DEBRECENI ITELOTABLA

Pf. II. 20.496/2007/4. szam

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Debreceni télétabla a Dr. Szlics Laszl6 igyvéd (5000 Szolnok, Kossuth u. 3. fsz. 6.) ltal
képviselt I.rend( felperes neve (I.rend( felperes cime szam alatti lakos) I. rend( és ...
ugyanottani lakos II. rend( felpereseknek, a Dr. Balla Andras tigyvéd (5000 Szolnok, Maria
u. 31., levelezési cim: 5001 Pf. 251.) altal képviselt I.rend( alperes neve (I.rend(i alperes
cime szam alatti lakos) I. rend( és II.rend( alperes neve (II.rend( alperes cime szam alatti
lakos) II. rend{ alperesek ellen hibas teljesités miatt inditott perében a Jasz-Nagykun-
Szolnok Megyei Birdsag 8. P. 21 066/2005/29. sorszamu itélete ellen a felperesek altal 30.
sorszam alatt elGterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kovetkezd

itéletet:

Az itélotabla az elsofoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, fellebbezett
részét helybenhagyja.

Kotelezi a felpereseket egyetemlegesen, hogy 15 nap alatt fizessenek meg az alpereseknek
egyetemlegesen 25 000 (huszondtezer) forint altalanos forgalmi adét is magaban foglalo
150 000 (Egyszazotvenezer) forint fellebbezési eljarasi koltséget.

Az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

Indokolas:

A felperesek az alperesekkel, mint eladdkkal a perbeli - egy lakéd- és egy melléképiiletbdl
allo - hazasingatlan vételére 2005. aprilis 1. napjan 5 500 000 Ft vételar ellenében kotott
adasvételi szerzOdés hibas teljesitésére alapitva léptek fel szavatossagi és kartéritési
igénnyel. Keresetiikben az 1930-as években éplilt lakdépiiletnek a szokasos elhasznalddas
fokat meghaladod, az épllet allékonysagat és rendeltetésszer(i hasznalatra alkalmassagat
veszélyeztetd hibaként jeldlték meg, hogy a falak gorbék, helyenként szétnyilnak, amit
hazilag takolt dsszetartd elem és a festés leplezett, a valaszfalak a fofaltdl elvaltak, a



mennyezet a festés alatt repedezett, a haznak nincs alapozasa, a kéménye sarbdl készilt
és nem biztonsagos. Az alperesek a fiirdoszoba téglakéményének (izemen kiviiliségérdl a
szerz6dés megkotésekor Oket nem tajékoztattdk, az almennyezet miatt azt nem
észlelhették, s a kémény lzembe helyezése 100 000 Ft koltséggel jarna. El6adtak, hogy e
hibakat csak az altaluk tervezett kisebb felljitasi munkak megkezdése, a falfesték
eltavolitasa utan észlelték. Miutan P. D. okleveles épitészmérndknek a keresetiikhdz csatolt
mUiszaki leirasaval is alatamasztottan az épiilet csak atfogd, gazdasagtalan felljitasa utan
valna lakas céljara rendeltetésszeri hasznalatra alkalmassa, annak lebontasara
kényszeriilnek, s az ehhez sziikséges engedélyt is mar megkaptak. Lakhatasuk
biztositasahoz kénytelenek voltak a melléképliiletet lakhatdva tenni, ami 2 838 000 Ft
koltséggel jart. Modositott keresetiikben érdekmulasra hivatkozva a szerzOdéstol elalltak,
kérték a szerzOdéskotést megel6z0 allapot helyredllitasat és a hibas teljesitéssel okozott
kar cimén az alpereseknek 2 838 000 Ft és ennek 2005. aprilis 1-t6l jard torvényes kamatai
medfizetésére kotelezését azzal, hogy az ingatlant a vételar visszafizetésével egyidejlileg
tudjak az alperesek birtokaba adni.

Az alperesek jogalap hianyaban kérték a kereset elutasitasat és a felperesek perkoltségben
marasztalasat.

Az elsofokl birdsag a keresetet tulnyomd részt elutasito itéletével kotelezte az alpereseket
egyetemlegesen, hogy 15 napon beliil fizessenek meg a felpereseknek 100 000 Ft tokét és
ennek 2005. julius 5. napjatdl a kifizetés napjaig jard torvényes mértékli kamatat.
Kotelezte a felpereseket az alperesek javara 240 000 Ft perkoltség 15 napon beliili
megfizetésere.

Itéletének indokolasaban rogzitette, hogy a felperesek a szerzodést annak tudataban
kototték, hogy egy régi, valyogbdl épiilt, felljitasra szoruld ingatlant vasarolnak. A perbe
bevezetett igazsagligyi épitész-és ingatlanforgalmi szakért6 irasbeli véleménye és
targyalasi nyilatkozata, a felperesek hitelbirdlatakor végzett értékbecslésnek a
szakvéleménnyel 06sszhangban alld megallapitdsai alapjan megallapitotta, hogy a
felperesek a kereseti kérelmiikben hivatkozott hibakat a szerz6déskotéskor ismerték, vagy
ismernilik kellett, e hibak az épiilet allékonysagat nem befolyasoljak, az épiilet a vételkor
hasznalhaté allapotban volt. Ezért az alperesek teljesitése nem volt hibas, a felpereseket a
Ptk. 306. §-anak (1) bekezdés d) pontjara alapitott elallasi jog nem illeti meg. Az alperesek
a lakhatast nem befolyasold kisebb hibakért a Ptk. 305/A § (1) bekezdése alapjan nem
tartoznak szavatossagi felel6sséggel.

A szakértd targyalasi nyilatkozata alapjan megallapitotta, hogy az lzemen kiviil lévo
flirddszobakémény a szabvany elGirasainak nem felel meg. Elfogadta, hogy a felperesek
ezt az almennyezet miatt nem észlelhették, az alperesek ket a kémény lizemen kiviil
helyezésérdl nem tajékoztattak, ezért a szakértd altal 100 000 Ft-ra becsilt javitasi
koltséget kotelesek a felpereseknek megfizetni.

P. D.-nek a szakvéleménnyel kapcsolatos meghallgatasara iranyuld felperesi bizonyitasi
inditvany teljesitését megtagadta azon indokkal, hogy 6t a birdsag sem szakértoként, sem
tandként nem idézhette, mert a birdsag a perben szakértoként nem rendelte ki, s a
felperesek bizonyitasi inditvanyukban nem jelolték meg a meghallgatasaval bizonyitani
kivant tényt.



Az itélet ellen elsddlegesen a keresetiiknek torténd teljes helytadas, masodlagosan az
els6foky itelet hatalyon kivil helyezése és az elséfoku birosagnak Uj eljarasra és Uj
hatarozat hozatalara utasitasa irant a felperesek éltek fellebbezéssel. Allaspontjuk szerint
tobb, altaluk szolgaltatott bizonyiték igazolja az épllet életveszélyes és rendeltetésszer(i
hasznalatra alkalmatlan allapotat, amit megerdsit a fellebbezésiikh6z mellékelt jegyzoi
hatarozat. A hatdrozat is rogziti, hogy az éplilet teljesen életveszélyes, és az azonnali
balesetveszély elharitasahoz sziikséges munkalatok haladéktalan megkezdésére kotelez. A
hivatkozott hatarozat alapjaul is az szolgalt, hogy a gerendak, tetdlécek porlanak, a
cserepek hullanak, a hiba csak komplett tetOcserével javithatd. A szakért6i vélemény
hihetetlen egyoldalisaga és feliiletessége miatt aggalyos, itélkezés alapjaul nem
szolgalhat. A szakértd a személyes meghallgatasakor maga is elismerte, hogy a falakat
nem vizsgalta, tovabba a hibas vizmelegitd gazblombaja kapcsan sem tett észrevételt, azt
véleményében nem értékelte. Sziikség esetén az elsofokl itélet hatalyon kivil helyezése
mellett kérték utasitani az elsofokl birdsagot a tobb izben elbterjesztett bizonyitasi
inditvanyuknak helytadva ellen6rzd szakértd kirendelésére.

Az alperesek fellebbezési ellenkérelme helyes ténybeli és jogi indokai alapjan az elsofoku
itélet helybenhagyasara iranyult.

Az itélotabla az els6foku birdsag itéletét a Pp. 253. §-anak (3) bekezdésére figyelemmel a
fellebbezési kérelem és ellenkérelem korlatai kozott birdlta feliil, s az alpereseket a
keresetben kis részben marasztald rendelkezését fellebbezés hianyaban nem érintette.

A felperesek fellebbezését alaptalannak talalta.

Az els6foki birésag a megalapozott tényalldas megallapitasahoz szilkséges korben a
bizonyitasi eljarast lefolytatta, a bizonyitasnak a felperesek inditvanyozta tovabbfejlesztését
indokoltan mell6zte. Az eljarasi szabalyok az ellen6rzd szakértd fogalmat nem ismerik, a
Pp. 182. §-anak (3) bekezdése mas szakértd kirendelésére ad lehetOséget, ha a
szakvélemény homalyos, hianyos, dnmagaval vagy mas szakértd véleményével, illetve a
bizonyitott tényekkel ellentétben alldnak latszik, vagy helyességéhez egyébként
nyomatékos kétség fér, s a szakérto a birdsag felhivasara a sziikséges felvilagositast nem
adja meg.

A perbeli szakvélemény mindezen hianyossagoktdl mentes, az elsofokl birdsag azt
megalapozottan fogadta el itélkezése alapjaul. A szakértGi vizsgalat kellden alapos volt, a
szakértd a keresetben felsorolt hibakat hianytalanul szdmba vette, az azokra vonatkozo
megallapitasait szakmailag alatdmasztotta. Véleménye meggy6z0, az irasbeli véleményét a
targyalasi nyilatkozataval teljessé tette. A szakvéleménnyel szemben a felperesek
aggalykeltésre alkalmas kifogast sem az elsofoku eljarasban, sem a fellebbezésiikben nem
hoztak fel. A bontasi engedélyezési dokumentum részét képezd, P. D. altal készitett
miszaki leiras tartalma a szakvéleményt nem teszi aggalyossa, az nyilvanvaléan a bontas
engedélyezésének célzataval késziilt. Az éplilet allapotat nem részletezi, az allékonysag
veszélyeztetettségének indokat nem jeldli meg, tartalma abban 6sszegezhetd, hogy az
éplletnek a kor igényeit kielégitd felljitdsa gazdasagtalan, melybél nem kovetkezik az
épllet rendeltetésszer(i haszndlatra alkalmatlansaga. A felpereseknek nyilvanvaléan nem
volt bekoltozési szandékuk, allitasuktdl eltérben jelentds atalakitasokat szandékoztak



végezni, melyre utal az elvégzett munkak jellege és volumene is. Cs. L., a II. rend(i
felperes nevelGapja tandvallomasa és a vallalkozasa altal kiallitott, dokumentumokkal ala
nem tamasztott szamla tartalma sem teszik kétségessé a szakértoi véleményt.

A szakértd - a fellebbezéssel ellentétben - a falakat tiizetesen megvizsgalta, a felperesek
altal végzett bontasi munkak utan mar nem is igen maradt mas az épiiletbdl. A szakértd az
alapot nem asta ki és nézte meg végig, ennek hianyaban is azonban a kdvetkeztetése
helyességét igazolja, hogy a falazat nem vizes.

Nem indokolja a bizonyitas tovabbfejlesztését a fellebbezéshez mellékelt jegyz06i hatarozat
sem. A hatarozat ugyanis a felpereseket a karbantartasi kotelezettségiik elmulasztasa miatt
meglazult cserepek kijavitasara kotelezi, melybdl tévesen kovetkeztetnek az alperesek
teljesitési hibajara. A tet6 a teljesitéskor hullamos, koranak megfeleld allapotu volt, amit a
felperesek is lattak, vagy latniuk kellett. A szakvélemény szerint a tet6 a vételkor
rendeltetését betoltdtte, az éplletben bedzasra utald6 nyomokat nem taldlt, a tetd
megerositése, felljitdsa csak kozéptavon sziikséges. A karbantartdsi kotelezettség
elmulasztasa a felpereseket terheli, az ligy érdemét a csatolt hatarozat nem érinti.

Mindezek miatt az itélotabla az elsdfokd targyalds megismétlésére okot nem taldlt, az
elsofoku birdsag itéletét az els6foki eljaras adatai alapjan érdemben fellilbiralhatonak
talalta.

A kovetkezetes birdi gyakorlat szerint hasznalt hazasingatlan adasvétele esetén is fennall
az eladd helytallasi kotelezettsége, ilyenkor azonban a jogi értelemben vett hibas teljesités
szempontjabol az a kiinduld pont, hogy a vevo a hasznaltsag ismeretében vette meg a
dolgot, ezért szamitania kell arra, hogy abban a természetes elhasznalddasbdl szarmazo
hibak lehetnek. Mindazon koznapi értelemben vett hibak, amelyek a hasznaltsag
kovetkezményei, a vevo terhére esnek. Csaladi hazzal beépitett ingatlan eladasa esetén
szerzOdéses tulajdonsag, hogy a lakdépiilet a koranak és az abbdl kovetkezd mliszaki
allapotanak megfelel6 mértékben legyen rendeltetésszer(i hasznalatra alkalmas allapotban.
A hibas teljesités hasznalt dolog adasvétele esetén jogi értelemben csak akkor allapithatd
meg, ha a hiba fiiggetlen a hasznaltsagtdl, illetdleg az elhasznalddas szamithatd mértékét
jelent6sen tullépi. (BDT. 2003/813., 2007/1530.)

Az els6foku birdsag ugyan kifejezetten olyan megfogalmazasban nem intézett kérdést a
szakértbhoz, hogy az épilet a koranak megfeleld6 mlszaki allapotban volt-e, s ennek
megfeleld mértékben alkalmas-e a rendeltetésszer(i hasznadlatra, vagy a keresetben
felsorakoztatott hibak jelentdsen tullépik-e az épiilet természetes elhasznalddasat. Ennek
hianyaban is azonban a szakért6i vélemény megallapitasai alapjan nem kétséges, hogy a
lakoéplilet a koranak megfeleld miiszaki allapotl, s ehhez mérten rendeltetésszeri
hasznalatra alkalmas allapotl volt. A szakérté ugyanis tiizetesen megvizsgalta az épllet
Osszes elemét, s megallapitasaibol kitinGen az épiilet nem vizes, a falai allékonyak, a
rendeltetésszer(i hasznalatot akadalyozd szerkezeti hibdja az épiiletnek nincs, s a tetd is
csak kozéptavon szorul felljitasra. A keresetben felsorakoztatott hibak megfelelnek az
épllet koranak, épitési moddjanak, tobbszori bovitésének, melyek nem mindGsilnek
teljesitési hibanak, ezért az alpereseket azokért a felperesek felé szavatossagi felelsség
nem terheli. (Ptk. 305. § (1) és (3) bekezdés.)



Teljesitési hiba hianyaban a felpereseknek az arra alapitott kartéritési kotelezettségiik is
alaptalan.

Az itélotabla a kifejtett indokok szerint az els6foku itélet fellebbezett részét a Pp. 253. §-
anak (2) bekezdése alapjan helybenhagyta. A sikertelenil fellebbezd felpereseket a Pp. 78.
§-anak (1) bekezdése és a 32/2003. (VIII. 22.) IM. sz. rendelet 3. §-anak (2) bekezdés a)
pontja és (5) bekezdés, valamint 4/A §-a alkalmazasaval kotelezte az alperesek javara a
rendelkez06 rész szerinti 6sszegszerliségben fellebbezési eljarasi koltség megfizetésére.

A felperesek koltségmentessége folytan a le nem rott fellebbezési illeték a 6/1986. (VI.
26.) IM. sz. rendelet 13. §-anak (1) bekezdése és 14. §-a alapjan az allamot terheli.

Debrecen, 2007. november hé 16.

Dr. Csiki Péter sk. a tanacs elndke, Szabdné dr. Bélteky Erzsébet sk. eldadd bird, Dr.
Veszprémy Zoltan sk. bird
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