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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi (télétabla a Dr. Pelle & Dr. Ujlaky Ugyvédi Iroda (ligyintézd: Dr. Pelle
Béla Tamas Ugyvéd) altal képviselt L.r. felperes neve(l.r. felperes cime) lL.r. és Il.r.
felperes neve (ll.r. felperes cime) Il.r. felpereseknek a Harsanyi és Baltay Ugyvédi
Iroda ( Ugyintéz6: Dr.Baltay Levente Ggyveéd) altal képviselt alperes neve(alperes
cime) alperes ellen szavatossagi jogok érvényesitése irant indult perében a Pest
Megyei Birésag 2010. junius 24. napjan kelt 21.P.20.459/2006/56. szamu itéletével
szemben az alperes 4&ltal 58. sorszdm alatt elbterjesztett fellebbezés folytan
meghozta az alabbi

itéletet:
A masodfoku birésag az elséfoku birosag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi az alperest fizessen a felpereseknek 15 nap alatt 300.000 (azaz
haromszazezer) Ft + afa Ggyvédi munkadijat fellebbezési eljarasi koltség fejében.

Az alperes koéltségmentessége folytan le nem rétt 830.000 (azaz
nyolcszazharmincezer) Ft fellebbezési illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.
Indokoldas

A 2003. januar 29-én koétott elészerz6dés alapjan 2003. marcius 20-an a felek k6zott
létrejott és a 2003. aprilis 17-én moédositott adasvételi szerzé6déssel a Il.r. felperes
megvasarolta az alperes tulajdonat képez6 gy-i ... hrsz-u ingatlan 402/878 tulajdoni
illetéségét, mely ingatlan természetben Gy. ... szam alatt talalhato ikerhazrész, a
hozza tartozd telekrésszel. A kialkudott vételar 15.850.000 Ft volt, amelyet a
felperesek kifizettek az alperesnek részben szocialpolitikai tamogatas és
lakdsvasarlasi kdlcson igénybevételével. A felperesek még az adasvételi szerzédeés
megkotése elbtt bekoltdztek az ingatlanba. Az alperes az adasvételi szerz6désben
vallalta a két lakast elvalasztd kerités, utcafronti kerités, vizelvezeté jarda,
lakasbejarathoz vezetd jarda és |épcsbi megépitését, az épllet szinezését és olyan
szintezés kialakitasat, hogy a csapadékviz az udvarrdl tavozni tudjon. Az alperes
vallalta a csatorna kdézmufejlesztési hozzajarulas teljes korld megfizetését és az
épulet haldzatra val6 rakotését is.



A felperesek a bekodltozést kdvetben épitési hibdkat észleltek és
maganszakvélemeényt készittettek a fennalld hibakrol, azok okairol és a javitasi
koltségekrdl. 2004. szeptember 30-an a felek, valamint az alperessel jogviszonyban
all6 vallalkozo kdzott megallapodas jott 1étre a garancialis munkak finanszirozasarol
és kivitelezésér6l. Ennek keretében az alperes és a kdml(ives a hibak részleges
kijavitasat vallalta azzal, hogy a felpereseknek albérletet biztositanak, a butoraikat
elszallittatjak, illetve a felpereseket visszakoltoztetik a lakasba.

A Kivitelezés soran a fédémgerendak nem megfeleléen lettek bekdtve a koszoruba,
a valaszfalak ala nem készllt savalapozas, ezért a falak repedeznek, elvalnak a
féfaltol és a fodémtél, fennadll a kidélés veszélye; nem készllt vasalt aljzatlemez,
er0sebb vasalt koszoru az alaptestben és a fodémen, hianyzik a fodémnél az
Osszeko6td vasalas, az épulet féfalainak alapja kozott a foldfeltdltés nem lett
megfeleléen tomoritve; a kémény nem megfelel6 téglabdl késziilt, a fedékdvet nem
ragasztottak le, e hianyossagok a kémény leddlését idézhetik eld; a hdszigetelés
részleges, hianyos, ami héhidat okoz, ciklikus jelentkezése pedig a fédémen ujabb
repedéseket okozhat; a vizszigetelés két részletben készilt el, a két rész
Osszeillesztése nem stabil, a talajmozgas miatt elrepedt, a repedésekben névények
jelentek meg a lakasban; a tetbszerkezet fa tartoszerkezeti kapcsolatai nem a
szabvany szerint késziltek el, a taréjszelemen a kéményhez kdzelebb van, mint a
12 cm-es védoétavolsag; az épulet belmagassaga a tervhez képest alacsonyabb; a
tetbétér hdszigetelése az elbirtnal kevesebb, a palldterités nem készilt el;, az
ideiglenes szennyviztarolo az elGirashoz képest kozelebb lett elhelyezve az
épulethez; a bejarati kisterasz az éplulet falatdl elvalt, burkolata téredezik; az épulet
korali vizelvezet6i jarda repedezett, megsullyedt; a WC-nek nem készitettek
szell6zést; a hészigetel6 vakolat 1 cm-es vastagsagban készilt el, a vakolat tdbb
helyltt leesik; a bejarati ajtd megsillyedt, kiiszébdét nem alakitottak ki; a falak
csempeburkolatai fellazultak, egyes helyeken végigrepedtek, a faltol elvalnak,
amihez hozzajarul a nem megfelel6 ragasztasi technoldgia.

2010-es arszinten a hibak kijavitasi koltsége 8.163.550 Ft, amelyhez indokoltan 10
% tartalékkeret biztositdsa szlikséges, melynek 6sszege 816.355 Ft; a felperesek
javitas idejére torténd kikdltozésének bérleti dija 600.000 Ft; a koltdzéssel, butorok
raktarozasaval kapcsolatos koltség 240.000 Ft; a javitas teljes korl elvégzését
kévetéen az ingatlanban a vételarhoz képest 4 milli6 Ft-os értékcsdkkenés marad
vissza.

Az elséfoku birésag a felperesek keresetének helytadva kételezte az alperest, hogy
15 napon belll fizessen meg a felpereseknek egyetemlegesen 13.819.905 Ft-ot,
valamint bruttd6 500.000 Ft perkoltséget. Megallapitotta, hogy a felek
koltségmentessége folytan le nem rott 829.194 Ft illetéket és 539.667 Ft allam altal
elélegezett dijat az allam visel.

Az els6foku birésag a Ptk. 277. § (1) bekezdésére, 305. § (1)-(3) bekezdéseire és
306. § (1) bekezdésére utalassal megallapitotta, hogy az alperes az adasvételi
szerzbdést hibasan teljesitette. A hibak kivitelezési eredetliiek, amelyért az eladét



szavatossagi felelésség terheli. Az eladott ingatlan minésége és allaga nem felel
meg az életkoranak. A hibdk az értékesitéskor is megvoltak, amelyrdl a
felpereseknek nem volt tudomasuk, ez oknal fogva a Ptk. 305. § (3) bekezdése
alapjan az alperes nem mentesulhet a szavatossagi felel6sség alol.

A birésag nem fogadta el az alperes azon védekezését, hogy amiatt nem terheli
felelésség, mert nem 6 épitette a hazat. Az elad6 és a vevd allnak egymassal
jogviszonyban, igy a vevd az eladoval szemben érvényesitheti igényét, az alperes
pedig nincs elzarva attdl, hogy a Kkijavitas koltségeit esetleg tovabbharitsa a
kivitelezére.

Az els6foku birésag megallapitotta, hogy az adasvételi szerz6désben vevoként a
Il.r. felperes szerepel, azonban az l.r. felperes ingatlan-nyilvantartason Kivdli
tulajdonosa az ingatlannak a Il.r. felperessel fennall6 hazassagi életk6zosségre
figyelemmel.

Az elséfoku birosag nem tartotta megalapozottnak az alperes arra vald hivatkozasat
sem, hogy a felperesek akadalyoztdk meg a hibak kijavitasaban az alperest,
ugyanis a javitassal kapcsolatos megallapodasban az alperes, illetve a kémdives a
ténylegesen fennallt hibak egy részének a kijavitasat vallaltak. Masrészt utalt a
birésag arra is, hogy a szomszéd épuletben is végzett az alperes és a kivitelez6
javitast, ami nem jart eredménnyel, igy célravezetdbb, ha az alperes kdltségén a
felperesek mas vallalkozéval végeztetik el a javitast.

Az els6foku birésag aggalytalannak tartotta az altala beszerzett épitész- és statikai
szakeértdi véleményeket és azokat akként értékelte, hogy azok nincsenek egymassal
ellentétben, hanem kiegészitik egymast. Az els6foku birésag a szakértdi
vélemények alapulvételével hatarozta meg a javitds 2010-es arszinten szamitott
koltségeit, elfogadta, hogy a javitdsokat kdvetben is értékcsOkkenés marad vissza,
tovabba, hogy a felpereseknek a javitas idejére el kell koéltdznilk a lakasbol
buatorukkal egyutt.

Utalt az elséfoku birésag arra is, hogy a Ptk. 310. §-a értelmében a jogosult
szavatossagi jogainak érvényesitésén kivil a hibas teljesitésbbl eredd karanak
megtéritését is kovetelheti, kivéve, ha a kotelezett bizonyitja, hogy a hibatlan
teljesités érdekében ugy jart el, ahogy az az adott helyzetben altalaban elvarhato.

Az alperes fellebbezésében az els6foku birdsag itéletének megvaltoztatasat és a
kereset elutasitasat kérte, inditvanyt tett az els6foku birosag itéletének hatalyon
kivil helyezésére, az els6foku birésag ujabb targyalas tartasara, ujabb hatarozat
hozatalara val6 utasitasara is.

Az alperes sérelmezte, hogy az els6foku birosag itéletének indokolasa 4.
bekezdésében kevesebb munkat tlntetett fel, mint amennyi elvégzésre kerllt. Az
alperes allaspontja szerint a hdszigetelést megfeleléen készitették el, amennyiben
az hibas, ugy az a felperes kdzrehatdsanak az eredménye, ezt a koérliiményt



azonban az els6foku birdsag nem vizsgalta. Hivatkozott arra is, hogy a WC
szell6zése kivezetéssel meg lett oldva. Hangsulyozta, hogy a felperesek zarkoztak
el a hibak kijavitasa el6tt, a szomszéd lakasban a hibakat kijavitottak, alaptalanul
hivatkozott a birdsag a masik lakasra, miutan ésszehasonlitasul nem fogadta el az
alperes arra iranyul6 bizonyitasi inditvanyat, hogy a bir6sag a szomszéd lakasban
vizsgaltassa meg a kivitelezés tényleges allapotat. Azzal dsszefliggésben, hogy a
hiba tényleges ismerete zarja ki a kotelezett felelésségét, utalt arra, hogy 2004.
szeptember 30-an minden hiba ismert volt.

Az alperes allaspontja szerint nem tartozik felelésséggel a felperesek felé, mert nem
ért az épitkezéshez, megbizasok utjan végezte azt, nem tudta, hogy hibak,
hianyossagok vannak. Az alperes a marasztalas 0sszegét is tulzottnak tartotta a
vételarhoz képest. El6adta, hogy a javitasi koltség is eltulzott, a szakvéleményben
foglaltaknal olcsobb az épitbanyag és a munkabér is, tovabba a helyi ingatlan
forgalmi érték sem lett figyelembe véve.

A felperesek az els6foku birdsag itéletének helybenhagyasat kérték.
A fellebbezés nem alapos.

Az elsOfoku birosag helytalldan értékelte aggalytalannak az altala beszerzett
igazsagugyi szakértdi véleményeket. Helyes az az allaspontja is, hogy a két
szakért6i veélemény kiegésziti egymast, azok kozo6tt ellentmondas nincs. A
szakvéleményekben foglalt javitasi koltségek koézott azért van 6sszegszerl
kiilbnbség, mert a szakérték mas-mas intervallumra vonatkozé javitasi koltséget
hataroztak meg. Az 50. sorszamu épitésugyi-, vizlgyi-, ingatlanforgalmi szakértéi
véleményben a szakért6 utal is arra, hogy a 41. sorszamu statikai szakvéleményben
foglalt 2009-es javitasi koltség realis, s az utdobbi szakvélemény a 2004-es, illetve a
2010-es arszinten szamitott javitasi kdltséget is kimunkalta.

Az els6foku birdsag a bizonyitékok okszer(i mérlegelésével helyesen allapitotta meg
a tényallast, helyes érdemi dontést hozott és a jogi indokolasa is helyes a
fellebbezéssel tamadott kdrben.

Megjegyzi a masodfoku birésag, hogy a modositott adasvételi szerz6désben a
szerzOGdés alanya vevoként csak a ll.r. felperes, az l.r. felperes tehat nem szerz6dé
fél, miutdn azonban az l.r. felperes javara vonatkozé marasztalé rendelkezés
kapcsan fellebbezés nem lett elbterjesztve, igy a masodfoku birosag az itélet e
rendelkezéseit nem érintette a Pp. 253. § (3) bekezdése alapjan.

A szavatossagi felelésség nem felréhatosagon alapulé felelésség. igy k6zémbos az,
hogy nem az alperes volt a kivitelezd, hanem a vele jogviszonyban all6 kivitelezd, s
hogy a kivitelezései hibakrél nem volt tudomasa. A Ptk. 305. § (1) bekezdése
értelmében helyesen vont le kdvetkeztetést az elséfoku birésag arra, hogy az
adasvételi szerz6dés teljesitésekor a Kkivitelezési hibak fennalltak, amelyért az
alperest kellékszavatossagi felelésség terheli. A felperesek sem a szerzédés



megkotésekor, sem a teljesitéskor nem tudtak a kivitelezési hibakrol, igy az alperes
sem a Ptk. 305. § (3) bekezdése alapjan, sem a 316. § (2) bekezdése alapjan nem
mentesilhet a hibas teljesités kdvetkezményei aldl. Az, hogy 2004. szeptember 30-
an valamennyi Kkivitelezési hiba ismert volt, szintén nem alkalmas az alperes
felelésségének kimentésére, hiszen ez az idépont késbbbi, mint a szerz6déskotés,
illetve a teljesités ideje.

Helyesen mutatott ra az elséfoku birésag arra is, hogy az alperes csupan részleges
hibajavitast vallalt 2004. szeptember 30-an a kdomlivessel egyutt, igy nem
hivatkozhat eredményesen arra sem, hogy a felperesek gatoltak meg a hibak
kijavitasaban. A felperesek idoben kdzolték a hibakat az alperessel, igy az alperes
arra sem hivatkozhat, hogy a felperesek késedelmébdl eredéen a javitas
tobbletkdltségeit nem harithatjak at az alperesre. Az alperes akkor jart volna el, ugy,
ahogy az az adott helyzetben altalaban elvarhatd, ha 2004. szeptember 30-at
kdvetben valamennyi Kivitelezési hibat kijavitotta volna. A szomszéd lakasban lakok
tanuvallomasa alatamasztja a felpereseknek azt az eléadasat, hogy az alperes,
illetve a kOmlves a szomszédos lakasban sem haritotta el megfeleld6 mddon a
hibakat, illetve a szomszéd tanuvallomast tett arra vonatkozdéan is, hogy a
felperesek lakasaban tobb és sulyosabb hiba merdilt fel, mint az 6 lakasukban.

A szakértbi vélemények alatamasztjak, hogy a WC szell6zése nem volt megoldva,
tovabba azt is, hogy a hészigetelés mddja sem volt megfelel6, ennél fogva nem
foghat helyt az alperesnek az a védekezése, hogy a hdszigetelés nem megfeleld
voltat a felperes kbézrehatasa idézte volna el6. Egyébként is amennyiben a felperes
kézrehatasa megallapithatd is lenne, ugy az legfeliebb csak a kartérités
csOkkentésére adhatna alapot a Ptk. 340. § (1) bekezdése értelmében. Miutan az
els6foku eljarasban fel sem mertilt, hogy a hészigetelés nem megfeleld voltaban a
felperesek barmilyen modon kdzrehatottak volna, igy az els6foku birosag nem
sértett eljarasi szabalyt azzal kapcsolatban, hogy e koérben a bizonyitas kapcsan
nem adott tdjékoztatast. A szakért6i vélemeényekbdl ugyanis aggalytalanul
allapithaté meg, hogy a hészigetelés nem megfelel6 volta egyértelm(ien kivitelezési
hiba kdvetkezménye.

K6zombds a marasztalas szempontjabol az is, hogy az alperes altal elvégeztetett
munkakat az itélet indokolasa teljes egészében felsorolja-e vagy sem, ugyanis a
javitasi koltség, illetve a hibas teljesitéssel okozott kar 6sszege nem a munkak
elvégzéséhez, annak volumenéhez lett hasonlitva, hanem a javitasi koltség a
ténylegesen meglévd hibak 2010-es arszinten szamitott javitasi koltsége. Ezt az
Osszeget nem is a vételarhoz kell viszonyitani, tehat k6z6mboés az is a javitasi
koltség és a bekovetkezett kar szempontjabol, hogy mennyi volt az ingatlan
vételara, és k6zombds az is, hogy mennyi az ingatlannak a jelenlegi ingatlan
forgalmi értéke a helyben kialakult ingatlan forgalmi értékek tiikrében.

A szakértbi vélemények kozott a javitasi koltség 0Osszegszerliségében sincs
kilonbség. Az épitész- és ingatlanforgalmi szakértd ugyanis a statikai szakeérto
szamitasait is figyelembe vette. Az alperes semmivel sem bizonyitotta, hogy az



épitbanyagok és a munkabérek olcsdbbak lennének, mint ahogy azokat a szakértok
szamitasba vették.

A Ptk. 310. §-an alapul6 kartéritési felelésség a szavatossagi felelésséghez képest
enyhébb, ugyanis e kérben a kotelezett akkor tartozik helytallasi koételezettséggel,
ha a hibas teljesités korében felrohatdé magatartas terheli. Mentesul a felel6sség
alél, amennyiben bizonyitja, hogy a hibatlan teljesités érdekében ugy jart el, ahogy
az az adott helyzetben altalaban elvarhato.

Az 1. PGED Ill. pontja érteimében e korben figyelemmel kell lenni a fogyasztoi
érdekek védelmére is. A felelésség elbiradlasanal szigoru mértéket kell alkalmazni,
ami jol szolgalhatja a karok megel6zéséhez és a hibatlan teljesitésre 6sztonzéshez
fiz6d6 érdekeket. Az alperes nem hivatkozhat 6nmagaban arra, hogy nem ért az
épitkezéshez, az ingatlant nem sajat részére, hanem befektetoként értékesitésre
épittette. Elvarhato lett volna az alperestél, hogy a kivitelez6 munkajat megfeleléen
ellenérizze, szlikség esetén miszaki ellenér alkalmazasaval.

Az alperes nem bizonyitotta, hogy a hibatlan teljesités érdekében ugy jart volna el,
ahogy az az adott helyzetben altaldban elvarhato, igy a Pp. 164. § (1) bekezdése
értelmében ennek kdvetkezményeit is viselnie kell, igy tehat a hibas teljesitéssel
okozott szavatossagi alapu kdvetkezményi karokert is koteles helytallni.

A kifejtett indokokra figyelemmel a Févarosi itélétabla a Pp. 253. § (2) bekezdése
alapjan helybenhagyta az els6foku birdsag itéletét.

A fellebbezési eljaras koltségeinek viselésére vonatkozo rendelkezés a Pp. 78. § (1)
bekezdésén, a Pp. 86. § (3) bekezdésén, tovabba a 6/1986.(V1.26.) IM rendelet 13.
§ (1) bekezdésén alapszik.
Budapest, 2011. januar 19.
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