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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Szegedi itélétabla a Dombovari és Szloboda Ugyvédi Iroda (ligyintézd: Dr. Szloboda
Janos ugyved) altal képviselt L.rendii felperes neve (cime) alatti lakos lL.r., Il.rendi
felperes neve (cime) alatti lakos Il.r., lll.rendi felperes neve (cime) alatti lakos lll.r.,
IV.rendii felperes neve (cime) alatti lakos IV.r.,V.rendii felperes neve (cime) alatti lakos
V.r., VL.rendii felperes neve (cime) alatti lakos VLl.r., Vil.rendii felperes neve (cime) alatti
lakos VIl.r., Vlll.rendii felperes neve (cime) alatti lakos VIIl.r., IX.rendii felperes neve
(cime) alatti lakos IX.r., X.rendii felperes neve (cime) alatti lakos X.r., XL.rendii felperes
neve (cime) alatti lakos XL.r., Xll.rendii felperes neve (cime) alatti lakos Xll.r., Xlll.rendi
felperes neve (cime) alatti lakos XIIl.r., XIV.rendii felperes neve (cime) alatti lakos XIV.,
XV.rendi felperes neve (cime) alatti lakos XV.r., XV.rendii felperes neve (cime) alatti
lakos XVL.r., VIL.rend(i felperes neve (cime) alatti lakos XVILr., XVlll.rendil felperes
neve (cime) alatti lakos XVIIl.r., kk. XIX.rendii felperes neve (cime) alatti lakos XIX.,
XX.rendii felperes neve (cime) alatti lakos XX.r., XXl.rendii felperes neve (cime) alatti
lakos XXL.r., XXIl.rendii felperes neve (cime) alatti lakos XXILI.r.,

XXlll.rendli felperes neve (cime) alatti lakos XXIll.r. felpereseknek - Dr. Kulhanek
Annamaria ugyvédaltal képviselt alperes neve (cime) alatti székhelyl alperes ellen
Birdsag 2008. oktéber 13. napjan kelt 10.G.40.159/2007/31-1. szamu részitélete ellen az
alperes 35. sorszam alatt benyuijtott fellebbezése folytan lefolytatott masodfoku eljarasban
meghozta a kdvetkez6

RESZITELETET:

Az elséfoku birdsag részitéletének nem fellebbezett részét nem érinti, megfellebbezett
rendelkezéseit részben az alabbiak szerint megvaltoztatja. Kotelezi az alperest, hogy az
els6foku birdsag altal megallapitott marasztalasi 6sszegek utan 2006. junius 15. napjatél a
kifizetés napjaig fizesse meg minden naptari félév teljes idétartamara az érintett naptari



félévet megel6z6 utols6 napon érvényes jegybanki alapkamatnak megfelel6 meértéki
késedelmi kamatat.

Egyebekben az elséfoku itéletet helybenhagyja azzal a pontositassal, hogy a
futésrendszer hianyossagain tul érvényesitett szavatossagi igények tekintetében a
marasztalasi 6sszegeket meghaladdan a keresetet elutasitottnak tekinti.

A részitélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

INDOKOLAS:

A felperesek a cim 1 alatti tarsashaz tulajdonosai. Lakasingatlanaikat 2003. évben (a XllI-
XIV.r. felperesek 2003. februar 27-én) kotott adasvételi szerz6désekkel vasaroltak meg az
alperestdl. A perbeli lakasok mindegyikében megrepedezett a vakolat, amely részben a
vasbeton fodém lehajlasara, a szakszer(tlen vakolasra, a fodém alatt kialakul6 repedések
tekintetében pedig a helytelen un. felzaré falazasi technika alkalmazasara vezethetd
vissza. Ugyancsak mindegyik lakasban a belsd ajtétok mellett rés keletkezett, amely a
nyilaszardk szakszerltlen szerelésének a kovetkezménye.

A nem a szakmai el6irasoknak megfelel6en tortént kivitelezés kovetkeztében a 2., 3., 4.,
8., 12., 18. és 23. szamu lakasban a hidegburkolat megrepedt, illetve a zomanc
felpattogzott, a 6., 8., 10. és 12. szamu lakasokban pedig a laminalt parketta elhelyezése
nem volt szakszerl. A hdszigetelés hianyossagai miatt a 12., 18., 24. és 36. szamu
lakasban a falon paralecsapodas és penészedés észlelhetb. Ezt meghaladéan a 18.
szamu lakasban a nappali szobaban a labazat egyes részeken levalt. A nyilaszarok nem
megfelel6 beépitése folytan a 23. szamu lakasban a tetéablakok, a 25. szamu lakasban a
bejarati ajtdé cseréje, a 32. szamu lakasban pedig az udvar felé nézé szoba ablakanal
észlelhet6 hézag javitdsa valt szukségessé. A 36. szamu lakasban a furdészobaban a
csatornacsé tisztitasanak a lehetésége nem kerult kiépitésre. A 12. szamu lakas
lépcsbpihendjén a keményfa jardlap 6sszeszaradt, ujbdli lerakasa indokolt.

A felperesek moébdositott keresetikben a tarsashazban I1évé lakasok egyedi
fitésrendszerével kapcsolatos hianyossagok vonatkozasaban arleszallitas iranti
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igényt terjesztettek el6, e cimen 17.054.500.- Ft medfizetésére kérték kotelezni az
alperest. Ezt meghaladéan az épulet egyéb, a 27. sorszam alatti beadvanyukban
részletezett hianyossagai miatt érvényesitettek  szavatossagi igényt, kdzelebbrdl
arleszallitas és javitasi koltség cimén 7.365.850.- Ft medgfizetésére kérték kotelezni az
alperest.



Az alperes a kereset elutasitasat kérte. A lakasokban észlelt hibakat tulnyomorészt
elismerte, védekezése szerint azonban a felpereseket az arleszallitas, illetve a javitasi
koltség azeért nem illeti meg, mert 6 maga vallalta a hibak javitasat.

Az els6foku birdsag részitéletével - lakasonkénti bontasban - mindésszesen 5.682.350.- Ft
medfizetésére kotelezte az alperest. A perben beszerzett igazsagugyi szakértéi vélemeény
alapjan az alperesi hibas teljesitést a tényallasban részletezettek szerint allapitotta meg.
Ramutatott, a hibak egy része - a szakvéleménybdl kitinéen - nem javithatd, ezért azok
ertékcsokkenést eredményeznek. Ezek vonatkozasaban a Ptk. rendelkezései alapjan az
arleszallitas joga megilleti a felpereseket. A javithatd hibak tekintetében is
megalapozottnak talalta az alperes javitasi koltség, illetve arleszallitas megfizetésére
kotelezését, amelyet azzal indokolt, hogy a hibak tulnyomo része az alperes szamara mar
a per meginditasa el6tt ismertté valt, ehhez képest az alperes - allitasaval ellentétben -
nem tudta azt igazolni, hogy javitasi munkakat végzett.

A részitélet ellen az alperes élt fellebbezéssel, amelyben kérte, az itél6tabla az els6foku
birosag itéletét valtoztassa meg akként, hogy az egyes lakasok tekintetében a
részitéletben tételesen meghatarozott hibak kijavitasara kotelezze és mellézze pénzbeni
marasztalasat. Hivatkozott arra, hogy az alperesek a 2006. junius 15. napjan benyuijtott
keresetiukben megjeldlt szavatossagi igényeket a pert megel6zéen vele nem kozolték.
Azok megismeresét kovetben mindvégig vallalta a kijavitast, teljesitési készségét a
garancialis hibak kijavitasara vonatkozé kotelezettségének teljesitésével ala is
tamasztotta. Hangsulyozta, a hibak részben a per soran, a szakertbi vélemény
beszerzésével valtak ismertté, ekkor kerult abba a helyzetbe, hogy felismerje, milyen
hibakat kell kijavitania. Hivatkozott a Ptk. vonatkozd rendelkezéseire, amelyek a
szavatossagi jogok érvényesitése tekintetében szigoru sorrendet allitanak fel. Ennek
alapjan a jogosult elsédlegesen kijavitasra vagy kicserélésre tarthat igényt. Arleszallitasra
kotelezés csak akkor lehetséges, ha a fenti szavatossagi igény érvényesitésére nincs
mod, vagy a kotelezett a kijavitast, kicserélést nem vallalja, vagy e kotelezettségének nem
tud eleget tenni. Tekintve, hogy a hibak kijavitasatdl nem zarkézott el, az elséfoku birdsag
a szavatossagi igéenyek érvényesitésének jogszabalyi sorrendiségét nem mell6zhette
volna.

A felperesek fellebbezési ellenkérelmikben a részitélet helybenhagyasat kérték.
Hangsulyoztak, hogy a szakértéi vélemény alapjan megallapithatd, hogy bizonyos hibak,
igy a vakolat megrepedése, illetve az ajtétokok beszerelése tekintetében a kijavitas
lehetetlen, illetve aranytalan koltséggel jar. Hivatkoztak arra, hogy a lakasok atadasa ota
eltelt 6 évben az alperes érdemi javitast nem végzett. Ervelésiik szerint a berendezett,
lakott lakasokban a szavatossagi hibak kijavitasa a tulajdonosok lakhatasi koruiményeinek
jelentés zavarasaval jar, ezeket akkor célszerl elvégezni, amikor a tulajdonos egyéb nagy
volumen( felujitasi munkat vagy festést végeztet. Ramutattak arra is, hogy a javithato



hibak kijavitasa soran nemcsak a konkrét munka koltsége, hanem a munkavégzéssel jaro
egyeb kiadasok, mint példaul a szabadsag kivétele, takaritas is egyutt jar. Keresetuket a
Pp. 247. § (1) bekezdés b) pontjara alapitottan felemelték, kérték az alperest 2006. junius
15. napjatél kezdédbéen az elséfoku részitéletben megallapitott marasztalasi 6sszeg utan
késedelmi kamat megfizetésére kotelezni.

A fellebbezés nem alapos.

A masodfoku eljarasban mar nem volt vitatott, hogy a perbeli adasvételi szerz6dések
vonatkozasaban az alperesi teljesités nem felelt meg a Ptk. 277. §-aban irtaknak, ezért a
teljesités hibas volt (Ptk. 305. § (1) bekezdés). Nem volt vitatott a hibas teljesités kore
sem.

A fellebbezés folytan az itél6tablanak abban a kérdésben kellett allast foglalnia, hogy a
felperesek ezzel 6sszefliggésben milyen szavatossagi igényt érvényesithetnek.

A felperesek kovetelésuket a jotallas szabalyai (Ptk. 248. §) szerint kivantak érvényesiteni.
A jotallas alapjan a jogosult a szavatossagi jogokkal azonos igényt érvényesithet a
szavatossagra vonatkozo6 rendelkezések alapjan.

Az |. emelet 23. szamu lakasra vonatkozé adasvételi szerzédést a felek 2003. februar 27.
napjan kototték, ezért a Xlll. és a XIV.r. felperes altal érvényesiteni kivant igény
tekintetében a Ptk. akkor hatalyos 306. § (1) bekezdésének rendelkezései az iranyadok,
amely szerint hibas teljesités esetén a jogosult valasztasa szerint kijavitast vagy megfelel6
arleszallitast kérhet. E szabdalyozas szerint a kijavitas és az arleszallitas egyenértéki
szavatossagi jog. A jogosult valasztasa szerint barmelyiket érvényesitheti. EbbdI
kovetkezéen a Xlll. és a XIV.r. felperesek az alperes kijavitasra vonatkozo6 nyilatkozatatol
fuggetlenul érvényesithetik arleszallitas iranti igénylket.

A per targyat képezd tovabbi szerz6dések vonatkozasaban a Ptk-nak a 2003. VII. 1.
napjan hatalyba lépett, ezt kdvetéen kotott szerz6désekre iranyado - az elséfoku itéletben
is hivatkozott - rendelkezéseit kell alkalmazni.

A moddositott szabalyozas a szavatossagi jogok két lépcsében vald érvényesithetéségét
vezeti be. Az elsb Iépcsdben a jogosult a dolog szerzédésszeriivé tételét kovetelheti,
valasztva a kijavitas vagy kicserélés kozaott.
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A Ptk. 306. § (1) bekezdés a) pontja szerint hibas teljesités esetén a jogosult elsésorban -
valasztasa szerint - Kkijavitast vagy kicserélést kovetelhet, kivéve ha a valasztott
szavatossagi igény teljesitése lehetetlen vagy az a kotelezettnek a masik szavatossagi



igény teljesitésével 0Osszehasonlitva aranytalan tobbletkdltséget eredményezne,
figyelembe véve a szolgaltatott dolog hibatlan allapotban képviselt értékét, a
szerzOdésszegés sulyat és a szavatossagi jog teljesitésével a jogosultnak okozott
kényelmetlenséget.

A masodik |épcsOs szavatossagi jogokat a jogosult csak akkor gyakorolhatja, ha sem
kijavitasra, sem kicserélésre nincs joga, vagy ha a kotelezett a kijavitast, illetve a
kicserélést nem vallalta, vagy e kotelezettségének a (2) bekezdésben irt feltételekkel nem
tud eleget tenni. llyen esetben a jogosult - valasztasa szerint - megfelel§ arleszallitast
igényelhet vagy elallhat a szerzédéstél (Ptk. 306. § (1) bekezdés b) pont).

A (2) bekezdés szerint a kijavitast vagy kicserélést - a dolog tulajdonsagaira és a jogosult
altal elvarhato6 rendeltetésre figyelemmel, megfelelé hataridén beldl, a jogosultnak okozott
jelentés kényelmetlenség nélkul kell végezni.

A jelen Ggyben a jogvita targyat az képezi, hogy a felperesek jogosultak-e attérni az elsé
lépcsbben biztositott kijavitas jogardl - a kicserélés joga a per targyanal fogva kizart - a
masodik leépcsében szabalyozott arleszallitasra.

Az elséfoku birdsag azért talalta megalapozottnak a felperesek arleszallitasi igényét, mert
allaspontja szerint az alperes a javithato hibak tekintetében a kijavitasi kotelezettségének
nem tett eleget. E vonatkozasban azonban a tényallas nem teljes korlen tisztazott, hiszen
az alperes - ahogyan arra a fellebbezésében is hivatkozott - mindvégig allitotta, hogy
vallalja a hibak kijavitasat, s a peradatok szerint erre tett is kisérletet egyes lakasok
tekintetében, de eredménytelenul. Ily modon felmertlhet a felperesek oldalan az
egyuttmikodeési kotelezettség (Ptk. 277. § (4) bekezdés) megszegése. Az elséfoku birdsag
e vonatkozasban a tényallast nem tarta fel kell6 alapossaggal, igy a rendelkezésre allé
adatok alapjan nem allapithaté meg egyértelmien, hogy az alperes altal hangsulyozottan
vallalt javitasi munkakra ténylegesen miért nem kertlt sor, s hogy ehhez képest a javitas
elmaradasa megnyitotta-e a felperesek szamara az un. masodik lépcsds szavatossagi
jogokat. A fenti kérilmények tisztazatlansaga azonban nem akadalyozza a fellebbezés
erdemi elbiralasat az alabbiakra tekintettel:

Az elséfoku birdsag itélkezése alapjaul elfogadott szakvéleménybdl kitiinéen - amelynek
megallapitasait az alperes fellebbezésében nem vitatta - egyes hibak véglegesen vagy
ertékcsokkenés nélkul (fodém lehajlasa miatti falrepedések, a belsé ajtdk beszerelésével
Osszefuggd hibak) nem javithatok, igy ezeknél fel sem merilhet a kijavitas, mint
szavatossagi jog érvényesithetbéségének a lehetésége. A tovabbi hibak ugyan kijavithatok,
de olyan jellegiiek, hogy a kijavitdas nem lehetséges a Ptk. 306. § (2) bekezdésében
megfogalmazott feltételek kozott. Valamennyi lakasban észlelhetd a levakolasi technika



hianyossagaibdl eredd vakolatrepedés, amelynek javitdsahoz szikséges a repedések
kitagitasa, a vakolas ujboli elvégzése, a teljes felllet glettelése és az ezt érintdé helyiségek
Ujrafestése. E munkaknak az elvégzése a felpereseket mindenképpen gatolja - ha
atmenetileg is - a lakasok rendeltetésszerli hasznalataban, feltételezi adott esetben, hogy
a helyiségekbdl ki kell pakolni, esetleg a lakoknak el kell koltozniuk, a munkavégzés
biztositasahoz szabadsagot kell igénybe venniuk. Ugyanez mondhaté el a nyilaszarok
cseréjéevel, valamint a hdszigetelés és a burkolatok hibainak kijavitasaval kapcsolatos
munkakra is. Egyetért az itél6tabla azzal a fellebbezési ellenkérelemben megfogalmazott
érveléssel, miszerint jogos igénye a felpereseknek, hogy ezek a munkalatok a lakasok
egyébként is majdan felmerll§ felljitasaval egyutt keriljenek elvégzésre, kildonds
tekintettel arra, hogy a felperesek tovabbi igényt érvényesitenek a fltésrendszer
hianyossagaival kapcsolatban, amellyel dsszefiiggésben atépitési, atalakitasi munkalatok
elvégzése ugyancsak felmerilhet. Mindez tehat olyan jelentés mértékld kényelmetlenséget
okozna a felpereseknek, amely a Ptk. fentebb hivatkozott 306. § (1) bekezdés a)
pontjanak utolso fordulata alapjan megnyitja szamukra a lehetéséget arra, hogy attérjenek
az arleszallitasi igenyére, mint masodik Iépcsds szavatossagi jogra.

Az arleszallitas meértékenek meghatarozasakor a szerzédésben kikotott vételarbdl kell
kiindulni, a hiba kijavitasi koltsége csak az arleszallitas mértéke megallapitasanak egyik
tényezéje (BH. 1995/212.). Tekintve azonban, hogy a fellebbezés az elséfoku birdsag altal
megallapitott arleszallitas 6sszegét nem érintette, ezért azt az itélétabla a fellebbezési
kérelem és ellenkérelem korlataira figyelemmel nem vizsgalhatta.

A masodfoku eljarasban a felperesek a Pp. 247. § (1) bekezdés b) pontja szerinti
megengedett keresetfelemeléssel éltek, kérték az alperes kotelezését az elséfoku itélet
szerinti marasztalasi 0sszeg késedelmi kamatanak megfizetésére, amelynek az itélétabla
a Ptk. 301. § (1) bekezdése alapjan - figyelemmel a Ptk. 298. § a) pontjaban irtakra - helyt
adott.
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A kifejtettekre tekintettel az itélétabla az els6foku birdsag részitéletének nem fellebbezett
részét nem érintve, megfellebbezett rendelkezéseit a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan a
rendelkezé részben foglaltak szerint részben megvaltoztatta, egyebekben - a fentebb
kifejtett eltérd jogi indokok alapjan - helybenhagyta.



Szeged, 2009. februar 11.

Dr.Szeghd Katalin sk. Zan6czné dr.Ocsko Erzsébet sk. Dr.Rakita Zsuzsanna sk.
a tanacs elnoke el6ado biro tablabiro



