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A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsdbb Birdsdga az dr. Eiter Sdandor ligyvéd
altal képviselt felperesnek a dr. Sods Tiinde jogtandcsos altal
képviselt alperes ellen szavatossdgi 1igény érvényesitése 1irant a
Siéfoki Vdrosi Birdsdgon 1.P.20.479/2009. szam alatt indult, és a

Somogy  Megyei Birdsdg 3.Pf.21.438/2010/3. szamu itéletével
befejezett perében az alperes dltal eldlterjesztett feliilvizsgalati
kérelem folytdn - tdrgyaldson kiviil - meghozta az aldbbi

itéeletet
A Legfelsdbb Birosdg a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartija.

Kbtelezi az alperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg a felperes
részére 50.000 (Otvenezer) forint feliilvizsgalati eljdrasi
kbltséget.

Indokolas

Az alperes a 2006. oktéber 5-én kelt addsvételi szerzddés alapjdn
28.440.000 forint vételdr ellenében értékesitette a felperes
részére a ... hrsz. alatt nyilvdntartott tdrsashdzi lakast. Az
ingatlan birtokbavételét kévetden a felperes jelentds mennyiségu
hibdt észlelt. A lakds filtési rendszere és kdbzponti konyhai
szagelszivd rendszere ugyanis nem mikédétt megfelelden. Emellett az
egyes helyiségekben a csomépontok, illetve a vdzfalak bekdotésénél
repedések taldlhatdék, a teraszkorlat magassdaga nem éri el az
irdnyaddé épitési szabdlyokban eldirt magassdagot, és festése sem
megfeleld, a beltéri ajtok deformaltak, a nappali és a terasz
burkolata hibadas, a firddészoba ablak megfelelden nem nyithatd, az
északi szoba reddényét nem lehet teljesen felhtizni, a szunyoghdld
pedig szorul. Mindezeken tul a felperes folyamatos zajhatdst 1is
észlelt, a tdrsashdz gépészetl berendezéseit ugyanis az alperes e
lakds kézelében helyezte el. A hibdk kijavitdsdra nem keriilt sor.

A felperes keresetében 2.185.000 forint drleszallitds és jarulékai
megfizetésére, valamint a perbeli ingatlan alaprajzdnak, metszeti
rajzdanak, miszaki leirdsdanak, tovabbd az épliletgépészeti és a
megvalodsitasi tervdokumentacidjdnak kiadasdra kérte az alperest
kotelezni.



Az alperes a tervdokumentdciok kiaddsdat nem ellenezte, egyebekben a
kereset elutasitdsat kérte.

Az elsdéfoku birdsag itéletében az alperest a kereset szerint
marasztalta, a masodfoku birdsdg pedig az elsdfoku itéletet
helybenhagyta.

A Jjogerds itélet indokoldsa szerint a beszerzett 1gazsdgiigyi
szakértdi vélemény alapjdn megallapithatd volt, hogy az alperes a
perbeli adasvétell szerzddést hibdsan teljesitette. Az a kdériilmény,
hogy a gépészeti berendezések zajkibocsatdsa az irdnyadd
jogszabdlyok altal megengedett zajszintet esetlegesen nem éri el, a
hibds teljesités megdallapitdsdt nem zdrja ki. Az 1ingatlan
haszndlhatdésdagdat wugyanis a megengedett zajhatdrt el nem érd
zajkibocsdtds is korldtozhatja. Az alperes a hibdkat nem javitotta
ki, igy a Ptk. 306. N (1) bekezdése alapjdn a felperes
megalapozottan tartott igényt drleszallitdsra. Az d4arleszallitds
mértékét a birdsdg a beszerzett szakértdi vélemény alapulvételével
a vételar 10 $%$-dban, 2.185.000 forintban hatarozta meg. Ebben a
kérben kiemelte, hogy az d4&rleszallitds megdllapitdsa soran nem
kiilén-kiilén kell szdmitdsba venni az egyes hibak 4dltal kivaltott
értékcsdbkkenést, hanem a felmeriilt hibakat  egylittesen kell
értékelni.

A jogerds itélet ellen - annak az elséfoku itéletre 1is kiterjedd
hatdlyon kiviil helyezése, és az elsdfoku birdsdg uj eljardsra és uj
hatdrozat hozataldra utasitdsa irant - az alperes élt

feltilvizsgalati kérelemmel.

Kifejtette, hogy a felperes a per soran nem bizonyitotta azt, hogy
a gépészeti berendezések zajkibocsdatdsa meghaladja a jogszabdlyban
meghatdrozott hatdrértéket. A hibds teljesités tényét ezért a
birdsdg e vonatkozdsban szerinte a Ptk. 305. § (1) bekezdésének
megsértésével d4dllapitotta meg. Eldadta tovabbda, hogy a hibdk egy
része a beszerzett igazsdagqgiigyi szakértdi vélemény szerint
javithato, &6 maga pedig a kijavitdstol - az 4dllitdsa szerint - nem
zdrkdzott el. Ezért a felperes a véleménye szerint e hibdk miatt
drleszallitdsra a Ptk. 306. § (1) és (2) bekezdései értelmében nem
tarthat igényt. Végiil arra hivatkozott, hogy a hibdk kijavitdsa a
tarsashdz kbézb6s tulajdonu helyiségeit 1is érinti, ezért a jogvita
szerinte a tdrsashdzakrol szolo 2003. évi CXXXIII. térvény 3. § (1)
bekezdésébdl kovetkezden a tdrsashdz perben d4dlldsa nélkiil nem
birdalhato el.

A felperes feliilvizsgdlati ellenkérelme a jogerds itélet hatdlyaban
valé fenntartdsdra irdnyult.

A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.



A Legfelsébb Birdsag a felililvizsgalati eljdrds eredményeként
megédllapitotta, hogy a jogerds itélet a feliilvizsgalati kérelemben
megjeldélt okbdél nem jogszabalysértd.

A felperes a keresetében az 4altala megvdasdarolt, sajdt tulajdonu
tdrsashdzi lakds hibai miatt a Ptk. 306. § (1) bekezdés b) pontja
alapjan drleszdllitds fizetésére kérte az eladd alperest kdtelezni.
E jogvita elbiraldsahoz a tdrsashdz perben alldasara nem volt
sziikséqg.

A szerzddéseket a Ptk. 277. § (1) bekezdése értelmében tartalmuknak
megfelelden, a megszabott helyen és 1idében, a megallapitott
mennyiség, mindség és valaszték szerint kell teljesiteni. A
szolgdltatdsnak a teljesités iddépontjdban tébbek kézétt alkalmasnak
kell lennie azokra a célokra, amelyekre mds, azonos fajtaju
szolgdltatdsokat rendszerint hasznalnak, és rendelkeznie kell azzal
a mindséggel, illetve nyujtania kell azt a teljesitményt, amely
azonos fajtdaju szolgdltatdsokndl szokdsos, és amelyet a jogosult
elvarhat.

A felperes a perbeli esetben eqgy Uj tdrsashdzi lakdst vdsdrolt az
alperestdl, 1igy alappal varhatta el, hogy az ingatlan a lakds
céljara térténd rendeltetésszerd haszndlatra alkalmas Ilegyen. A
beszerzett szakértdi véleménybdl kitidnden azonban a lakéas
hasznalhatdésdgdat a tdrsashdz gépészeti berendezéseinek folyamatosan
hallhatdé, zavard hatdsu zajkibocsdatdasa hatrdanyosan befolyadsolja. A
hibds teljesités ezért e vonatkozdsban 1is megdllapithatd, tekintet
nélkiil arra, hogy a zajhatds az 1irdnyadd jogszabdlyban eldirt
hatdrértéket meghaladja-e vagy sem. A szerzddésszerd teljesités
érdekében ugyanis a tdrsashdz épitése sordn olyan épitészeti
megoldasokat kellett volna alkalmazni, amelyek megfelelden
biztositjdk azt, hogy a gépészetli berendezések zavard zajhatdsa az
egyes lakdsokban ne legyen érzékelhetd.

Hibds teljesités esetén a jogosult a Ptk. 306. § (1) bekezdés a)
pontija értelmében elsdsorban kijavitast vagy kicserélést
kévetelhet, kivéve, ha a vdlasztott szavatossdgi 1igény teljesitése
lehetetlen, vagy ha az a kdtelezettnek a mdsik szavatossdgi igény
teljesitésével 6sszehasonlitva aranytalan tébbletkoltséget
eredményezne, figyelembe véve a szolgdltatott dolog hibdtlan
allapotban képviselt értékét, a szerzddésszegés sulydt, és a
szavatossdgi jog teljesitésével a jogosultnak okozott
kényelmetlenséget. Ha viszont sem kijavitdsra, sem kicserélésre
nincs joga, vagy ha a kételezett a kijavitdst, illetve a
kicserélést nem vallalta, vagy e kételezettségének a dolog
tulajdonsdgaira és a Jjogosult 4dltal elvarhatd rendeltetésére
figyelemmel megfeleld hatdriddén beliil, a jogosultnak okozott
jelentds kényelmetlenség nélkiil nem tud eleget tenni, a jogosult a



Ptk. 306. § (1) bekezdés b) pontja alapjan - valasztdsa szerint -
megfeleld drleszallitdst igényelhet, vagy eldllhat a szerzddéstdl.

Az alperes a perinditdst megeldzd8 nyilatkozataiban egyértelmien
elzdrkézott a hibak kijavitdsatdl. Ezért a felperes a Ptk. 306. §
(1) bekezdés b) pontija értelmében alappal tartott igényt
drleszallitdsra. Az drleszallitds mértékét pedig a birdsdg a Pp.
206. § (1) bekezdésének megsértése nélkiil, a bizonyitékok helyes
értékelésével dllapitotta meg.

Mindezekre tekintettel a Legfelsébb Birdsdg a jogerds itéletet a
Pp. 275. § (3) bekezdése alapjdn hatdlyaban fenntartotta, és az
alperest a Pp. 78. § (1)  bekezdése értelmében a felperes
feltilvizsgalati eljdrdsi kéltségének megfizetésére kotelezte.

Budapest, 2011. adprilis 28.

Dr. Fehér Ferenc s.k. a tandcs elnbke, Dr. Farkas Attila sk. eldadd
biré, Dr. Bartal Géza s.k bird



