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A Magyar Koztarsasag nevében!

A Pécsi télétabla a dr. Esze Istvan tigyvéd altal képviselt l.rend(i felperes neve
(I.rendl felperes cime) I. rendl és ll.rendi felperes neve (ugyanottani lakos) II.
rendd felpereseknek - a dr. Szabd Monika Ugyvédi Iroda altal képviselt l.rend(
alperes neve (l.rend( alperes cime) I. rendl és ll.rend(i alperes neve (ugyanottani
lakos) Il. rendi alperesek ellen hibas teljesitésbdl ered6 igények érvényesitése irant
a Somogy Megyei Birdsagon inditott perében a 2010. majus 21. napjan kelt
21.P.20.007/2010/9. szamu itélet ellen az alperesek részérdl 10. sorszam alatt
benyujtott fellebbezés folytan meghozta kévetkez6

itéletet:

A masodfoku birosag az els6foku birésag itéletét - fellebbezett részében -
megvaltoztatja, és a felperesek keresetét teljes egészében elutasitja.

A felperesek altal az alpereseknek fizetendd els6foku perkdltség 6sszegét 350.000
(haromszazotvenezer) forintra, mig az allamnak fizetendd elséfoku eljarasi illeték
O0sszegét személyenként 198.000 (szazkilencvennyolcezer) forintra felemeli.

Mell6zi az alpereseknek feljegyzett els6foku eljarasi illetékben és allam altal
elélegezett kdltségben valé marasztalasat.

Kotelezi a felpereseket, hogy 15 napon bellil egyetemlegesen fizessenek meg az
alpereseknek, mint egyetemleges jogosultaknak 31.250 (harmincegyezer-
kettbszazotven) forint masodfoku eljarasban felmerllt koltséget, valamint az
allamnak - az allami adohatdsag felhivasara - személyenként 30.000 (harmincezer)
forint fellebbezési eljarasi illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas



A felperesek a 2007. marcius 28-an kelt adasvételi szerzédéssel 6.600.000 forint
vételarért vasaroltak meg az alperesektél az A, Z utca 00/2. szam alatti ingatlant. A
2007. augusztus 22. napjan tortént birtokba lépést kdvetben az ingatlan falain
nedvesedést, késObb penészesedést észleltek, amely miatt az ingatlan elhagyasara
kényszeriltek. A hibakra tekintettel a 2007. november 14-én kelt és az
alperesekhez eljuttatott levelikben az adasvételi szerz6déstdl elalltak, az alperesek
azonban a szavatossagi igényt nem ismerték el. A 2009-ben megkezdett javitasok
ellenére az ingatlan falai jelenleg is vizesek, penészesek.

A perbeli lakoépulet 60-70 éves, szerkezeti fala vertfal, a vakolat részben
sartapaszos. Epitésekor szigeteléssel nem rendelkezett, az utdlagos szigetelés
szakszeritlen, a nedvességet nem tartja tavol a falszerkezettdl. A kill6 l1abazaton a
csap6 es6 megmarad, amely folyamatosan beszivarog és tamadja a vertfalat. Az
oldalhatar er6s cementes vakolata, illetve a belsé térben a tapétazas, illetve
diszperzites festés gatolja a falszerkezet atszell6zését €s a para leadasat.

A felperesek - modositott keresetiikben - kérték, hogy a birosag a szerzédés hibas
teljesitése miatt elsédlegesen 1.000.000 forint arleszallitas, masodlagosan 500.000
forint javitasi koltség és 500.000 forint arleszallitas, tovabba ezen 0Osszegek
késedelmi kamatanak medfizetésére kdtelezze az alpereseket.

Az alperesek a kereset elutasitasat kérték, mert allaspontjuk szerint az ingatlannak
rejtett hibdja nincsen, a felperesek altal tapasztalt nedvesedés az ingatlan nem
megfelel6 hasznalatanak a kbvetkezménye.

Az els6foku birdsag itéletével kotelezte az alpereseket, hogy egyetemlegesen
fizessenek meg a felpereseknek személyeként 500.000 forintot, valamint ennek az
O0sszegnek 2007. majus 7. napjatdl jaré késedelmi kamatat. Ezt meghaladdan a
keresetet elutasitotta, a felpereseket kotelezte az alperesek javara elséfoku
részperkoltség medgfizetésére, tovabba rendelkezett a feljegyzett eljarasi illeték és
allam altal el6legezett koltség megfizetésérdl. Hatarozatanak indokolasaban
megallapitotta, hogy az ingatlan nedvesedését és penészesedését a
szakszertlenul elvégzett szigetelés, a kililé ldabazaton dsszegylilemld csapadékviz
bels6 térbe jutasa, a falszerkezet kilsO- és belsé szell6zésének festéssel és
tapétazassal tortént gatolasa okozta. Ez a hiba mar az adasvételi szerzdédés
megkotésének idépontjaban is fennallt, de a nyari szarazabb id6északban a
lakdépllet falai kiszaradtak, igy a nedvesedést a felperesek nem ismerhették fel. Az
ingatlan vizesedését okoz6 hibak kijavitasanak koltsége 471.155 forint, mely
munkalatok elvégzésével a lakasfunkcid helyreallithatd, de az értékcsdkkenés
tovabbra is fennall. Mindezek alapjan az els6foku birésag ugy foglalt allast, hogy a
felpereseknek a modositott kereset szerinti 1.000.000 forint arleszallitasra iranyuld
igénye nem tekinthet6 eltulzottnak.

Az elséfoku itélet részbeni megvaltoztatdsa, és a kereset teljes elutasitasa
érdekében az alperesek fellebbeztek. Elsddlegesen arra hivatkoztak, hogy az
ingatlannak rejtett hibaja nincsen, miuiszaki allapota a koranak megfeleld, a



szerzddés teljesitésekor rendeltetésszerli hasznalatra alkalmas allapotban volt.
Vitattak az els6foku birésag altal megallapitott arleszallitds dsszegét is. A perben
eljart igazsagugyi szakértd ugyanis az ingatlan vizesedését okozdé hibak
kijavitasanak koltségét a felek kdzott 40-60%-0s aranyban megosztani javasolta,
megallapitasat azonban az elséfoku birésag megfeleld indokolas nélkil figyelmen
Kivil hagyta. Sérelmezték azt is, hogy mig a szakért6 alapszakertdi véleményében
az épulet korara figyelemmel értékcsdkkenést nem allapitott meg, addig az elséfoku
itéletben foglalt dontés alapjaul szolgald kiegészité szakvéleményében - ugyancsak
mell6zve az indokolast - 500.000 forint értékcsOkkenést tartott indokoltnak.

A fellebbezés alapos.

Az els6foku birosag az itéleti tényallast helyesen allapitotta meg, az abbdl levont
jogi kovetkeztetésekkel és érdemi dontésével azonban a masodfoku birésag nem
értett egyet.

A Pik. 305.§-anak (1) bekezdése alapjan akkor all fenn a kellékszavatossagi
felelésség, ha a szolgaltatott dolog nem felel meg a szerzédéssel elérni kivant
célnak, illetleg a rendeltetésszeri hasznalat kdvetelményeinek. A 2002. évi XXXVI.
torvény 7.§-aval beiktatott 305/A.§-anak (1) bekezdése szerint a kotelezett akkor
mentesul a szavatossagi felelésség aldl, ha a jogosult a hibat a szerz6déskotés
idépontjaban ismerte, vagy azt ismernie kellett. Ez utobbi fordulat nem csak a
megtekintett allapotban vald vétel esetére vonatkoztathatd, miutan a jogosultnak
szamos mas esetben is a szerz6dés tartalma, vagy a szerzddéskotés kortilmeényei
alapjan szamitania kell arra, hogy a szolgaltatas a teljesitéskor a kdznapi
értelemben véve mindséghibas lesz.

A hosszu ideje kovetkezetes birdi gyakorlat szerint hasznalt dolgok adasvétele
esetén az eladd helytallasi kotelezettsége csak azokért a hibakeért all fenn, amelyek
annak figyelembevételével is hibanak mindsulnek, hogy a szolgaltatas targya
hasznalt dolog. Lakdingatlan eladasa esetén a dolog szerz6déses tulajdonsaga,
hogy a lakéépllet a koranak és az abbdl kovetkez6 miszaki allapotanak megfelel
mértékben rendeltetésszerli hasznalatra alkalmas allapotban legyen. Régi
lakdépulet megvasarlasa esetén a vevOonek mérlegelnie kell, hogy a lakohaz
épitésekor milyen miszaki kdvetelményeknek kellett megfelelni, és hogy az
alkalmazott kiviteli mod azt kielégitette-e. A hibas teljesités ugyanis - jogi
értelemben - csak akkor allapithatd meg, ha a kivitelezés a korabeli épitési
eléirdsoknak sem felelt meg, illetve a hiba fliggetlen a hasznaltsagtdl, vagy az
elhasznalddas szamithaté meértékét jelentésen tullépi. A hibas teljesitésért vald
felelésség szabalyai tehat nem altalaban a minéséghibat, hanem a konkrét
szerz6dés hibas teljesitését szankcionaljak (Legfelsébb Birosag Polgari
Kollégiumanak véleménye a hibas teljesités egyes jogértelmezés kérdéseirél, BH
2005.3.szam, BDT. 2007.1530.,BH 1999.500).

A perben beszerzett igazsagugyi miszaki szakértbi vélemény szerint a perbeli
ingatlan vizesedésének oka a szigetelés hianya, illetve a nyomokban felfedezhetd



utdlagos szigetelés szakszeritlensége. A szakért6 altal feltart egyéb hianyossagok
a hibat nem eldidézték, hanem annak hatasat felerdsitették.

A szakértd szerint az épulet szerkezeti jellemzdi alapjan legalabb hatvan éves vagy
ezt meghaladd koru, a fédém és tetbszerkezet az 1940-es években szokasos
épitési jegyeket mutatja. A hitelbiztositéki torzslap az épullet épitésének
id6épontjaként az 1935. évet tinteti fel. Az épllet szerkezeti fala vertfal, a vakolat
részben sartapasztasos. Mind az alap, mind pedig a 28. sorszam alatti kiegészitd
szakvélemény wutal arra, - de mas, hasonld targyu perekben Kkészilt
szakvélemeényekbdl is ismert a birdsag elétt -, hogy a hasonlo koru, és épitési modu
lakdéplleteknél sem padozatszigetelés, sem fal alatti szigetelés nem készilt. A
hagyomanyos - és a korabeli épitési elGirasoknak megfeleld - épitési mod
vertfalaknal az un. atszell6z6 kils6 és belsd falkialakitdst kovette. A kulsé
homlokzaton és a belsé helyiségeknél is mészfestést alkalmaztak, igy a falba
bejutd, kapillarisan felszivddé nedvesség akadalytalanul elparolgott, vagyis az
épullet szerkezete kiszaradt. ((Ennek megfeleléen nem is jelentkezik a penészedés
a perbeli épllet azon helyiségeiben - kamra, furdészoba-, amelyekben mészfestést
alkalmaztak). Az ilyen éplleten a kiils6 hdmérsékleti és csapadék viszonyokhoz
igazodo6 nedvesedeés all fenn, amely azonban a lakas funkciét nem veszélyezteti.

A fentiekbdl kdvetkez6en a perbeli ingatlant megvasarlo felpereseknek - akik eldtt
az |. rendi felperes személyes el6adasa szerint mind a lakoingatlan épitésének
ideje, mind annak épitési mdodja mar az adasvételi szerz6dés megkdtéseét
megeldézéen ismert volt - szamitaniuk kellett arra, hogy a lakdépilet korabdl
fakaddan szigeteléssel nem rendelkezik, és ennek hianyaban vizesedés jelentkezik.
A peradatok szerint egyébként a felperesek ezzel is tisztaban voltak, ugyanis az |.
rendd felperes - sajat el6adasa szerint - ugy gondolta, hogy az alperesek altal
elvégzett felujitds az utdlagos alapozast és szigetelést is magaban foglalta. A
szolgaltatas kéznapi értelemben vett hibaja ellenére tehat az alperesek részérdl a
szerz6dés tartalmanak megfeleld teljesités tortént, jogi értelemben nincs hibas
teljesités, ezért az alperesek a szavatossagi felel6sség aldl mentesilnek.

Mindezekre figyelemmel a masodfoku birésag az els6foku birdsag itéletét a Pp.
253.§-anak (2) bekezdése alapjan - fellebbezett részében - megvaltoztatta, és a
felperesek keresetét teljes egészében elutasitotta.

A masodfoku birosdg dontése folytan a felperesek az elséfoku eljarasban teljes
egészében pervesztesek lettek, ezért ehhez igazodva a Pp. 78.§-anak (1)
bekezdésére figyelemmel fel kellett emelni az alperesek részére fizetendé elséfoku
perkdltség, illetve az allamnak fizetend6 elséfoku eljarasi illeték dsszegét, illetve
mellézni kellett a pernyertes alpereseknek a feljegyzett illetékben és allam altal
el6legezett koltségekben vald marasztalasat. A felperesek a szakért6i koltségekre
kiterjed6 részleges koéltségmentességben részesiltek, ezért az elblegezett szakértoi
koltségeket a koltségmentesség alkalmazasarol szold 6/1986 (VI.26) IM rendelet
(Kmr.) 13.§-anak (1) bekezdése és 14.§-a alapjan az allam viseli.



Az alperesek fellebbezése sikeres volt, ezért a Pp. 78.§-anak (1) bekezdése alapjan
igényt tarthatnak a masodfoku eljarasban felmerilt, Ggyvédi munkadijat magaban
foglalé koltségeik megtéritésére. Ennek 6sszegét a masodfoku birdsag a birdsagi
eljardsban megallapithatd tgyvédi koltségekrdl szold 32/2033 (VII1.22.) IM rendelet
3.§-a (2 bekezdésének a) pontja, (5) bekezdése, valamint 4/A.§-anak (1) bekezdése
alapjan allapitotta meg. Az alperesek részleges koltségmentességére figyelemmel
le nem rétt fellebbezési eljarasi illeték megfizetésére a felperesek a Kmr. 13.§-anak
(2) bekezdése alapjan kotelesek.

Pécs, 2011. februar 10.

Dr. Labady Tamas s.k. a tanacs elndke, Dr. Kutasi Tlinde s.k. el6add bird, Dr.
Szentpéteriné dr. Ban Erzsébet s.k. bird



