DEBRECENI ITELOTABLA

Pf.1.20.285/2011/3. szam

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Debreceni ftélétabla a dr. Tasi Judit tigyvéd (cime) altal képviselt felperes neve (cime)
felperesnek, a dr. Lanczi Ferenc lgyvéd (cime) altal képviselt I.rend{ alperes neve (cime)
I. rend(i és II. rend(i alperes neve (cime) II. rend(i alperesekkel szemben hibas teljesités
miatt inditott perében a Jasz-Nagykun-Szolnok Megyei Birdsag 10.P.21.020/2009/40.
szamu itélete ellen az alperes részérdl 41. sorszam alatt elGterjesztett és 43. sorszam alatt
indokolt, valamint a 44. sorszam alatt modositott fellebbezés folytan - targyalason kivdil -
meghozta a kovetkezd

itéletet:

Az itélotabla az els6foki birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, a
fellebbezett részét helybenhagyija.

Az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.
Indokolas:

A..... szam alatti ingatlant az alperesek V. J. vallalkozdval épittették fel, majd azt a 2007.
aprilis hé 17. napjan 18 000 000 Ft vételarért eladtak a felperesnek, aki azt megtekintett
allapotban vasarolta meg. Az adasvételkor az alperesek jelezték a flitési rendszer hibajat
azzal, hogy azt mar korabban javittattak. A felperes élettarsaval 2007. majus ho 15.
napjatol lakja az ingatlant; 6k 2007. szeptember hdnapban észlelték, miszerint az épliletbdl
a szomszéd felé folyik a szennyviz azért, mert a WC alatti kbnyokcso eltorétt. Oktobertdl
nyomascsokkenést észleltek a fiitési rendszerben. Kezdetektdl problémaként jelentkezett,
hogy az ereszcsatorna K.Gy-né szomszéd fel6l nem vezette el a vizet, az idomok a
toldasoknal szétvaltak, ezért nagyobb es6zésnél a viz a falon folyt. 2007. december
hdénapban vették észre a haz falazatanak repedését, a nappali falazatanak elmozdulasat és
a padlo sillyedését. 2007. év telén a jarda felfagyott, repedezetté valt, 2008. év tavaszan



pedig a hazfal és a mellette lév6 fold is nedvesedett, aminek oka a fiirdoszobai
szennyvizelvezetd meghibasodasa volt.

A felperes megbizasa alapjan K. Z. szakért6 2008. junius hd 4. napjan elkészitett
szakvéleményében megallapitotta, hogy a feltoltés és emiatt az aljzat is megsillyedt, ezért
a beépitett vezetékek, csovek karosodtak. 2008. junius hd 12. napjan a felperes
tajékoztatta az alpereseket ezekrdl a hibakrol a szakértdi vélemény megkildésével, amit az
alperesek vitattak.

A perbeli ingatlannak a kovetkez6 hibai voltak, amelyek okai a szerzodéskotés
idépontjaban mar fennalltak, am laikus altal nem voltak észrevehetdk:
> a belépd elbtti kis teraszon a burkoldlapok nem tapadnak az aljzathoz, ezért azok a
rendeltetésszer(i hasznalatra alkalmatlanok voltak,
> el6szoba: a boltiv melletti lap felvalt, a masik oldalon repedt lap talalhatd, a fugak
kozil kipergett a fugazé anyag, ez az alkalmatlan szerkezet nem elégiti ki a
szabvany eldirasait,
> étkezO: egy burkoldlap elrepedt a kijarati ajtd mellett, a lapok tapadasa nem
megfeleld, rendeltetésszer( hasznalatra alkalmatlanok,
> konyha: az étkez6t elvalasztd dilatacios és repedt lap talalhatd, ami a szabvanynak
nem felel meg,
> kozlekedO: a szoba melletti részen a burkolat és a labazat kozott egyre ndvekvo
hézag talalhatd, a burkolat tapadasa nem megfeleld, alkalmatlan szerkezet,
> a tobbi helyiségben is a feltoltésnek a nem megfeleld tomités miatti utdlagos
Ulepedése kovetkeztében az aljzat alatt (ireg alakult ki.

A padldburkolat felvaldasa még nem kovetkezett be, az egy hosszabb folyamat
eredményeként alakul ki, mig a jarda felfagyasa az adasvételt kovetd télen jelentkezett.
Ezek hibdk az adasvételkor részben nem voltak lathatdk, részben pedig egy laikus vasarld
altal nem voltak észlelhetoek, az 6 szamara ezek a hibak a bentlakas folyaman valtak
nyilvanvaléva. A hibak kijavitdsa Ugy lehetséges, hogy a hidegburkolatokat és az
aljzatbetont fel kell verni, a padlofiitést ki kell bontani, a labazatok kdzé megfeleld
anyagbdl késziilt és dongolt feltdltést kell csinalni, majd a hidegburkolatokat, az
aljzatbetont és a padléfiitést Ujra el kell késziteni, valamint a nem szaliranyban rogzitett
gipszkarton lapokat cserélni kell.

A fodémszerkezetnél hianyzik a parafékezd félia, amely a szerkezet penészesedésével
jarhat, valamint nem késziilt el a terv szerinti deszkazat és aljzatbeton, amely utobbi
lathatod volt az adasvételkor is; a deszkazat pdtlasa a kozlekedés biztositasa miatt indokolt.
A tet6fedés bitumenes zsindelybdl késziilt, ami nincs teljesen sikban, tovabba a
szell6z6elemek nem lettek beépitve, ezért a szerkezet atszell6zése nincs megoldva. Ezeket
a hibakat a laikus felperes is észrevehette, ahogy azt is, hogy a fobejaratnal és a teraszon
az els6 Iépcsofok fellépése 3 cm, illetbleg 5 cm. A csapadékcsatorna horganyzott lemezbdl
késziilt az eredetileg tervezett horganylemez helyett, ami nem befolydsolja a
funkcionalitast, s mivel a felperes nem a mliszaki leiras alapjan, hanem megtekintett
allapotban vette meg az ingatlant, ezért ez nem is mindsiil hibanak.



A homlokzaton a bejarati ajtd mellett hajszalrepedés talalhatd, ahogy a konyha melletti
kisszoba falan is, nyomasra a homlokzati lapok mozognak, aminek az oka, hogy az OSB
burkolat nem k&tésben késziilt és a mozgd lemezvég nincs megfeleléen rogzitve. A labazat
nedvesedésének az oka, hogy az épiilet colopalapozassal és felette gerendaraccsal késziilt.
Mivel a colopalap és a labazat utdlagosan egybe van ontve, k6zéjiik szigetelést nem lehet
beépiteni, ezért a labazati rész alulrdl nedvességet tud felszivni. Ez az alkalmazott, az
épitGiparban elfogadott épitészeti megoldasbdl adddik, nem javithatd, viszont hibanak sem
tekinthetd. A jarda felfagyasanak az oka, hogy az elGirasszer(i kavicsagy hianya miatt az
megsillyedt és emiatt a nedvesség felszivodott.

A tetOszerkezet a tervtOl eltérGen épilet meg, igy a kdzépszelemen helyett egy ferde
deszkasor lett beépitve, ami nem szakszer( és ami miatt a székoszlopokra haté er6 nem
fliggOlegesen terhel, a szerkezet ezért nem stabil. A fogoparok rovidek és csak két-két
darab szeggel vannak rogzitve, ami nem elegendd, valamint hianyoznak a viharlécek s a
székoszlopok konyokfai is. Emiatt sziikséges a fogdparok kicserélése és méretezett kotés
alkalmazasa, megfeleld kozépszelemen és alloszékek utdlagos beépitése konyokfakkal,
viharlécekkel. Az ereszdeszka és a hoszigetelés csatlakozasanal 1évé hézag takaroléccel
lefedhetd. Az épiilet hatsd részénél a kéfeltoltés és a labazati talpgerenda csatlakozasanal
azért van hézag, mert a talpgerenda nem lett a talajba sillyesztve, amely hiba a
betonjarda poétlasaval javithato.

A rejtett hibak javitasanak koltsége 6sszesen 4 997 758 Ft.

A felperes mddositott keresetében 9 500 000 Ft t6ke és ennek 2008. junius hd 5. napjatdl
jard késedelmi kamatai megfizetésére kérte kotelezni alpereseket.

Az alperesek a kereset elutasitdsat kérték elsdsorban a szavatossagi igényérvényesités
elkésettségére tekintettel.

Az els6fokl birésag a 40. sorszam alatt meghozott itéletében kéotelezte az alpereseket,
hogy 15 napon beliil egyetemlegesen fizessenek meg a felperesnek 4 997 758 Ft tOkét és
612 225 Ft perkoltséget, mig ezt meghaladdan a keresetet elutasitotta. Rendelkezett a
Jasz-Nagykun-Szolnok Megyei Birdsagi Gazdasagi Hivatalnal az EL. 154/ 2010. szam alatt
kezelt 38 800 Ft -nak a letevo alperes részére vald visszautalasarol.

Hatarozatanak indokoldsa szerint a perben beszerzett szakvéleményt fogadta el dontése
alapjaul. Megallapitotta, hogy a felperesnek az adasvételt megel6zoen észlelnie kellett a
lépcsOmeéret eltérését és a tetd atszelloztetésének hianyat kivéve a tet6fedés esztétikai
hibajat, ezért ezzel kapcsolatban hibas teljesitésre nem hivatkozhatott, ezek nem voltak
rejtett hibanak tekinthetéek. A felperes allaspontjaval ellentétben a tamfal megépitése nem
indokolt, valamint a labazati szigetelés és a labazati nedvesedés nem volt hibanak
tekinthetd.

.....

az alperesek, illet6leg az altaluk megbizott kivitelezd, ezzel szemben az volt vizsgalandd,
miszerint az épllet a rendeltetésének, a miszaki elGirasoknak és a szabvanyoknak



megfelelt-e. Vizsgalni kellett azt is, melyek voltak azok a hibak, amelyeket a felperes az
adasvételekor észlelt vagy észlelnie kellett. A lépcsd meéreteltérését és a tetdfedés
esztétikai hibajat a felperesnek észlelnie kellett, ezért e tételek vonatkozasaban az
alperesek mentesiiltek a szavatossagi felel6sségiik aldl.

Az adasvételt kdvetden a hibak 2007. év Oszétdl jelentkeztek, azonban azok jellegénél
fogva egészen K. Z. szakért0 szakvéleményének elkésziiltéig a felperes mentheté okbdl
nem volt abban a helyzetben, hogy felismerje, ezek a hibak nem a tulajdonost terhel6
kockazati hibak, hanem az alperesek szavatossagi felel6sségi kdrébe tartozd rejtett hibak.
A felperes a szakvélemény altal lehetOvé tett felismerést kdvetd két honapon - egyben az
adasvételt kovetd harom éves jogvesztd hataridon- beliil a birdsag elott érvényesitette a
szavatossagi igényét, ezért azzal nem késett el, a szavatossagi joga nem éviilt el.

Mindezek alapjan az elsofokl birdsag a keresetnek részben helyt adott, és az alpereseket a
hibas teljesitésiikbdl eredoen egyetemlegesen kotelezte a javitasi koltség medfizetésére,
amit a jelenlegi arszinten hatarozott meg, ezért ez utan késedelmi kamatfizetésre nem
kotelezte Oket.

A felperes 53 %-ban lett pernyertes, ezért ennek aranyaban kotelezte egyetemlegesen az
elsofoku birdsag az alpereseket a felperes perkoltségének a medfizetésére, ami allt 299
865 Ft kereseti illetékbdl és bruttdé 312 360 Ft tigyvédi munkadijbdl. A szakértdi dijat az
alperesek eldlegezték, amelynek viselésére is Oket kotelezte az elsdfokd birdsag, mert
egyrészt a szakért6 kirendelésére a pernyertességtdl, illetdleg a pervesztességtol
fliggetlentl sziikség volt, masrészt pedig a felperesnek is meriilt fel fizetési kotelezettsége
az altala peren kivil felkért szakérto felé.

Az elsofoku birdsag itélete ellen az alperesek terjesztettek elo fellebbezést, amelyben az
itélet részbeni megvaltoztatasaval a terhilkre megallapitott marasztalasi 6sszeg leszallitasat
kérték a lathatd hibakra jutd 2 020 891 Ft-tal. A szavatossagi igény elkésettségére alapitott
fellebbezési kérelmiiket utdbb visszavontak, s kizardlag arra hivatkoztak, hogy a belép6
elotti kis terasz, az eloszoba, az étkez0 és a kozlekedd esetében a hibak felismerhetéek
lettek volna, mert a felperes nem volt elzarva attdl, hogy szakember kdzremiikodését
vegye igénybe az ingatlan megtekintésénél, ezért nem tarthat igényt az ezek kijavitasahoz
sziikséges 2 020 891 Ft-ra.

A felperes fellebbezési ellenkérelmet nem terjesztett eld.

Az itélotabla a fellebbezést a Pp. 256/A. §-a (1) bekezdésének f) pontja alapjan
targyalason kivil biralta el, és a Pp. 253. §-anak (3) bekezdésére figyelemmel fellebbezés
hianyaban nem érintette az els6fokl birdsag itéletének a felperes keresetét részben
elutasitd, valamint az alpereseket 2 976 867 Ft tOkében marasztald rendelkezését. Az
itélotabla a fellebbezést alaptalannak talalta a kdvetkezok szerint:

Az els6foku birdsag a tényallast a jogvita elbirdlasahoz sziikséges mértékben feltarta, és
abbdl az iranyadd jogszabalyok megfeleld alkalmazasaval helytalld kovetkeztetésre jutott.



Az alperesek a fenntartott fellebbezésiiket kizarolag arra alapitottak, hogy a torvény nem
differencial laikus és szakember kozott, ezért nem volt alapja az els6foku birdsag altal
alkalmazott megkilonboztetésnek, amely miatt a laikus felperest6l nem varta el az adott
hibak felismerését, ebbdl kdvetkezben pedig azokat nem is lehetett volna rejtett hibaknak
mindsiteni.

A Ptk. 305/A. §-anak (1) bekezdése szerint, ha a jogosult a hibat a szerzodéskotés
id6épontjaban ismerte, vagy azt ismernie kellett, a kotelezett mentesiil a szavatossagi
felelosség aldl. Mentesiil a kotelezett a szavatossagi felelésség aldl akkor is, ha a hiba a
jogosult altal adott anyag hibdjara vezethetd Vvissza, feltéve, hogy az anyag
alkalmatlansagara a jogosultat figyelmeztette.

Az alperesek érvelésének megfelelden kétségtelen, hogy a jogalkotd nem tett kilonbséget
a jogosultak kozott aszerint, hogy hozzaérté vagy hozza nem ért6 személyekrol van szo,
ugyanakkor viszont azt sem lehet figyelmen kiviil hagyni, hogy nem a hiba altalaban
felismerhetd jellegének, hanem a jogosult tudattartalmanak, illetve képességének
tulajdonitott meghatarozo jelentGséget. A peres felek kdzott adasvételi szerzddés jott 1étre,
marpedig a szerzGdés jelentette relativ szerkezetli jogviszonybdl kovetkezOen a
szavatossagi feleldsség fennallasanak megitélése szempontjabdl nem lehet elvonatkoztatni
a jogosult személyétdl, annak konkrét tudomasatdl és képességétdl, ugyanis csak ennek
fliggvényében itélhetd meg, hogy - maradva a perbeli esetnél - az épiilet fellebbezésben
megjelolt hibdinak a szamara felismerhetonek kellett volna lenniiik. Ebben a tekintetben
pedig meghatarozd jelentésége van annak, hogy a jogosult felperes rendelkezett-e
épitbipari szakismerettel, ami képessé tehette volna 6t a hibaknak a felismerésére, avagy 0
ebb6l a szempontbdl laikusnak tekintendd. A hibak felismerése 6nmagaban nem is lett
volna elegendd az alperesek mentesiiléséhez, mert emellett sziikséges lett volna az annak
felismerésére valo képesség is a felperes részérdl, hogy az adott hiba milyen jelentéséggel
birt. Amennyiben ugyanis a jogosult a hibat ismerte, de annak jelentéségét mar nem
ismerhette fel, a kotelezett szavatossagi feleldssége valtozatlanul fennall, mert nem
allapithaté meg, hogy a jogosult a hibat valésan, azaz a maga valdjaban és jelentdségében
ismerte az ligylet megkdtésekor. Onmagdaban az sem zarhatta ki az alperesek felel§sségét,
hogy az adasvételre megtekintett allapotban kerlilt sor, ugyanis abbdl nem kovetkezett
okszer(ien, hogy a felperes el6tt az utdbb sérelmezett hiba a szerz6dés megkdtésekor
ismert lett volna. Amint arra az alperesek utaltak, a felperes nem volt elzarva attél, hogy
szakember segitségét igénybe vegye a perbeli ingatlan megtekintése alkalmaval, azonban
ennek akkor lett volna (gydont6 jelentGsége, ha erre ténylegesen sor keril, és ennek
eredményeként a hibak Iétérdl és azok jelentdségérol tudomast szerzett volna. Ez elmaradt
a felperes részérdl, am az épitGiparban jartas szakember kdzrem(ikodésének
igénybevételére vonatkozd kotelezettsége hidnyaban ez az alperesek szavatossagi
felelosség aloli mentesiilését szintén nem eredményezhette.

A leirtak miatt az alperesek eredménnyel nem kifogasolhattak a fellebbezésiikben megjeldlt
hibak tekintetében a felperes laikus mivolta miatt azok rejtettként tortént mindsitését,
ezért az itélotabla az elsdfoku birdsag itéletét a Pp. 253. §-anak (2) bekezdése alapjan
helybenhagyta.



Az alperesek a fellebbezési eljarasban pervesztesek lettek, viszont a felperesnek

perkoltsége nem meriilt fel, ezért ennek kérdésében az itélotablanak hataroznia nem
kellett.

Debrecen, 2011. oktdber ho 4. napjan

dr. Csikiné dr. Gyuranecz Marta sk. a tanacs elnoke, dr. Bako Pal sk. el6add bird, dr. Riczu
Andras sk. bird

A kiadmany hiteléil:
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