Pfv.VII.21.172/2009/6. széam

A Magyar Koéztdrsasdag Legfelsdbb Birdsdga a dr. Balint Gabor ligyvéd
altal képviselt szam alatti lakos felperesnek a dr. Nagy Ldaszlo
ligyvéd 4dltal képviselt I.r., II.r., mindketten: szdm alatti lakos
alperesek ellen szavatossdgi 1igény érvényesitése 1irant a Békés
Megyei Birdsdgon 9.P.20.024/2007. szam alatt indult, és a Debreceni
Itélétdbla Pf.I1.20.201/2008/10. szdmu itéletével befejezett perében
- amelybe a dr. Hajdua Gabor ligyvéd altal képviselt beavatkozott -
az I.r. és a II.r. alperes altal benyujtott feliilvizsgdlati kérelem
folytdn - tdrgyalason kiviil - meghozta a kévetkezd

iteéeletet
A Legfelsdbb Birosdg a jogerds itéletet hatdalyaban fenntartja.

Kételezi az I.r. és a II.r. alperest, hogy fizessenek meg a
felperesnek 15 napon beliil személyenként 150.000 - 150.000
(Egyszdzotvenezer-Egyszdzbtvenezer) forint feliilvizsgdlati eljardsi
kbltséget.

Megdllapitja, hogy a feljegyzett feliilvizsgalati eljdrdsi illetéket
az dllam viseli.

Indokolas

A felperes a 2006. junius 8-dn kOtott addsvételli szerzddéssel
15.200.000 forint vételdrért megvdsdrolta az alperesek 1/2-ed, 1/2-
ed tulajdonaban 4116 szdm alatti ingatlant. A felperes 2006. majus
17-én 1.500.000 forint foglaldot, junius 8-dn 6.700.000 forint
vételdrrészt megfizetett az eladdk részére, és kdtelezettséget
vdallalt arra, hogy a hatralékos 7.000.000 forintot 2006. augusztus
31. napjdig megfizeti az alpereseknek. Az adasvétell szerzddés
szerint a felperes a vételdr kifizetésével egyidejlileg 2006.
augusztus 31-én jogosult a lakds birtokbavételére. A felek 2006.
junius 28-dn talalkoztak az okiratszerkesztd iligyvédnél, ahol az
alperesek tdjékoztattdk a felperest arrdol, hogy 2006. junius 13-dn
a lakds beazott.

A felperes felkereste a tdrsashdz ingatlan kézds képviseldjét, és a
tetdjavitdsi munkdkat kordbban végz4d H. J. vallalkozdt, aki



tajékoztatta a felperest arrdl, hogy 2004. decemberében 1is tdrtént
mdr bedzds. A felperes felkérésére M. P. 1igazsagigyli miszaki
szakértd 2006. julius 3-d4n megtekintette az ingatlant, és
megallapitotta, hogy a kétszintes lakds also szintjén a nappali
helyiségben bedzds nyoma észlelhetd. A szakértd a falcsatlakozds, a
falszegély, illetve az oromszegély kivitelezésének
szakszerltlenségét észlelte. Az alperesek megbizdsabél H. J.
vdllalkozo 2006. julius 6-dn javitasi munkdkat végzett.

A felperes ezt kévetden eqgy  badogost kért fel a tetd
megtekintésére, aki a szakszeridtlen kivitelezés miatti kijavitds
kbltségét 1.000.000 forint kdériili Ssszegben jeldlte meg. A felperes
2006. julius 18-dn kézb6lte az alperesekkel, hogy a  hibds
teljesitésre tekintettel 2.000.000 forint d4drleszdallitdsra tart
igényt. Erre az alperesek nem vdlaszoltak. 2006. julius 31-én a
felperes jogi képviseldje felszolitotta az alpereseket, hogy 2006.
augusztus 20-1g szakszeriden, sajdt koltségiikén javittassak ki a
bedzdshoz vezetd hibdkat, azok kévetkezményeit sziintessék meg. A
felperes jelezte, hogy amennyiben a megadott hatdriddben ennek nem
tesznek eleget, eldll a szerzddéstdl. A felperes 2006. julius 27-én
eldzetes bizonyitds 1ranti kérelmet terjesztett eld a Szegedi
Vdrosi Birdsdgndl. Ennek sordn G. P. szakértd megdllapitotta, hogy
a bedzadas, a kiemelkedd épliletrész és a tetdhéjazat nem megfelelden
kialakitott <csatlakozdsa, valamint a falszegély szakszerttlen
bddogozdsa miatt koévetkezett be. A szakértdi vélemény kiegészitése
sordan ismételt helyszini szemlét kdvetden a szakértd az addsvételi
szerzddés tdrgyat képezd lakds feletti tetdrész kijavitdsdnak
kbltségét 1.388.110 forintban jeldblte meg azzal, hogy pontosabb
kéltség meghatdrozds a tetd megbontasdt kévetden készithetd.
Megdllapitotta, hogy 2006. juliusdban a tetdjavitdsi munkdkat nem
szakszerden végezték el.

A felperes 2006. augusztus 31-én a vételdrhdtralék fizetési
kételezettségének nem tett eleget, és 2006. szeptember 29-én az
addsvételili szerzddéstdl eldllt arra hivatkozva, hogy az alperesek a
tetd hibdajat nem Jjavitottak ki, és felhivta az alpereseket
8.200.000 forint vételdr visszafizetésére. Az alperesek vitattdk a
felperes eldllasdnak jogszeriségét.

A felperes keresetében eldlldsa folytan 8.200.000 forint és
jdrulékai megfizetésére kérte kételezni egyetemlegesen az
alpereseket, akik az ellenkérelmiikben a kereset elutasitdsat
elsddlegesen eléviilésre, masodlagosan arra hivatkozva kérték, hogy
a felperes jogszeridtleniil 4&llt el a szerzddéstdl, mivel a hiba
kijavitasat vallaltak. Az alperesek viszontkeresetiikben 7.000.000
forint hatralékos vételdr és  jdrulékal megfizetésére kérték
kételezni a felperest, aki a viszontkereset elutasitdsdt kérte.



A birdsdg jogerds itéletében személyenként 4.100.000 forint és
jdrulékali megfizetésére kételezte az alpereseket a felperes javara,
mig az alperesek viszontkeresetét elutasitotta. A jogerds itélet
indokoldsa szerint a felperes keresetinditdsdnak a bedzds volt az
oka, amellyel  kapcsolatban az alperesek hibds teljesitését
bizonyitotta. A masodfoku birdsag megdllapitotta, hogy az alperesek
nyilatkozata ellenére - miszerint vadllaltdk a kijavitds koéltségét -
a hiba tényszerden még 2008-ban 1is fenndllt. A jogerds Iitélet
értelmében a felperes jogszeriten allt el a szerzddéstdl, igy a mar
teljesitett szolgdltatdsok visszajdrnak, ezért az alpereseket a
felperes altal kifizetett vételdrrészletek visszafizetésére
kételezte a Ptk. 319. § (3) bekezdése alapjan.

A jogerds itélet ellen az alperesek éltek felililvizsgalati
kérelemmel, a jogerds itélet hatdlyon kiviil helyezését, a felperes
keresetének elutasitdsdat, és a felperes viszontkeresetiik szerinti
marasztaldsat kérték. Arra hivatkoztak, hogy a jogerds itélet sérti
a Ptk. 306. § (1) bekezdés b) pontjat, a Ptk. 308. § (1)
bekezdését, a Ptk. 320. § (1) bekezdését, és a Ptk. 319. § (3)
bekezdését.

Ervelésiik értelmében a felperes a hibds teljesitésbdl eredd
elalldsat az eléviilési iddén tul gyakorolta. Szerintiik a felperesnek
a késedelmiikre alapitott eldlldsa alaptalan volt. Sérelmezték, hogy
a szakértd a tetd megbontdsa nélkiil, a félia, illetve a szigetelés
dllapotanak megvizsgdldsa  hidnydban készitette el szakértdi
véleményét. Szerintiik a birdsdgok a ténydllast oly mértékben nem
tisztaztdk, hogy a kijavitads kérdésében az alperesek nyilatkozatot
nem tudtak tenni, ,igy a sortartdsbol eredd koévetkezményeket,
vagyis a Ptk. 306. § (1) bekezdés alkalmazhatdosdga bizonyitds
kérében 1idé eldtti volt". Arra 1is hivatkoztak, hogy &6k is, és a
beavatkozé is nyilatkozott, miszerint nem zdrkdznak el a sziikséges
hibdk kijavitdsatol.

A felperes felililvizsgdlati ellenkérelmében a jogerds itélet
hatdlydban valdé fenntartdsdt kérte.

A fellilvizsgdlati kérelem alaptalan.

A Legfelsébb Birdsdg a feliilvizsgdlati eljdrds eredményeként azt
dllapitotta meg, hogy a jogerds itélet a feliilvizsgdlati kérelemben
megjeldélt okbdél nem jogszabalysértd.

A felperes a tetd bedzdsdra, az alperesek hibads teljesitésére
hivatkozva szodlitotta fel az alpereseket a hiba kijavitdsdra, és
arra figyelemmel allt el a szerzddéstdl, hogy a hibdt az alperesek
nem javitottak ki. A szerzddés szerint a felperes a teljes vételdr
kifizetésével egyidejlileg, legkésdébb 2006. augusztus 31. napjdn -
kiilén birtokbavételi  jegyzdkdnyv alapjan - 1ép az 1ingatlan



birtokdba. Teljesitésére azonban a felperes elalldsa folytdn nem
kerult sor, ezért az alperesek alaptalanul hivatkoztak a
felitilvizsgalati kérelmiikben a Ptk. 308. § (1) bekezdése szerinti -
a teljesités iddépontjdtdl szamitandd - eléviilésre. A madsodfoku
birdsag az alperesek fellebbezésében hivatkozott eléviilés
kérdésével az itéletének 1indokoldsaban ugyan nem foglalkozott,
miutdn azonban szerzddésszerld teljesités hidnyaban az eléviilés
kérdése fel sem meriilhet, ez a mulasztds nem tekinthetd olyan
lényeges eljdrdsi szabdlysértésnek, amely Jnmagdban indokolnda a
jogerds itélet hatdlyon kiviil helyezését.

A rendelkezésre 4116 bizonyitékok alapjdn helytdlldan 4allapitotta
meg a masodfoku birdsdg, hogy a hiba kijavitdsdra még 2008-ban sem
keritilt sor. Az I.r. alperes 11. sorszamu jegyzdkdnyvbe régzitett
nyilatkozata szerint ,230.000 forint kdbrili javitdsi kdbltséget
vdllaltuk volna megfizetni a felperes részére, hogy abbdl
javittassa ki a bedzast'". Az alperesek jogi képviseldje a 23.
sorszamu jegyzdkényvbe foglaltan akként nyilatkozott, hogy ,a
300.000 forint érték alatti kijavitdsi munkdkat elvégeztetheti
felperes az alperesek koltségén". Az alperesek a tetd szakszeridtlen
kivitelezésével kapcsolatos hibak kijavitdsa eldl ugyanakkor
elzdrkéztak, még a felililvizsgdlati kérelmiikben is az erre vonatkozo
szakértdi vélemény hidnyossagaira hivatkoztak.

A Ptk. 306. S (1) bekezdés a) pontja szerinti kijavitadsi
kbtelezettség a kételezettet terheli. Hibds teljesités esetén nem
vdarhato el a jogosulttdél a Ptk. 306. § (1) bekezdés a) pontja
alapjdn, hogy a hiba kijavitdsdrol maga gondoskodjék. A Ptk. 306. §
(3) bekezdése ad lehetdséget arra a Jjogosultnak, hogy, ha a
kotelezett a dolog kijavitdsat megfeleld hatdridére nem vallalija,
vagy nem végzi el, akkor a hibdt a kdételezett kdéltségére maga
kijavithatja, vagy mdssal kijavitathatja. Ez a lehetdség azonban
nem befolydsolja a jogosultnak azt a Ptk. 306. § (1) bekezdés b)
pontjdban irt jogat, miszerint, ha a kdételezett a kijavitdst nem
vdllalta eldllhat a szerzddéstdl.

A beavatkozo a 2008. februdar 8-dn kelt beadvanyaban kifejtette,
hogy a tdrsashdzkdozésség jogi érdeke az ingatlan tetdszerkezetére
vonatkozé szakértdi vélemény pontositdsa, a perbeli ingatlan
bedzdsa okdnak pontos meghatdrozdsa, a lakdas tovdabbi bedzdsdnak
elkeriilése érdekében elvégzendd munkdlatok kéltségeinek tisztdzdsa,
valamint a tetdszerkezeten esetlegesen végrehajtandd munkdlatok és
kéltségek pontos meghatdrozdsa. A beavatkozo nyilatkozata szerint
ezt kévetden a tdrsashdazkozdbsség gondoskodik a lakds bedzdasa okdnak
megszintetésérdl, és hatdrozatot hoz a tetdszerkezet egyéb
részeinek kijavitdsdval kapcsolatban.

Az alperesek és a beavatkozo nyilatkozataira figyelemmel a birdésag
jogszabdlysértés nélkiil dllapitotta meg, hogy a 2006. junius 8-4n



megkdététt addsvétell szerz8dés aldirdsdt nem sokkal koévetden, de
még a teljesitési hatdridd, a teljes vételdr kifizetése, és a
felperes birtokba lépése eldtt jelentkezd hiba kijavitdsa megfeleld
hatdridén beliil nem tértént meg. A felperes az érdekmuldasat
bizonyitotta és jogszerien allt el a szerzd8déstdl. Erre figyelemmel
a birdésdg jogszabdlysértés nélkiil kételezte az alpereseket a
felperes részére a mar teljesitett szolgdltatdsok visszafizetésére,
és utasitotta el az alperesek viszontkeresetét. A birdi gyakorlat
értelmében pedig (BH 1994.664.) a szerz8dés hibds teljesitése
miatti eldllas jogkovetkezményének alkalmazasa sordn nincs
jelentdsége a kdotelezett személyes Kkoriilményeinek, az eredeti
dllapot helyreallitdsa miatti esetleges vagyoni veszteségnek.
Miutdn az eldllds joga - ha annak feltételei fenndllnak - olyan
objektiv szavatossdgi jogosultsdg, amely a jogosult akaratatol
fligg, azok alkalmazdsdtol a birdsdg méltdnyossdgbdl sem tekinthet
el, ezért a Legfelsébb Birdsdg nem vehette figyelembe az alperesek
javdra a vételdrrész visszafizetésével kapcsolatos nehézségeket.

A kifejtettek értelmében a Legfelsdébb Birdsdg a jogerds itéletet a
Pp. 275. § (3) bekezdése alapjdn hatalydban fenntartotta. A Pp. 78.
§ (1) bekezdése szerint kételezte az alpereseket a felperes részére
feliilvizsgalati eljdrdsi kéltség megfizetésére, mig a 6/1986.
(VI.26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése folytdn a feljegyzett
feltilvizsgalati eljdrasi illetéket az allam viseli.

Budapest, 2009. december 10.

Dr. Fehér Ferenc s.k. a tandcs elndke, Dr. Bartal Géza s.k. eldado
biro, Dr. Kovdcs Zsuzsanna s.k. biro



