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Pf£.1.20.329/2011/2.szam

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Szegedi itél6tabla a Dr. Szula Attila (igyvéd altal képviselt (felperes neve, cime) alatti
lakos felperesnek - (l.rendii alperes neve, cime) alatti lakos I. rendd, (ll.rendii alperes
neve, cime) alatti lakos Il. rend(i és a (jogtanacsos neve) jogtanacsos altal képviselt
(lll.renli alperes neve, cime) alatti székhelyl Ill. rend( alperes ellen kartérités irant
inditott perében a Békés Megyei Birésag 2011. marcius 7. napjan kelt 5.P.20.344/2010/11.
szamu itéletével szemben a felperes 13. sorszam alatt eléterjesztett fellebbezése folytan
lefolytatott masodfoku eljarasban meghozta a kdvetkezd

iITELETET:

Az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, fizessen meg a Illl. rendl alperesnek 15 nap alatt 30.000,-
(Harmincezer) Ft masodfoku eljarasi koltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

INDOKOLAS:

Az E... Kft. 2003-ban tarsashaz épitésébe kezdett (telepiilés, utca, hazszam) alatti
ingatlanon. A lll. rendl alperes tudomast szerzett arrdl, hogy az épitkezés az épitési
engedély beszerzése el6tt megkezd6dott, ezért helyszini szemlét tartott, majd 2003.
augusztus 19-én az alapozas végleges fennmaradasara és az épulet terv szerinti
tovabbépitéseére engedeélyt adott, egyben a kivitelezbvel szemben épitésugyi birsagot
szabott ki. A Il. rendl alperes felel6s miszaki vezetéként dolgozott 2003. oktober 10.
napjaig, oktober 31-én bejelentette a Ill. rendl alperesnek is, hogy ezt a feladatot a
tovabbiakban nem latja el. Ebben az idépontban az épullet koritd féfalai alltak. A
tovabbiakban az épitkezés miszaki vezetd kozremikodeése nelkul zajlott.

A kivitelezd kismértékben eltért az épitési engedélytél, 2005. februarjaban megvaldsulasi
tervet készitett, amely tartalmazta a modositasokat is. Az elkészult lakasok tulajdonosai
2005-ben megbiztdk az |I. rendl alperest, hogy a hasznalatbavételhez szikséges
okiratokat szerezze be és tegyen muiszaki vezetdi
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nyilatkozatot. Ezek alapjan a Ill. rend( alperes az érintett lakasokra a hasznalatbavételi
engedélyt megadta.

A felperes 2006. marcius 23-an az E... Kft-vel 4.000.000,- Ft-os vételaron a 9. szamu, 68
m? alapteruletl tetétéri lakasra adasvételi szerz6dést kotott. Ebben rogzitették, hogy a
vételar kialakitasanal figyelembe vették a készlltségi fokot, hianyoztak a bels6 valaszfalak,
a teljes belsd szerelési és szerelvényezési munkak. Az elado tajékoztatta a felperest arrol
is, hogy egyes munkakat mar a lakok végeztek, ilyenek voltak a homlokzatvakolas, a
tetGszerkezet megerdsitése, a betonozas, a kdozmlvek lakasokba vald bevitele, mely
munkak tekintetében a vevé a lakokozosséggel kuldn megallapodast fog kotni.
Tartalmazza a szerzédés, hogy: ,Evonatkozasban az eladot felelésség nem terheli”. A
vétel megtekintett allapotban tortént, a felperes lényegében egy tovabbépitésre szant
padlasteret vasarolt meg.

Az eladd kft-vel szemben 2006. szeptember 19-én felszamolas indult, a cég torlése a
cégjegyzekbdl 2008. marcius 7-én megtortént. A felperes az eladéval szemben hibas
teljesitésre alapitottan semmilyen igényt nem érvényesitett.

A felperes kezdeményezte a lll. rendi alperesnél az épitési engedély méddositasat, a
tervezd ennek soran két tamasztod oszlop elhelyezését tartotta szukségesnek. A lll.
rend(i alperes 2008. december 10-én hozott [I1.775-10/2008. szamu hatarozataval
engedélyt adott a tetdtéri lakas midszaki tervdokumentaciotdl elter6 maodon torténd
tovabbépitéséhez azzal, hogy a Kkivitelezés soran a tet6szerkezet és a lépcsdfeljard
megerdsitésére van szikség, miként azt a benyujtott és (személy neve) altal készitett
mdszaki leiras tartalmazza.

A felperes felkérésére 2007. december 15-én (személy neve) szakértéi véleményt
készitett és megallapitotta, hogy az eredeti 6,6 m fesztav helyett 7,7 m készult, eltértek az
épitési engedélytsl. Allaspontja szerint a szakszeriitlen munkaért a kivitelezd felel, de
mulasztott a miszaki vezet6 és a hasznalatbavételi engedélyt kiadd hatosag is.
Kimunkalta a javitasi koltségeket és az értekcsokkenés mértékét.

A felperes keresetében az altala beszerzett szakvéleményre alapitottan 2.975.000,-
Ft szerz6désen kivil okozott kar egyetemleges megfizetésére kérte kotelezni az
alpereseket. Arra hivatkozott, hogy az |. és Il. rendi alperesek miszaki vezetbként
felelésséggel tartoznak a kivitelezés hibaiért. A Ill. rendl alperes allamigazgatasi
jogkdrben eljarva elmulasztotta a tervtél eltérd épitkezés ellenérzését, majd torvénysértd
modon adta ki a hasznalatbavételi engedélyeket.

Az |. rendl alperes a kereset elutasitasat arra figyelemmel kérte, hogy a kivitelezésben
muiszaki vezetoként nem vett részt, tevékenysége csupan azon lakasokra korlatozédott,
amelyek tulajdonosai a hasznalatbavételi engedély beszerzése kapcsan megbiztak.

A Il. rend( alperes kiemelte, hogy az épitkezésben val6 részvétele miszaki vezetoként
2003. oktoberéig tartott, a tet6szerkezet kivitelezése ezt kdvetben tortént, arra semmilyen
hatassal nem lehetett.

A lll. rend( alperes allaspontja szerint a hasznalatbavételi engedélyek kiadasa jogszeriien
tortént. Kiemelte, hogy a felperes az adasvételkor tisztaban volt azzal, miként valésult meg
a kivitelezés, bizonyos munkakat maguk a lakdk végeztek el, a tovabbiakban milyen
munkakra lesz szukség. Ezt kompenzalta a 4.000.000,- Ft-os vételar.
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Utalt arra is, hogy a szakértdi véleményben kifejtettekkel szemben a szakért§ a
késbbbiekben az engedélyes terv szintjén csupan két tartdéoszlop elhelyezését tartotta
szikségesnek. Nem valosult meg a teljes fedélszék csere, nem tortént meg a fodém
megerdsitése, a Iépcsd elbontasa, a felperes alatt lakok kikoltdzése.

Az alperesek egybehangz6 véleménye szerint a felperes ugy vette meg a padlasteret,
hogy annak muiszaki allapotaval tisztaban volt, erre nézve kulon tajékoztatast is kapott.

Az elséfoku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta. Megallapitotta, hogy a felperessel
szemben a vele jogviszonyban allé6 eladé szavatossagi felelésséggel tartozott,
szavatossagi alapon azonban a felperes az eladdval szemben nem lépett fel, mivel a dolog
hibaival tisztaban volt, a hibakat ismerte. A felperes tudottan ,karosodott” lakast vett meg,
ennek megfelel6 volt a vételar is. Az |. rend( alperes nem jart el miiszaki vezetéként, igy
az 6 felel6éssége fel sem merulhetett. A lll. rendl alperes esetleges mulasztasa és a kar
kozott nincs okozati 6sszefliggés, a felperes kara ugyanis abbdl ered, hogy a csdkkent
funkcidju lakast megvasarolta.

Az itélettel szemben a felperes élt fellebbezéssel, kérte annak megvaltoztatasat és
keresete szerinti dontés hozatalat. Allaspontja szerint a lll. rendl alperesnek mar 2003-
ban a fennmaradasi és tovabbépitési engedély kiadasakor észlelnie kellett volna a
tervektdl vald eltérést és az engedélyt nem adhatta volna ki tervmodositas, statikai
vizsgalat nélkul. Az épitkezést is ledllithatta volna, de nem tette, ezzel mulasztott.
Megfeleld ellenérzés utan intézkednie kellett volna a tervtdl eltérd kivitelezés esetén, ezzel
megelézhette volna a felperes karosodasat. Az alperes mulasztasa igazolt, enélkil nem
érte volna kar a felperest, a kar és az okozati 6sszefliggés fennallta bizonyitott.

Az 1. rend( alperes miszaki ellenérként nem jelezte, hogy nem vallalja a felel6sséget a
perbeli lakasra, ilyen nyilatkozatot a Il. rendi alperes sem tett. A 9. szamu lakas alatti 10.
szamu lakas ellendrzésekor is észlelni kellett volna, hogy a tervektdl eltér6 1 m-nél
nagyobb eltéréssel készllt a fesztav, ezt jelezni kellett volna a hatésag felé.

Tagadta, hogy tudott volna a padlastér hibairdl, ott méréseket nem végzett, igy nem is
tudhatott arrél, hogy lényeges meéretbeli eltérések vannak. Allitotta, hogy az ingatlan
vételara valdjaban 6,6 millié Ft volt, 600.000,- Ft-ot fizetett a lakotarsaknak, igy a
vételarbol sem kovetkezik, hogy tudott volna az ingatlan hibairdl.

A fellebbezés alaptalan.

A felperes keresetében a szerz6désen kivil okozott karok megtéritésére vonatkozé Ptk.
339. § (1) bekezdése alapjan a vagyonaban beallott tényleges karok megtéritésére tartott
igényt. A vagyoni karosodast abban jeldlte meg, hogy: ,Az eredetileg betervezett
6,60 (méter) fesztav helyett 7,60 (méter) fesztdv készult, eltértek az épitési
engedélytervtdl” (keresetlevél 1. oldal). Ezzel 6sszefliggésben szikségessé valt a 9.
szamu tet6téri lakast érintdé tetészerkezet megerdsitése, a hiba javitasa mellett - allitasa
szerint - jelentds értékcsdkkenés is fennmaradt.

Helyesen Aallapitotta meg az els6foku birdésag, hogy a keresetlevélben, a felperes altal
beszerzett maganszakértéi véleményben felsorolt és kifogasolt hibak a felperes
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és az eladd kozotti jogviszonyban a Ptk. 305. § (1) bekezdése szerinti hibas teljesitésnek
min&sllnének. A perbeli szerz6désen kivlili felelésség megallapitasanak eléfeltétele, hogy
a felperes bizonyitsa, az elad6 részérdl valdban hibas teljesités tortént, karosodas
hianyaban ugyanis karigénye nem lehetett megalapozott. Amennyiben az az alperesi
allitas nyer bizonyitast, hogy a felperesnek mar a szerz6déskotés idépontjaban szamolnia
kellett a tet6szerkezet megerdsitésével, hibas teljesités - karosodas - nem all fenn,
kovetkezésképpen az alperesekkel szembeni karigénye megalapozatlan.
A hibas teljesités, mint szerz6désszegés jogi fogalom, amely mindig az adott szerz6dés
keretei kozott, annak tartalmahoz viszonyitva értelmezheté. A hibas teljesitésért valo
felelésség szabalyai nem altalaban a mindséghibat, hanem a konkrét szerzédés hibas
teljesitését szankcionaljak. A szolgaltatott dolog materidlis értelemben vett hibaja és a
hibas teljesités jogi fogalma nem feltétlenll esnek egybe. Nem torténik szerz6désszegés,
ha a kotelezett bizonyitani tudja, hogy éppen a kdznapi értelemben vett ,hibas” (hianyos,
fogyatékos, stb.) dolog vételében allapodtak meg, mivel ilyenkor a szerzédés tartalmanak
megfelels teljesités torténik, vagyis jogi értelemben nincs hibas teljesités. A kotelezett ilyen
esetben mentesul nem csupan a szavatossagi felelésség alol, hanem a hibas teljesités
valamennyi jogkdvetkezménye, igy a karfelelésség aldl is (Szegedi itélétabla Polgari
kollégiuma 1/2004. (VI1.17.) szamu kollégiumi ajanlas |. pont - megjelent: BDT 2004. évi
9. szamaban).
A Ptk. 2003. julius 1-jétdl beiktatott 305/A § (1) bekezdése szerint ha a jogosult a hibat a
szerz6déskotés idépontjaban ismerte, vagy azt ismernie kellett, a kotelezett mentesul a
szavatossagi felelésség aldl. E toérvényhely kibéviti a hibas teljesités aldli mentestilés
esetkorét, és nem csak akkor mentesul a kotelezett a szavatossagi felel6sség aldl, ha a
jogosult a hibat igazoltan ismerte, hanem - vagylagosan - akkor is, ha ,azt ismernie kellett”.
A Legfelsébb Birésag a Birésagi Hatarozatok 2005/3. szamaban kdzzétett 1/2004. (XI11.2.)
PK. véleményében foglalkozik a hibas teljesités egyes jogértelmezési kérdéseivel. Ennek
1. pontja tartalmazza: nincs hibas teljesités és ebbdl kdvetkezéen a kotelezett mentesul
annak valamennyi jogkovetkezménye aldl, ha bizonyitja, hogy a jogosult a hibat a
szerz6déskotés iddpontjaban ismerte, vagy azt ismernie kellett, ez utdbbi alatt értve azt,
hogy a jogosultnak kell6 gondossaggal eljarva szamitania kellett a szolgaltatott dolog
teljesitéskori hibajaval. A vélemény 1. pontjahoz flzott indokolas szerint a jogalkoté a
megtekintett allapotban torténd vétel esetén azt vélelmezi, hogy a jogosult mindazoknak az
un. nyilt hibaknak az ismeretében kototte meg a szerzédést, amelyeket kell6 gondossag
mellett felismerhetett.
A perbeli esetben az alperesek allitottak, hogy a felperesnek fel kellett ismernie a
tetémegerdsités szlikségességét, az ezzel kapcsolatos miiszaki fogyatékossagokat, ezért
hibas teljesités - karosodas - nem tortént. Az adasvételi szerz6désben az eladd
tajékoztatast adott a vevd szamara arra vonatkozdan, hogy a tetészerkezet megerdsitését
nem &, hanem a lakok végezték, az ezzel kapcsolatos munkak kapcsan a lakdkkal kell
elszamolnia. Miutan a tet6szerkezet megerfsitése nem az elado kotelezettsége volt,
kijelentette, hogy evonatkozasban 6t felelésség nem terheli. Tartalmazza a szerz6dés
tovabba, hogy a vételar 6sszegét minden lényeges korulmeény, igy a mar elébb emlitett
miszaki allapot, valamint a készlltségi fok ismeretében hataroztak meg 4.000.000,- Ft-
ban. A felperes az eljaras soran arra
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hivatkozott, hogy az ingatlan vételara magasabb Osszeg volt, a teljes bizonyitd erejl
maganokiratba foglalt adatok azonban ezzel ellentétesek. A szerz6déskotés idépontjaban
egyedul a perbeli ingatlanra nézve hianyzott a hasznalatbavételi engedély, amit az
magyarazott, hogy a felperes egy Ures, tovabbépitésre szant padlasteret vasarolt meg. A
perbeli Ugyletkotéskor mar rendelkezésre allt a 2005. évben készitett un. megvaldsulasi
terv is. Amennyiben a felperes a hasznalatbavételi engedélyezési eljaras, illetve a
megvalosulasi terv adatait ismeri, a beépitéshez sziukséges kell§ felkészilés és gondos
el6készités utan, a kapott tajékoztatasra is figyelemmel, tisztaban kellett lennie a
szerz6déskotéskor a tet6tér miszaki allapotaval és a tet6szerkezet megerGsitésével
kapcsolatos varhatd feladattal. A felperes tehat olyan ,hiba” - a tetdémegerdsités
szikségesseége - ismeretében kotott adasveételi szerzddést, amelyrdl kell6 gondossag
mellett eljarva legalabbis ,tudnia kellett”, ezért a hibas teljesités nem all fenn.

A felperes az alperesek szerzédésen kivili karokozd magatartasat ugyanabban a tényben
jelolte meg, mint ami az eladd szerz6désszegésének (hibas teljesités) minésult volna.
Mivel a hibas teljesitésben allé karokozas nem valdsult meg, ugyanezen korulmény miatt
szerz6désen kivul sem keletkezhetett kartéritési felel6sség. A felperes a tovabbépitésre
szant padlastér Iényeges hianyossagaira vonatkozé tajékoztatas ismeretében vasarolta
meg a perbeli ingatlant megtekintett allapotban, ezért szamolnia kellett azzal, hogy a
tetbmegerdsités és az emiatti engedélyezési eljaras koltségeit neki kell viselnie, ezeket
karként masra nem harithatja at.

Megjegyzi az itélétabla, hogy a felperes a kar dsszegét sem igazolta, hiszen az épitési
engedélytél vald eltérés engedélyeztetése soran csupan két tartdéoszlop elhelyezése valt
szlkségessé, szemben a maganszakértdi véleményben kifejtettekkel, karként legfeljebb
az ezzel kapcsolatos koltség lett volna értékelhetd.

A kifejtettek folytan az itélétabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése
alapjan helybenhagyta.

A felperes fellebbezése eredménytelen volt, ezért a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan
koteles megfizetni a lll. rend( alperes masodfoku eljarasi koltségét, a jogi képviselettel
kapcsolatban felmerult koltség 6sszegét az itélétabla a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. §
(2) bekezdés a) pont és (5) bekezdés alapjan allapitotta meg.

Szeged, 2011. szeptember hé 8. napjan

Dr. Kermenes Istvan sk. Dr. Manyoki Zsolt sk. Dr. Hamori Attila sk.
a tanacs elnoke el6ado biro tablabiro



