.283.11., BH2002.447.11., BH2017.232.11.).

[35] A feliilvizsgélati eljarasban bizonyitas felvételének sincs helye, a Kuria a feliilvizsgalati
kérelem elbirdlésa soran kizardlag a rendelkezésre allo iratok alapjan dont [Pp. 275. § (1) bekezdés].
[36] A kifejtett feliilvizsgalati korlatokra figyelemmel a Kuria a jelen feliilvizsgalat sordn nem

vehette figyelembe a felperesek altal a feliilvizsgalati kérelem 4. oldalan hivatkozott, a kérelemhez
1. és 2. szamu mellékletként csatolt fényképfelvételeket, a felperesek utaldsa szerinti korabbi
nyilatkozataikat (8. oldal), ugyanigy az épitési naploval és a jotallasi jegyek kérdéskorével
kapcsolatos hivatkozasaikat (8. oldal), tovabba nem vizsgalhatta - konkrét jogszabalyhely
megjelolése hianydban - a 11/1985. (V1.22.) EVM-IpM-KM-MEM-BKM egyiittes rendelet
megsértését sem.

[37] A Kiria megjegyzi tovabba, hogy az eljards soran a felperesek jotallasi és szavatossagi
igényekkel kapcsolatos jognyilatkozatokat, hivatkozasokat egyarant tettek, feliilvizsgalati kérelmiik
azonban jotallasi igényt nem érintett, igy a feliilvizsgdlati kérelmiikben megjeldlt, a 181/2003.
(XI.5.) Kormanyrendelet jotallasi jog jogosultjanak személyérdl rendelkez6 3. § (2) bekezdésének a
feliilvizsgalati eljarasban nem volt relevancidja.

[38] Erdemben nem volt feliilvizsgalat ala vonhato tovabba a felpereseknek a hangszigeteléssel
kapcsolatos feliilvizsgalati hivatkozasa sem. E tétel tekintetében a jogerds itéletében a masodfokl
birdsag sem allapitotta meg a felperesek igényének eléviilését, rendelkezése a javitas konkrét modja
(anyagmeghatarozas) tekintetében tért el az els6foku birosagétol. Ezzel osszefiiggésben a felperesek
(feliilvizsgalati kérelmiik II. pontjdban, 6-7. oldalakon) a perben kirendelt szakértd szakvéleményét
tobb szempontbol kifogasoltak, ismételten Osszevetve azt az eljart akusztikai szakértd
megallapitdsaival, és sérelmezve, hogy a masodfoku eljarasban kiegészitett szakvélemény sem adott



egyes kérdésekre egyértelmii, értékelhetd valaszokat, a szakérté nem volt figyelemmel az ingatlan
adottsagaira, az altala javasolt javitasi mod kovetkezményeire (lakas alapteriiletének csokkenése,
butorszerelési és burkolasi kérdések, stb.) valamint gazdasagossagi szempontokra sem. Kifogasoltak
azt is, hogy - bar kérték ,,szakkompetencidval" rendelkezd szakértd kirendelését - bizonyitasi
inditvanyuknak a bir6sag a perben nem adott helyt.

[39] Mindezen hivatkozasaikhoz azonban sem a szakértdé kirendelését, sem a szakvélemény
tartalmat, annak mas bizonyitékokkal Osszevetett értékelését érintd jogszabalyi (eljarasjogi)
hivatkozast nem fliztek, e tekintetben megsértett jogszabalyhelyet nem jeloltek meg, a
feliilvizsgalati kérelmiikben e kérdéskorrel osszefliggésben hivatkozott Ptk. 4. § (4) bekezdése (sajat
felrohatd magatartdsara elényok szerzése végett senki sem hivatkozhat) pedig a szoveges
indokolasukban kifejtett allaspontjukhoz nem adekvat jogszabalyi rendelkezés. Ezért a
hangszigeteléssel kapcsolatos jogerds itéleti rendelkezés érdemi feliilvizsgalatira szintén nem volt
lehetdség.

[40] Mindebbdl kdvetkezden a feliilvizsgalattal érintett, érdemben vizsgalhato tételek a kiilso- és
belsé repedésekkel, a pergola hidnyaval, a padlasfeljaroval és a cseréphéjazattal kapcsolatos
szavatossagi igények voltak. Ezekkel Osszefliggésben a feliilvizsgalat eredményeként a Kuria azt
allapitotta meg, hogy a felperesek feliilvizsgalati kérelme a padlasfeljarot érintd igény tekintetében
alapos, a tobbi igény kapcsan nem megalapozott.

[41] A feliilvizsgalat - és az elsd-, valamint a masodfoku peres eljards - kozponti kérdése az
alperesek ez iranyu hivatkozasara tekintettel a felperesek szavatossagi igényeinek eléviilése volt.
[42] Tekintettel arra, hogy - a fentebb mar jelzettekre is figyelemmel - a feliilvizsgélat kizardlag

szavatossagi igényeket érintett, ezek eléviilésével Osszefiiggésben a Kuria sziikségesnek tartja az
alabbiak altalanos rogzitését.

[43] Szavatossagi igényt a fogyasztonak mindsiild jogosultak a szerzddés teljesitésének
1d6pontjatol (a felperesek a nem vitdsan 2011. julius 30-1 birtokba 1épéstiktdl) 2 év eléviilési i1don
beliil érvényesithetnek [Ptk. 308. § (4) bekezdés]. Ugyancsak a teljesitéstdl kell szdmitani a Ptk.
308/A. § szerinti jogvesztd hataridOket (tartdos dolognal 3 év, ennél hosszabb kotelezd alkalmassagi
id6 esetén az annak megfelel6 - lakassal kapcsolatban a 11/1985. (VI1.25.) EVM-IpM-KM-MEM-
BkM egyiittes rendelet melléklete szerinti - idétartam), ami egyuttal azt is jelenti, hogy akar
nyugszik, akar megszakad az eléviilési id6, a jogvesztd hataridd letelte (a jelen esetben: 2016. julius
30.) utdn szavatossagi igény egyaltalan nem érvényesithetd, figyelemmel a 1. szdmu Polgari
Gazdasagi Elvi Dontés (I. PGED) II. pontja utols6 mondatanak hatalyon kiviil helyezésére is.

[44] Tovabbi lényeges, a Ptk. 326. § (2) bekezdése szerinti anyagi jogi szabaly, hogy ha a
jogosultak szavatossagi igényliket mentheté okbol nem tudtdk érvényesiteni, akkor az eléviilés
nyugszik, €s az igényt a nyugvasra okot ado akadaly megsziinésétdl szamitott egy év alatt kell
érvényesiteni. Az ,,igényérvényesités" fogalmi korével kapcsolatban a Kiuria kiemeli, hogy a
kovetkezetes biroi gyakorlat szerint (EBH2003.853., BH2004.237.) e fogalom kifejezetten birdsagi
uton torténd igényérvényesitést - azaz peresitést - jelent, e korben dnmagéban az irasbeli felszolitas
nem elégséges. Ugyanakkor a kotelezetthez intézett irasbeli felszolitas a Ptk. 327. § (1) bekezdése
értelmében megszakitja az eléviilést, amelynek adott esetben jelentésége lehet.

[45] A feliilvizsgalati eljarasban érdemben vizsgalhaté egyes tételek eléviilését mindezen
jogszabalyi rendelkezések figyelembevételével kellett vizsgalni, arra is tekintettel, hogy a felperesek
menthetd okként milyen tényt allitottak.

[46] A feliilvizsgalattal érintett egyes tételek tekintetében a Kuria allaspontja a kovetkezo.

[47] A kiils6 és belsoé repedésekkel kapcsolatos szavatossagi igényt a felperesek eredeti, 2013.
szeptember 20. napjan elbterjesztett keresete nem tartalmazta. Ebben a korben a felperesek
menthetd okként arra hivatkoztak, hogy e hibak nem voltak észlelhetdk, azokat csak 2014 tavaszan
ismerték fel (feliilvizsgalati kérelem 4. oldal els6 bekezdés). A fentebb rogzitett jogszabalyi



rendelkezésekbdl kiindulva - annak elfogadasa mellett is, hogy 2011. jalius 30-t61 2014. ,tavaszaig"
a hiba fel nem ismerése miatt a felperesek akadalyozottak voltak az ezzel kapcsolatos
igényérvényesitésben - sajat tényel0adasuk alapulvételével legkésobb 2015 ,tavaszan" keresetet
kellett volna benyujtaniuk, illetve a 2013. szeptember 20-i eredeti keresetiiket mdodositaniuk kellett
volna, ¢€s a kiils0, belso repedések javitasa iranti perbeli igényt kellett volna eldterjesztenitik.

(48] Ehhez képest a felperesek az elsé eljarasi szakasz szilinetelését kovetden folytatodo
eljarasban, a 2014. junius 2-4n tartott targyaldson (20.733/2014. szdmua irat 7. sorszamu
jegyzOokonyv 1. oldal) tettek nyilatkozatot jogi képvisel6jiik altal (,,Kereseti kérelmem valtozatlanul
fenntartom. Annyiban kivanom kiegésziteni, hogy az elmult targyalds ota elkezdett beazni a
felperesek ingatlana, repedések is keletkeztek rajta. Egyelore ezzel kapcsolatban csak tényt
kozlok."). A ténykozlés nem azonos a perbeli igényérvényesitéssel, holott a repedések
megjelenésérol jogi képviseldjiik nyilatkozata szerint a felpereseknek ekkor mar tudomasa kellett
legyen. Ezt az 1. rendli felperes az ugyanezen a targyalason (5. oldal) tett személyes nyilatkozataval
is megeroésitette: ,,Kb. masfél-két hete vettem észre, hogy az alsé szinten 1évé WC-kézmosoban a fal
repedezik, illetve 4zds nyomait lattam. E folott a felsd részen egy fiird6-WC taldlhato, és
valdsziniinek tartom, hogy onnan azhat ez az alsé rész. Nem tudom milyen okbdl, ezt még nem
nézettiik meg.", tovabba: ,,A gipszkarton mennyezet repedezik, és pereg is le rola a festék, vakolat ...
[ ] ...szinte az egész ingatlan teljes feliiletén fellelhetd ez a probléma. Egyébként ez a repedés
probléma nem 1j keletli, hanem mar szinte a kezdetektdl fogva létezik.".

[49] A felperesek az idézett nyilatkozataikhoz képest ekkor a szakérté felé csupan annak
vizsgalatat inditvanyoztdk, hogy mi lehet a repedések oka, konkrét perbeli igényt azonban csak a
2016. aprilis 25-1 keresetmodositdsukban - azaz az akadaly megsziinését koveté 1 éven tal -
érvényesitettek. A kezdetektdl észlelt repedések esetén dnmagéaban a hibajelenségrol vald tudomas
1éte elegendd kellett volna legyen az igényérvényesitéshez, amelyet a felperesek elmulasztottak.
Erre tekintettel a masodfokti birdsdg helytdlloan allapitotta meg a repedésekkel kapcsolatos
igényérvényesités elkésettségét eléviilés okan.

[50] A pergolaval kapcsolatos igényt a felperesek eredeti, 2013. szeptember 20. napjan
elOterjesztett keresetlevele tartalmazta. E tekintetben a tervdokumentacidhoz képest semmi nem
¢épiilt meg, igy a perbeli igény a pergola hidnyan - és nem hibas megvalositasan - alapult. A hidnyt a
felpereseknek a birtokbavételkor észlelniiik kellett. Erre a masodfoku birdsag helyesen utalt itélete
12. oldal utols6 és a 13. oldal elsé bekezdésében. Az adasvételi eldszerzédésben és az adasvételi
szerzOdésben is emlitett engedélyes tervdokumentacido feddlapjan a tervezett ikerhdz utcai
homlokzati képe lathato, amelyen a pergola jol kivehetd. Birtokba 1épésiikkor a felperesek a pergola
nyilvanvalo, azonnal érzékelhetd hianyanak ismeretében fogadtak el az alperesek teljesitését a Ptk.
316. § (1) bekezdése szerinti jogfenntartds nélkiil, igy szerzddésszegésbol eredd igényt - ebbdl
adddoan szavatossagi igényt - e tétellel kapcsolatban utobb mar nem érvényesithettek.

[51] A padlasfeljaro hibas teljesitésével Osszefiiggésben a feliilvizsgalat eredményeként a Kuria
azt allapitotta meg, hogy a masodfoku birdsdg nem vette figyelembe a keresetlevél 5. szamu
mellékleteként a felperesek altal csatolt 2013. marcius 25-i - az eljaras soran mindvégig hivatkozott
- irasbeli felszolitast, és ehhez képest a Ptk. 327. § (1) bekezdésének sem tulajdonitott jelentdséget.
E felszolitd levél a felperesek szamara nyitva allo 2 év szavatossagi (igényérvényesitési, eléviilési
jellegil) hataridoén beliili, amely a Ptk. 327. § (1) bekezdése értelmében az eléviilést megszakitotta,
ennek kovetkeztében az eléviilési id6 Gjrakezdédott. Igy a 2013. szeptember 20-i keresettel tortént
igényérvényesités eléviilési hataridon beliil tortént. Ezért a masodfoku birosag tévedett ezen igény
eléviilésének megallapitasakor.

[52] A cseréphéjazattal kapcsolatos - nem pusztan a szineltérésre, hanem a tervtdl valo eltérésre
alapitott - szavatossagi igény tekintetében is a felpereseket terhelte [a Pp. 164. § (1) bekezdésébol
adoddan] annak bizonyitasa, hogy igényliket mentheté okbdl nem tudtdk érvényesiteni. Ennek



korében nem pusztan a menthetd okot, hanem ezen oknak - mint a nyugvasra okot ad6 akadalynak -
a megsziinését (tényét és konkrét idépontjat) is a felpereseknek kellett volna bizonyitaniuk,
figyelemmel arra, hogy az akaddly megszlinésétdl szamitott 1 év allt rendelkezésre a konkrét
igényérvényesitésre (a fentebb kifejtettek szerint: perbeli igényérvényesitésre). A peres eljaras
iratanyagdbol megallapithatdban a cseréphéjazattal kapcsolatos igényt az eredeti kereset nem
érintette, konkrét igényérvényesités a 2016. aprilis 25-1 keresetmddositasban tortént. Ekkor is - a
szovegkornyezetbdl adoddan - a tetdvel kapcsolatos beazas problémakorében, a kéménnyel,
héjazattal Osszefliggésben tettek emlitést eldszor a felperesek ezen igényiik ténybeli alapjarol,
egyéb, konkrét tényallitast e korben nem adtak el6 az eljaras soran. A feliilvizsgalati kérelmiikben is
(5. oldal IV. pont) a bedzasok rendszeressé¢ valdsdhoz, (,kideriilt ekkor ...") kototték a tetdvel
kapcsolatos problémak észlelését, a kéménygallér és a tet6folidzas hibajaval egyiitt. Mindebbdl
kovetkezden a felpereseket terheld konkrét tényallitds €s annak bizonyitottsiga hidnydban a
masodfokt birdsag érdemben helytalloan hatarozott ugy, hogy a felpereseknek a cseréphéjazattal
kapcsolatos igénye is eléviilt.

[53] A kifejtettekre figyelemmel a Kuria a jogerds itéletet a feliilvizsgalattal tdmadott részében
kizardlag a padlasfeljaroval kapcsolatos rendelkezés tekintetében helyezte hatalyon kiviil, és hagyta
helyben az elséfoku birosag e tekintetben érdemben helyes itéletét a Pp. 275. § (4) bekezdése
alapjan, mig a feliilvizsgélattal érintett tovabbi rendelkezések tekintetében a jogerds itéletet a Pp.
275. § (3) bekezdése szerint hatdlyaban fenntartotta.

7.4ro rész

[54] A felperesek feliilvizsgalati kérelme kis részben volt eredményes, ezért a Pp. 270. § (1)
bekezdése folytan alkalmazand6 Pp. 78. § (1) bekezdésének megfelelden kotelesek megfizetni az
alperesek feliilvizsgalati eljarasi koltségeit, amelynek Osszegét a Kuria a 32/2003. (VIIL.22.) IM
rendelet 3. § (2) bekezdése, valamint (5)-(6) bekezdései alapjan allapitotta meg.

[55] A felperesek személyes koltségmentessége folytan le nem rott feliilvizsgalati eljarasi
illetéket - a feliilvizsgalat viszonylag csekély mértékii eredményességére figyelemmel egészét
tekintve - a 6/1986. (V1.26.) IM rendelet 13. § (1) bekezdése és 14. §-a szerint az allam viseli.

[56] A Kiria a feliilvizsgélati kérelmet a Pp. 274. § (1) bekezdésére figyelemmel targyalason
kiviil biralta el.
[57] Az itélet elleni feliilvizsgalatot a Pp. 271. § (1) bekezdés e) pontja zarja ki.
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