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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Debreceni Itél6tabla a Dr. Hadfi Janos ligyvéd (6720 Szeged, Széchenyi tér 5.) Altal
képviselt felperes neve, cime felperesnek - a Dr. Nagy Laszld ligyvéd (6722 Szeged,
Hajndczy u. 30. fszt. 1.) altal képviselt I.rend(i alperes neve I. r. és Il.rend(i alperes neve
II. r. (mindketten alperesek cime) alperesek ellen szavatossagi igény érvényesitése iranti
perében - melybe az alperesek pernyertessége érdekében a Dr. Hajd( Gabor tigyvéd (6722
Szeged, Gutenberg u. 22/A.) altal képviselt ... Tarsashazkdzosség beavatkozott - a Békés
Megyei Birdsag 9.P.20.024/2007/39. sorszamu itélete ellen az alperesek részérdl 40.
sorszam alatt elGterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kovetkezd

itéletet:

Az itélotabla az elsofoku birdsag itéletét részben megvaltoztatja és mell6zi az I.-II. r.
alperesek illetékfizetésre vonatkozo kotelezését.

Kotelezi az I.-II. r. alpereseket, hogy fizessenek meg a felperesnek 15 napon beldl
személyenként 180 000 - 180 000 (Egyszaznyolcvanezer) forint masodfokd perkoltséget.

Ez ellen az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.
Indokolas:

A felperes és az I.-II. r. alperesek kozott 2006. majus 17. napjan adasvételi el6szerzodés,
majd 2006. junius 8. napjan adasvételi szerz6dés jott létre az alperesek tulajdonat képezo
Sz., M. u. ...szam alatti ... m? alapteriilet(i, ... eszmei hanyadl tarsashazi lakasra. A
felperes az adasvételi el0szerz6dés megkotésekor 1 500 000 forint foglalot, a szerzodés-
kotés napjan pedig tovabbi 6 700 000 forint vételar-részletet fizetett meg.

Az ingatlan vételara 15 200 000 forint volt. A hatralékos 7 000 000 forint dsszegli vételar
megfizetését 2006. augusztus 31. napjaig vallalta a felperes. Az adasvételi szerz6dés
tartalma szerint a vételar kifizetésével egyidejlleg 2006. augusztus 31. napjan jogosult a
lakas birtokba vételére.



A szerz6do6 felek 2006. junius 28-an az okiratszerkeszto lgyvédnél talalkoztak, amikor az
alperesek tajékoztattak a felperest arrdl, hogy 2006. junius 13-an az adasvétel targyat
képez6 lakas beazott.

A felperes felkereste a tarsashazi ingatlan kdzos képviselGjét, tovabba tajékoztatasa
alapjan H. J. vallalkozét, aki a tetGjavitasi munkakat korabban végezte és tajékoztatta a
felperest arrdl, hogy 2004 decemberében is tortént mar beazas. A felperes felkérésére M.
P. igazsagigyi miszaki szakérté 2006. julius 3. napjan megtekintette az ingatlant és
megallapitotta, hogy a kétszintes lakas alsd szintjén talalhatd nappali helyiségben a
fliggdleges falazaton beazas nyoma észlelhetd és megallapitotta, hogy a falcsatlakozas és a
falszegély, illetve az oromszegély kivitelezése nem szakszerld. A korabbi bedzasra
vonatkozodan az alperesek nemlegesen nyilatkoztak.

Az alperesek megbizasabdl H. J. vallalkozd 2006. julius 6. napjan javitasi munkat végzett a
beazassal kapcsolatban, melynél a felperes megbizasabdl szakérto is jelen volt. Ekkor a II.
r. alperes elismerte, hogy a lakas korabban, 2004 decemberében is beazott, azonban akkor
kijavitasra keriilt. A 2006. julius 6-i javitasrdl a felperes fényképfelvételeket készitett, az
altala felkért szakérték megallapitottak, hogy a tetd kijavitdsa nem szakszer(ien tortént,
illetve a tervdokumentacidk alapjan azt is, hogy kivitelezési problémak is fennallhatnak.

A felperes ezt kdvetéen egy badogost kért fel a tetd megszemlézésére, aki a hiba
kijavitasanak, illetve a szakszer(itlen kivitelezés miatti kijavitas koltségét 1 000 000 forint
kortli 6sszegben jeldlte meg.

2006. julius 18-an a felperes kozolte az alperesekkel, hogy a hibas teljesitésre tekintettel 2
000 000 forint arleszallitasra tart igényt, a kozlésre az alperesek nem valaszoltak.

2006. julius 31-én a felperes jogi képvisel6 utjan felszolitotta az alpereseket, hogy 2006.
augusztus 20-ig szakszerlien és a felperes altal is ellendrizhetden a sajat koltségiikén
javittassak ki a bedzashoz vezetd hibakat, azok kdvetkezményeit teljeskoriien sziintessék
meg, amennyiben a megadott hatariddben ennek nem tesznek eleget, elall a szerz6déstal.

2006. julius 27-én el6zetes bizonyitas iranti kérelmet terjesztett el6 a felperes a ... Varosi
Birdsagnal .... szam alatt. Ennek soran G. P. épitész szakért6 2006 szeptemberében
készitett szakértGi véleményt, melynek tartalma szerint a beazas a kiemelked6 épiiletrész
és a tetbhéjazat nem megfeleléen kialakitott csatlakozasa miatt, valamint a falszegély
badogozadsanak szakszer(tlen kialakitasa miatt kovetkezett be. A szakért6é altal
meghatarozott mddon torténd kijavitassal a tovabbi beazas elkeriilhetd, ennek koltségei
297 911 forint. A szakért6i vélemény kiegészitése soran ismételt helyszini szemlét kovetoen
a szakértd az adasvételi szerzOdés targyat képezb lakas feletti tetOrész kijavitasanak
koltségét 1 388 110 forintban hatarozta meg azzal, hogy ett6l pontosabb koltség-
meghatarozas a tet0 megbontasat kovetben lehetséges. Rogzitette azt is, hogy a 2006.
juliusaban végzett tetGjavitasi munkak nem szakszer(ien keriiltek elvégzésre.

A felperes 2006. augusztus 31. napjan a vételar-hatralék fizetési kotelezettségének a
beazassal kapcsolatos problémak miatt nem tett eleget.



2006. szeptember 29-én a felperes az adasvételi szerzddéstol elallt arra hivatkozassal,
hogy a megadott pothataridoben az alperesek a tetd hibajat nem javitottak ki, ezért a Ptk.
300. § (2) bekezdése szerint az elallasra jogosult és felhivta az alpereseket 8 200 000
forint vételar 8 napon beliil torténd visszafizetésére.

2006. oktober 10. napjan az alperesek a felperes elallasi jogat vitattak.

IdO6k6zben az alperesek 2006. junius 13. napjan megvasaroltak a Zs., K. Ut ... szam alatti
ingatlant 15 000 000 forint vételarért. A vételarbdl a szerzodéskdtéskor 1 000 000 forint
foglalot fizettek ki, 2006. julius 21. napjaig tovabbi 5 000 000 forint 6sszegl vételarrész
medfizetését vallaltak. A fennmaradd 9 000 000 forint vételarat 2006. augusztus 4. napjaig
vallaltdak medfizetni. 2006. jualius 31-én az alperesek 5 000 000 forint Osszegli
magankolcsont vettek fel, melyet 2006. december 1. napjaig vallaltak visszafizetni havi 150
000 forint 6sszegli kamattal egyiitt. Ennek 2006. november 18. napjan 5 450 000 forint
kifizetésével eleget tettek a kolcsénadd felé. Az alperesek az ingatlanbdl torténd
kikoltozésiik alkalmabdl a beépitett konyhabutort kiszerelték, elvitték a mosogatét és a
gaztlizhelyet is.

Mddositott kereseti kérelmében a felperes annak megallapitasat kérte, hogy a felek kozott
létrejott adasvételi szerzddés eldlldasa folytan megsz(int. Elallasi jogat elsddlegesen az
alperesek késedelmére alapitotta, nevezetesen arra, hogy a megadott péthataridében az
alperesek a tet0 hibajat nem javitottak ki. Masodlagosan az alperesi hibas teljesitésre
hivatkozott a Ptk. 306. § (1) bekezdés b) pontjanak és 306. § (2) bekezdésének
felhivasaval, tovabba kérte az alpereseket egyetemlegesen 8 200 000 forint &sszegl
vételar és annak 2006. junius 9. napjatdl jard késedelmi kamata megfizetésére kotelezni.
Perkoltségigényt is érvényesitett.

Az alperesek a kereset elutasitasat kérték és viszontkeresetet terjesztettek eld, melyben a
felperest 15 nap alatt 7 000 000 forint 6sszeg(i hatralékos vételar, annak 2006. szeptember
1. napjatdl jaré kamata, valamint kartérités cimén 450 000 forint és perkoltség
megfizetésére kérték kotelezni. A bedzas kijavitasaval kapcsolatos koltségeket 297 911
forint 6sszegben vallaltak.

A felperes a viszontkereset elutasitasat kérte.

A perbe az alperes pernyertessége érdekében a tarsashazkozOosség beavatkozott és
alperesekkel egyezben a kereset elutasitasat kérte, a tet6 kijavitasaval kapcsolatos
koltségeket 300 000 forint koriili 6sszegben kdzgy(ilési hatarozatara hivatkozva vallalta.

Az els6foku birdsag bizonyitasi eljaras lefolytatasat kovetden itéletével megallapitotta, hogy
a felperes elallasa folytan a felek kozott 2006. junius 8. napjan létrejott adasvételi
szerz6dés megszlnt. Kotelezte az alpereseket arra, hogy fizessenek meg a felperesnek 15
nap alatt személyenként 4 100 000 forintot, annak 2006. junius 9. napjatdl a kifizetés
napjaig jard kamatat, valamint személyenként 521 460 forint perkoltséget. A
viszontkeresetet elutasitotta. Kotelezte az I.-II. r. alpereseket arra, hogy fizessenek meg az



allamnak kilon felhivasra személyenként 469 500 forint illetéket. Hatarozatanak
indokolasaban megallapitotta, hogy a felek kozott a Ptk. 365. § (1) bekezdése szerinti
adasvételi szerzodés jott létre. Az alperesek a tulajdonjog atruhazasara és a birtokba
adasra a teljes vételar kifizetésekor, legkésébb 2006. augusztus 31. napjan voltak
kotelesek. Az alpereseknek tehat a szerzOdésben meghatarozott teljesitési idépontban
kellett volna hibatlanul teljesitenilk, a felperes altal a hiba kijavitasara szabott hatarid6 a
teljesitési hataridé elotti idopontra vonatkozott, igy podthataridonek nem tekinthetd. A
felperes fizetési kotelezettségének a bedzassal kapcsolatos problémak miatt 2006.
augusztus 31. napjan nem tett eleget, tehat késedelembe esett, amely a Ptk. 302. § (3)
bekezdése szerint a kotelezett egyidejli késedelmét kizarja. Ebbdl kdvetkezOen rogzitette,
hogy a felperest az alperesek késedelme alapjan eldllasi jog nem illeti meg.

A felperes altal masodlagosan hivatkozott elallasi joggal kapcsolatban megallapitotta, hogy
a felek kozott nem volt vitas, hogy a perbeli lakas bedzasa hibas teljesitésnek mindsiil. Az
alperesek azonban vitattdk, hogy az épiilet és a tet0 csatlakozasanal Iévé badogszegély
kialakitasan tdl hibas teljesités megallapithaté lenne arra hivatkozva, hogy a lakas feletti
tetdrész vonatkozasaban beazas még nem volt észlelhetd. A szakértGi vélemények alapjan
megallapitotta, hogy a perbeli lakas vonatkozasaban a bedazas veszélye véglegesen olyan
maodon harithatd el, ha az éplilet és a tet0 csatlakozasanal a badogszegély kibontasra kertil
és oda Uj szegély keril elhelyezésre allo korccal, mely szegély beleér az esdcsatornaba.
Ennek a résznek a kijavitasat az alperesek nem szakszer(ien végeztették el 2006.
juliusaban, a szakszer( javitas koltsége 297 911 forint. A nem megfeleld kialakitas miatt a
bedzas veszélye tovabbra is fenndll. A lakas feletti teton az 6sszes badogos munka szabad
szemmel is észlelhetoen allé korc nélkili szegéllyel késziilt, a beazas veszélyének végleges
megsziintetéséhez sziikséges a tlizfal megfeleld kialakitasa és az itt taldlhatd
badogszegélyek kicserélése. E munkak elvégzéséhez, a bedzas veszélyének végleges
megsziintetéséhez a perbeli lakas folotti tetorészt le kellene bontani, melynek 2006 évi
koltsége 1 388 110 forint.

A felperes olyan lakast kivant vasarolni, amely rendeltetésszer( hasznalatra alkalmas, nem
azik be, a beazas veszélyét nem hordozza magaban. Az els6foku birdsag allaspontja szerint
a hibas teljesités nemcsak a konkrét beazast okozd fal- és tetOcsatlakozasok kialakitasa
korében allapithatdé meg, hanem hibas teljesitésnek mindsiil a perbeli lakdhaz feletti
tetrészen talalhatd allé hajlas nélkiili orom- és falszegélyek, illetve a két tetbsik
csatlakozasanal a cserépelemek atfedése hianyaban a hianyzéd badogszegély is. A
szavatossagi jogok korében a felperes négy szavatossagi igény kozil valaszthatott,
kérhette a kijavitast vagy a kicserélést, illetdleg a megfeleld arleszallitast, tovabba
eldllhatott a szerzddéstol. Az elallasi jog akkor illeti meg a jogosultat, ha a teljesitéshez
fliz6d6 érdeke megsziint, kilondsen ha a hiba nem javithatd ki, a kotelezett a hiba
kijavitdsat nem vallalja vagy a hiba kijavitasa rovid ido alatt értékcsokkenés és a jogosult
érdekeinek sérelme nélkil nem lehetséges. Tarsashazi tulajdonrdl lévén szd az
éplletszerkezet a tulajdonostarsak ko6z0s tulajdonaban van, igy az adasvétel targyat
képez6 lakas felett, illetve mellett elhelyezkedd tetd is. A kdzos tulajdonu tetd kijavitasara
az alperesek vallalasuk hianyaban csak kdzos tulajdoni hanyaduk aranyaban kotelezhetok,
a tarsashazkozosség, illetve az alperesek tulajdonostarsai perben allasuk esetén sem



lennének kotelezhetok a kézos tulajdonu tetdvel kapcsolatos kijavitasra, figyelemmel arra,
hogy szavatossagi felel6sségiik a felperessel szemben nincs.

Az alperesek és az alperesi beavatkozo a kijavitast csak a lakas oldalfala és az ahhoz
csatlakozd tet6rész badogszegélye vonatkozasaban vallaltak, tehat a hiba teljeskori
kijavitdsa nem all szandékukban, 2006. év nyaran az alperesek az altaluk is elismert hibat
szakszer(ien nem javittattak ki, bar arrdl a kiegészitett szakértGi vélemény ismeretében
tudomassal birtak, az azota eltelt idoben sem intézkedtek a badogozas szakszer(i elvégzése
érdekében. Rogzitette, hogy a hiba rovid idén belll a jogosult érdekeinek sérelme nélkdl
nem javithatd, ezért a felperesnek a hibatlan teljesitéshez f(iz0d6 érdeke megalapozza
elallasi jogat.

Az eldllds a Ptk. 320. § (1) bekezdése szerint a szerzodést felbontja, a 319. § (3)
bekezdése értelmében felbontdas esetén a szerz6dés a megkotésének idOpontjara
visszamend hatallyal szlinik meg és a mar teljesitett szolgaltatasok visszajarnak. Ennek
kovetkeztében a felperest megilleti az altala kifizetett vételar és annak a szerzOdéskotéstol
jard késedelmi kamata.

A szerzOdés visszamenoleges hatalyd megsziinése folytan a felperes tovabbi vételarral nem
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érvényesithetd, melyre tekintettel a viszontkeresetet elutasitotta.

Az itélet ellen az alperesek terjesztettek el6 fellebbezést, melyben az elsofokl itélet
megvaltoztatasaval a felperes keresetének az elutasitasat és viszontkereseti kérelmiiknek
megfeleld, valamint perkoltségben torténé marasztalasat kérték. Fellebbezésiik indokaként
el6éadtak, hogy a felperes a Ptk. 308. § (1) bekezdésében irtakbol kdvetkezOen a hibas
teljesitésbol eredd eldlldasat az eléviilési ido elteltét kdvetden gyakorolta. Tévesnek
mindsitették az els6foku itéleti megallapitast abban a korben, hogy nem vallaltak volna a
beazas kijavitasaval kapcsolatos javitast, ugyanis az alperesek azt 297 911 forint
Osszegben vallaltak. Alaptalan az az itéleti megallapitas is, hogy a felperes érdekeinek
sérelme nélkil a kijavitas rovid id6 alatt ne lenne elvégezhetd. Az alperesek a 2008.
februar 27. napjan tartott targyalason nyilatkoztak a javitas koltségeinek beavatkozd
részérdl torténd megeldlegzésérdl. A felperes bizonyitasi kotelezettségének sem tett eleget,
ugyanis az eljaras adataibdl nem allapithatd meg, hogy a tetOszerkezet a
szegélybadogozason tul hibas-e, pontosan milyen hibaban szenved, az kijavithaté-e, ha
igen milyen munkanemeket és koltséget jelent.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében az elsofoku itélet helyes indokai szerinti
helybenhagyasat kérte. Az eléviiléssel kapcsolatban kiemelte, hogy a 2006. julius 31-i
felszolitd levellikben az alpereseket kijavitasra hivtak fel hatarido tlizésével, a kijavitasra
torténd felszdlitas egyértelmlien hibas teljesitésbél adddd igényérvényesités. A 2006.
szeptember 29-i eldlldas ugyancsak a hibak tényébdl és kijavitatlansagabol adodo
szavatossagi igényérvényesités volt. 2006. oktdber 20-an terjesztette eld a keresetlevelet,
mely szintén megszakitotta az eléviilést, a peres eljaras soran nyilatkozatait is erre
alapitottan terjesztette elG.



Az itél6tabla a kereset elutasitdsa és a felperes viszontkeresetnek megfeleld marasztalasa
irant eloterjesztett alperesi fellebbezést nem talalta alaposnak.

Az els6fokl birdsag a dontéshozatalhoz sziikséges mértékben a tényallast feltarta, az abbdl
levont jogi kdvetkeztetéseivel az itélotabla is egyetértett.

A fellebbezésben hivatkozottak miatt az indokolast az alabbiak szerint egésziti ki:

Az elallas egyoldall, a masik félhez cimzett nem jogcimhez kotott jognyilatkozat. (BH.
2005.393.) A felperes keresetinditasanak, az eljaras soran tortént kereset pontositasanak a
beazas miatti hibas teljesités volt az oka. A hibas teljesités ténye az elsdfokl eljarasban
bizonyitast nyert, az, hogy a szakértd nem a tetOszerkezet megbontdsa Utjan hatarozta
meg a kijavitashoz sziikséges koltségeket, eredményesen nem vitathatd, mert a szakértGi
kompetencia korébe tartozik az is, hogy milyen mddszerekkel allapitja meg a javitasi
koltséget.

Vitattdk az alperesek, hogy ne vallaltdk volna a kijavitas koltségét, el6adasuk
valdsagtartalmatdl fiiggetlendl a hiba tényszer(ien 2008-ban is fennallt.

Az elsofoku birdsag tehat helyesen allapitotta meg, hogy a felperes jogszer(ien allt el a
szerz6déstol. A jogszeri elallas a szerzOdést felbontotta (Ptk. 320. § (1) bekezdés), a Ptk.
319. § (3) bekezdése szerint felbontas esetén a szerzOdés megkdtésének idOpontjara
visszamend hatallyal sz(inik meg, igy a mar teljesitett szolgaltatasok visszajarnak.

Az 1. és II. r. alperesek a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 5. § (2) bekezdése értelmében a
fellebbezés elGterjesztésével egyidejlileg személyes koltségmentesség engedélyezését
kérték, melyet az els6foku birdsag 47. sorszam alatti végzésével engedélyezett.

A fentiek miatt az itél6tabla a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan az elsofokl birdsag itéletét
részben megvaltoztatta és mell6zte az alperesek eljarasi illeték megfizetésére vonatkozo
kotelezését.

Az alperesek fellebbezése sikertelen volt, ezért a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan a Pp.
217. § (1) bekezdése szerinti teljesitési hataridovel a felperes javara masodfoku
perkoltséget kotelesek megfizetni, melynek Osszege meghatarozasanal az itél6tabla
figyelemmel volt a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdésében foglaltakra. Az
ennek alapjan megallapithaté (igyvédi munkadijat a (6) bekezdés alkalmazasaval
mérsékelte a ténylegesen elvégzett Ggyvédi tevékenységgel aranyban alléra, mert az lgy
jogi megitélése nem volt bonyolult, a fellebbezési ellenkérelem megszerkesztése nem volt
idGigényes. A munkadij 6sszegének megallapitasanal a 4/A. § (1) bekezdése értelmében
figyelemmel volt az altalanos forgalmi add osszegére is.

Debrecen, 2009. marcius 12. napjan

Dr. Urhegyi Béla sk. a tanacs elndke, Dr. Csikiné dr. Gyuranecz Marta sk. el6adé bird, Dr.
Sz(ics Lajos sk. bird
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