Févarosi Birosag
S. P. 633518/2005/18.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN !

A Févarosi Birosag, mint elséfoki birosag dr. Ovari Laszl6 iigyvéd, (8200 Veszprém, Cserhat ltp.
1.) altal képviselt ... I, r., ... IL. 1., . L1, oo IV, a .. Vor, o VI 16w o VI, dr L.l VL 1,
[X.rendi felperes neve IX. 1., ... X.1., ... XI. 1., XI.rendu felperes neve XII., r., XIL.rendl felperes
neve XIII. r., XIIL.rendi felperes neve XIV.r., VL.rendi felperes neve XV. r., (mindannyian I.rendi
felperes cime sz. alatti lakosok) felpereseknek,

A Hirsch Ugyvédi Iroda (1073 Erzsébet krt. 26. iigyintézd: dr. ifj. Hirsch Tamas iigyvéd) altal
képviselt ... (... alperes ellen,

Szavatossagi igény érvényesitése irant folyamatba tett perében - mely perbe az alperes
pernyertességének elomozditasa érdekében beavatkozott a dr. Frajna Marianna tigyvéd (1015

Budapest, Kagyl6 u. 1/b.) altal képviselt .... (....) meghozta az alabbi
itéletet:
A bir6sag kotelezi az alperest, hogy sajat koltségén végeztesse el a ... .... szamu haz pincéjében az

ideiglenes aladucolassal érintett bauxit beton gerenda €s az egyes és kettes szamu gerenda kozotti
fodémlemez karosodott szerkezete végleges megerdsitését. Az ehhez sziikséges tervezési €s
engedélyezési eljarast az itélet jogerére emelkedését kovetden 60 napon beliil kezdje meg.

A birésag kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felpereseket képvisel6 tigyvéd
részére 1.000.000.- Ft perkoltséget.

A le nem rott 900.000.- Ft kereseti illeték az allam terhén marad.

Ezt meghaladodan a keresetet elutasitja.

Az itélet ellen kézbesitésétdl szamitott 15 napon beliil fellebbezésnek van helye, amelyet
ugyanennél a birdsagnal kell 5 példanyban irdsban benyujtani, a Févarosi [tél6tablahoz cimzetten.

Tajékoztatja a birosag a feleket arrol, hogy a Pp. 256/A. §. /1/ bekezdés b./-d./ pontjaiban felsorolt
esetekben targyalds tartasat kérhetik, illetoleg a fellebbezési hatarido letelte elott eloterjesztett
kozos kérelmiik alapjan az iigy elbirdlasa kérheto.

Indokolas

A .. ... szam alatti Tarsashaz részben alapincézett, 6sszesen 7 szintes lakdépiilet, mely 1940-1941-
ben épiilt.

Tartészerkezeti rendszere vazas szerkezetli, részben vasbeton, részben tégla anyagu pillérekkel,
tégla kitolto falakkal, vasbeton fodémekkel. A pince feletti fodém vasbeton siklemez, a kazdnhaz
felett bordakkal erdsitve, a tobbi fodém feliil bordas, valaszfallap betétes vasbeton szerkezet, a vizes
helyiségek alatt vasbeton lemez van.



A pince ¢és a foldszint felett a fodémbordak a fodémsik ala 16g6 kivaltd gerendakra timaszkodnak, a
lakoészinteken a kivaltok a fodém vastagsagon beliil helyezkednek el.

Bauxit cement felhasznalasaval késziiltek a vasbeton pillérek a pince kivételével, gerendak,
koszoruk, lemezek a padlastér feletti fodém kivételével.

A TV. és a XV. r. felperes, valamint a tovabbi felperesek jogelddei az 1993. év végétdl vasaroltak
meg a Tarsashazban 1évo lakas ingatlanjaikat.

Az értékesitéskor az elado alperes a .... altal készitett felmérést (1993. augusztus) bocsatotta a vevok
rendelkezésére.

E t4jékoztatd nem utal az épiilet bauxit betonbdl késziilt tartoszerkezeteire, az 6sszefoglalasban az
szerepel, hogy az épiilet szerkezeteinek, szakipari részeinek és az épiilet gépészeti rendszerének
berendezéseinek a miiszaki allaga a folyamatos karbantartds hidnya miatt nem megfeleld, az épiilet
iizemeltetését ugyan biztositja, de a teljeskorti felajitas igénye és annak elvégzése 5-6 év mulva
célszert lenne.

Halasztast viszont nem tir a tetdszerkezet a héjazat és a kapcsolodo badogos szerkezetek feltjitasa.
Rogziti még a tajékoztatd, hogy a pince fodém atnedvesedett, tobb helyen hidnyzik a betonacélok
betontakarasa, a szabadon allo acél betétek korrodaltak. Arrdl az adas-vételek soran nem esett szo,
hogy e teljeskori felujitasnak milyen koltségvonzatai lennének, az milyen fizetési kotelezettséget
jelentene az 1j tulajdonosoknak.

Az ... 1993. szeptember 28-i szakvéleménye €s annak oktober 18-1 kiegészitése a teljeskorii
bauxitbeton anyagvizsgalatok alapjan részletesen felsorolja és ismerteti a bauxit beton anyagu épiilet
szerkezeteket, az épiileten beliili észlelhetd Osszes meghibasodast €s az azokkal kapcsolatos
azonnali siirgds és a hosszabb tavon sziikséges, a hibak ¢és hianyossagok megsziintetését célzo
teendoket.

E korben szerepelnek a pinceszinti mallott allapotll bauxit beton gerenda és a szakszerlitlen
szennyviz vezeték fal és fodém attorések, valamint a [épcséhazban és az egyes lakasokban
jelentkezo fal repedések is.

Az adés-vételi szerzdédések sordn ezen ... szakvéleményt a vevok részére nem mutattak meg,
megallapitasairdl tajékoztatast nem adtak.

Ugyancsak nem kaptdk meg a leend6 lakas tulajdonosok a szerz6déskotés eldtt a ... 1994.
marciusaban elkésziilt statikai szakvéleményét, amely megéllapitja, hogy az épiileten lathato
repedések keletkezése az alaprajzok vizsgalata alapjan épitési hibakra, karbantartasi hianyossagokra
vezethetdek vissza.

A lakasokban jelentkezd valaszfal repedések gyakorlatilag ott észlelhetdek, ahol azok az 1969. évi
feltjitas soran mar jelentkeztek.

Tovabbi vizsgalatot igényel az I. emelet 1. szdmu lakéas kamrajaban lathat6 és a zart erkély kivalto
konzol gerendajaval osszefiiggd falrepedés, ezért ott feltarasok végzésére anyagvizsgalatra és
statikai ellendrzésre van sziikség fél éven beliil.



Az ... szakvéleménye alapjan 1994. februdrjaban a bauxit beton gerenda meghibasoddsa miatti
kozvetlen életveszélyt aladucolassal elharitottak.

A bir6ésag megallapitasa szerint az alperes az adas-vétel soran nem gy jart el, ahogy elvarhat6 lett
volna, tajékoztatasi kotelezettségét hianyosan teljesitette, ezaltal a vevok az ingatlan 1ényeges
tulajdonsagairdl konkrét, valos informaciokkal nem rendelkeztek és ennek hidnyaban vasaroltak
azokat meg.

Tulajdonképpen a haz alapvetd hibdjarol az eladd sem rendelkezett informacidval. Csak 2003-ban -
miutan az ... szakértdje a tervtarbol kikereste a terveket - deriilt fény arra, hogyan tervezték a

fodémet. Errdl addig senki nem tudott, igy 1993-ban az alperes sem.

Az adés-vételt kovetd idében kezdenek kijonni azok a kovetkezmények, amelyek mar eleve benne
voltak ebben az épiiletben a fodém helytelen tervezése kovetkeztében.

A haz 1993.-ban nem volt, azota folyamatosan sem ¢s jelenleg sincs életveszélyes allapotban.
Szilardsaga 1980. 6ta jelentésen nem csokkent, allékonysaga megfeleld, a bauxit beton nem fogja

tonkremenetelét okozni.

Amennyiben a fodémet nem gy épitik meg, ahogy az végiil is megtortént, elképzelhetd, hogy
onmagaban a bauxit beton alkalmazasa nem is okozna problémat.

A kettd egylitt azonban igen, s ez hordoz magaban egy fokozottabb veszélyt, am errdl az adas-vétel
id6épontjaban senki nem tudott.

A megoldés a fodém megerdsitése lenne két helyen pillér beépitéssel.

Amennyiben ez nem torténik meg, akkor ijabb repedések fognak jelentkezni €s egy id6 utan eljut
egy olyan stadiumba, amikor mar jelentdsebb rések is lehetnek a falon.

A haz f6dém szerkezete épitése Ota valtozatlan, egészen eddig potpillérek nélkiil is funkcionalt.

1998-ban wjabb aldducolasra kertilt sor, egy kihajlo gerenda miatt kiils6 aladacolas tortént, melynek
célja az erkély allékonysaganak megdrzése volt.

Mindkét aladucolas sziikséges volt, s a ducolatok jelenleg is betoltik funkciodikat.

Amennyiben nem lenne alddicolva, nem az egész haz ddlne Gssze, hanem helyileg roggyanna be
ott a gerenda kornyékén, ahol most a ducolés van.

Arra szakértd sem tudott nyilatkozni mi lenne most a hdzzal, ha nem keriilt sor a dicoldsokra menet
kozben.

Az aladucolasoknak a bauxit betonhoz nincs koze.
Az aladucolasra mindkét esetben a gerenda miatt keriilt sor.

Kimondhato, hogy a pillérek jok, a funkcidjukat betoltik.



A pillér erdsitését azért irta el egy 1977-es szakvélemény, mert alacsony a szilardsaga a bauxit
miatt.

Id6kdzben azonban eltelt tobb mint 30 év és semmi elvaltozas nem tortént a pilléren.

A tovabbi mérések azt igazoltak, hogy a bauxit beton szamitott hatarfesziiltsége 5,67 N/mm2, ami
A" szilardsagu kategoria.

Szilardsag vesztés tehat nem allapithaté meg a hazon.

Az 1993. augusztusaban késziilt miiszaki allag meghatarozé tajékoztatd sem a felmend
falszerkezeteken, sem a fodémeken nem allapit meg szilardsagi elégtelenségre utalo jeleket.

A bauxit beton szerkezeteket a viz, tartdés nedvesség karositja, igy a helyi beazasok, vizesedések
tovabbi épiiletkarokat okozhatnak.

Ezen épiiletkarok megjelenése nem a bauxit betonos épliletszerkezettel, hanem az elavult
épiiletgépészeti rendszerrel van 0sszefiiggésben.

Amennyiben az ... szakvéleményben javasolt megoldasokat elvégzik, melyek a két pillért érintik,
akkor egy hibatlan statikaju épiilet all eld, olyan, amilyennek tulajdonképpen megfeleld tervezés
esetén lennie kellett volna.

Sokkal jobb tehat, mint amilyen az adéas-vétel idopontjaban ténylegesen volt.

Ez elérhetd két pillér 1étrehozasaval, két helyen vasbeton kerettel, két helyen kerettel, ami lehet acél,
vagy vasbeton akar.

Ezen munkalatok koltségvonzata azonban a lakésokért fizetett vételarat tobbszorosen meghaladja.
A Térsashaz 1994. marcius 14-én nyujtott be keresetet az alperes ellen életveszély elharitasa irant.
A .... sorszamu itéletében a keresetet elutasitotta, mert allaspontja szerint a felperes ismerte a

hibakat, tudta az épiilet milyen szerkezetli, mennyi id6s €és ennek tudataban kototte meg az adas-
vételi szerzédést.

A masodfokl birdsag .... szam alatt hatalyon kiviil helyezd végzést hozott, tobbek kdzott azért, mert
a perben a ,,Tarsashaz" Iépett fel, amely nem jogi személy.

A perbeli esetben az egyes tulajdonos tarsak az adas-vételi szerz6dés alapjan kérhetnek a tulajdoni
aranyuk szerint marasztalast.

Az attétel folytan a ... keriild ligyben .... szam alatt sziiletett itélet, melyet a .... ... /4. sorszamu
végzésével hatalyon kiviil helyezett....

A megismételt eljards soran a birésag pontositotta a felperesek személyét €s az eredeti
tulajdonszerzoktdl szarmaztatott engedményezd nyilatkozatok és adas-vételi szerz6dések alapjan a
13/1. sorszamt, 2007. december 12-én jogerds végzés alapjan hatdrozta meg neveiket.



Ezt a 17. sorszamu végzéssel kiegészitve allapitotta meg a II. r. felperesként ...t, ill. a perben
kezdettdl fogva szerepld ... XV. 1. felperesként.

A felperesek jogi képviseldje keresetét akként tartotta fenn, hogy a birdsag kotelezze az alperest a
2003. évi ... szakértéi véleményben megjeldlt hibak kijavitasara.

Jogfenntartdssal €It a tulajdonosoknak a repedésekbdl keletkezett karainak érvényesitésére.
Perkoltséget igényelt.

Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitasara és koltség megallapitasara iranyult.
Elsddlegesen a kereset eléviilésére hivatkozott.

A tulajdonosoknak 6 honap 4all rendelkezésére a szavatosi igény érvényesitésére, de csak mint
tarsashaz 1éptek fel, s ez a tulajdonosi igény érvényesitésének nem tekintheto.

A hibanak, melyre hivatkoznak 1993-ban a vétel idopontjaban kellett volna fennallnia, de olyan
szakvélemény nincs, amely ezt konkrétan alatimasztana.

A beavatkoz6 csatlakozott az alperesi allasponthoz.
A felperesek keresete részben alapos.

A bir6sag a tényallast a peres felek eldadasa, a jelen eljaras soran beszerzett, ill. a perben kordbban
keletkezett szakértdi vélemények anyaga alapjan allapitotta meg.

A felperesek keresete részben alapos.

A birésag eldszor a felperesek perbeli legitimitasat vizsgalta. Megallapitotta, hogy az alperessel
kotott adas-vételi szerzodések vevoitdl vasarolt ingatlanok tulajdonosaiként 1épnek fel a felperesek,
akikre a szavatosi igény érvényesitést a korabbi tulajdonosok engedményezték.

Kérdés, hogy ezen igény érvényesités hataridoben torténtnek tekinthetd-e?

Kétségtelen, hogy a korabbi a megfeleld hatdriddben inditott perben a tulajdonosok felperesi
poziciéban nem voltak, mert ott csak a tarsashaz Iépett fel, aki azonban ilyen jogokat a sajat

nevében nem érvényesithetett.

A birosdg megallapitasa szerint ezen tarsashazi fellépés mogott a tulajdonosok (az akkori
tulajdonosok) alltak, igy az igény érvényesités eléviiltnek nem tekinthetd.

1994. marcius 14. 6ta a birosagi eljaras folyamatos, tehat a kovetelés birdsagi Giton érvényesitett.

A Ptk. 305.§. (1) bek. szerint a kotelezett hibasan teljesit, ha a szolgaltatott dolog nem felel meg a
teljesitéskor a térvényes, vagy a szerz0désben meghatarozott tulajdonsagoknak.



Jelen esetben a birdsag az alperes hibas teljesitését abban latja, hogy a megfeleld tajékoztatast (...,
... szakvélemények) a vevok részére nem adta meg, igy azok a dolog Iényeges tulajdonsagairol
megfeleld informécidkkal nem rendelkeztek.

Elképzelhetd, hogy ezek ismeretében nem is vasaroltak volna meg lakésaikat.

Az kimondhat6, hogy bar nem tudtak a bauxitos szerkezetrdl, az 1ényegében karukra nincs, hiszen
az ¢épiilet allékonysaga megfeleld, szilardsaga is.

Az els6 vevok nem tudtak az aladucolasrol sem, csak azok, akik 1994. februar utan vasaroltak
lakasaikat.

Azok akik, 1994. marciusa utan vasaroltak lakéasaikat mar tudtak a bauxit betonos allapotrol.

A korabbi masodfoku dontés utan folyamatos egyeztetések folytak a lakok és az dnkormanyzat
kozott, a javitasi koltség is meghatarozasra kertilt, valamint a kivitelezé személye, ezen id6 alatt a
birosagi eljaras sziinetelt.

Végiil azonban az Onkormanyzat elzarkdzott, s a peres eljaras folytatasara keriilt sor.
Az adas-vételi szerzodésben a haz tulajdonsagairol nem esik szo6.

A lakok részére atadott tajékoztatd pedig altalanos jellegli, a konkrétan varhato teljes felajitasi
koltségekrdl szamszertien nem rendelkezik.

Az megallapithato, hogy a vételarak kialakitasaban értékcsokkentd tényezoként az eladod
Onkormanyzat figyelembe vette a fodém szerkezetek hibait, atnedvesedés, betontakaras hianyét a
pinceszerkezeténél, a bauxit betonos szerkezeteket, vakolathibakat, repedéseket, beazast. Ezekre
figyelemmel alakitotta ki a vételarat. Ezen tényezokrol azonban téjékoztatast a vevoknek nem adott.

Igy nem allapithaté meg, hogy a jogosult (a vevd) a hibat a szerzodéskotéskor ismerte volna, ezaltal
a kotelezett nem mentesiil a szavatossagi feleldsség alol.

A felperesek jelen keresetiikben természetbeni teljesitést, kijavitast kértek a szakértdi véleményben
megjelolt hibak kijavitasat.

A javitasi koltség korében csak a hibas teljesitéssel oksagi kapcsolatban allo6 munkak veheték
figyelembe. A javitas, ill. a helyreallitds kovetkeztében adodo értékndvekmény nem, mert az
értékndveld munka koltsége a tulajdonosokat terheli tulajdoni hanyaduk aranyaban.

A birosag csak a pince szinti aladicolasban érintett szerkezetek végleges megerdsitését talalta
elfogadhatonak, mert e tényrdl az eladd alperesnek tudomasa volt az adas-vételi szerzddés eldtt,

azonban a vevoket mégsem informalta.

A természetbeni kijavitasnal a birosag figyelemmel volt arra, hogy a beavatkozo6 egy szak cég,
amely nyilvan kedvezébb méddon tudja megoldani a munkakat, mint egy felkért idegen vallalkozo6.

A munkalatokat a kiviteli tervek alapjan lehet elvégezni.



A birésag a perkoltségrol a Pp. 81. §. (1) bek. szerint rendelkezett.

A le nem rott kereseti illetékrdl a 6/1986/VI1.26. IM. sz. rendelet 14. §. alapjan hatarozott.

Budapest, 2008. marcius ho 27. nap

Eglyné dr. Csuranyi Csilla sk.
biré

A kiadmany hiteléiil:
if. 03.26.
li: 03.27.



