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AMAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN !

A Pesti Kézponti Keriileti Birésag

dr. Izsdk Orsolya iigyvéd (1072 Budapest, Klauzal tér 16.) ltal képviselt
( ) L. rendii felperesnek
¢ i ) II. rendii felperesnek

dr. Juhasz Gabriella iligyvéd (1054 Budapest, Szemere utca 19.) altal képviselt
o .) alperes ellen

szerz6désszegés miatt inditott perében meghozta az alébbi

RESZITELETET:

Kotelezi a bir6sag az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felpereseknek
egyetemlegesen 454.925,- (Négyszazotvennégyezer-kilencszizhuszonot) forintot, ezen Gsszeg
utan 2005. januir 14. napjatdl a kifizetésig jaro, a mindenkori késedelemmel érintett félévet
megel6z6 félév utolsé napjan érvényes jegybanki alapkamat mértéke szerinti kamatot.

Az itélet ellen a kézbesitést6l szamitott 15 napon beliil fellebbezésnek van helye, melyet 4
példanyban a Fvarosi Birdsaghoz cimezve jelen birdsagnal kell benyujtani.

Tajékoztatja a birosag a peres feleket, hogy a fellebbezési hataridé lejarta eldtt kozosen kérhetik a
fellebbezés targyalason kiviil torténd elbiralasat.

Ha a fellebbezés csak a kamatfizetésre vonatkozik, illetve a teljesitési hataridovel kapcsolatos, vagy
ha a fellebbezés csak az itélet indokolasa ellen iranyul, barmelyik fél kérheti, hogy a fellebbezést a
masodfoku birdsag targyaldson biralja el.

Ha a fellebbezésben vitatott érték a kettdszazezer forintot, vagy a kereseti kérelemben megjeldlt
kovetelés tiz szazalékat nem haladja meg, fellebbezésnek az elsé foku eljaras szabalyainak 1ényeges
megsértésére vagy az ugy érdemi elbirdlasdnak alapjaul szolgalé jogszabaly téves alkalmazasira
hivatkozassal van helye. A masodfoku eljarasban 0j tények allitasanak, illetve 4j bizonyitékok
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eloterjesztésének helye nincs, kivéve, ha a tények eléadasdra, illetve bizonyitékok elSterjesztésére
az elsé foku eljarasban a birdsag eljarasi szabalysértése vagy téves jogalkalmazasa miatt nem
keriilhetett sor. Ha a fellebbezés a megjel6lt hivatkozast nélkiilozi, a masodfoku tanacs elndke a
fellebbezést hivatalbdl elutasitja. A masodfoku birdsag az tigy érdemében targyalason kiviil hataroz,
a felek barmelyikének kérelmére azonban targyaldst tart. Targyalds tartasat a fellebbezd fél a
fellebbezésében kérheti.

INDOKOLAS
A bir6sag a peres felek eldadasai, a csatolt okiratok, valamint - igazsagligyi szakértd

véleménye alapjan a kovetkezo tényallast allapitotta meg:

A felperesek és az alperes 2004. 4prilis 27. napjan ingatlan adasvételi szerzoédést kotottek, melynek

alapjan a felperesek mint vevok megvasaroltdk az alperestél mint eladétol a Budapest, ker.
helyrajzi szam alatti, természetben az Budapest, szam alatti
belteriileti ingatlanon a tetdtér 7. szam, helyrajzi szam alatti lakast a kozos

tulajdonhoz tartozd 1064/10000 kdzos tulajdonhoz tartozo tulajdoni hanyaddal 16.720.000,- forint
vételar ellenében. A tarsashazat az alperes épitette sajat kivitelezésben. A felperesek a feni
lakéingatlant 2004. december 8. napjan birtokba vették, azonban miiszaki atadas-atvétel nem
tortént. A teljes vételar kiegyenlitésére a felperesek részér6l 2005. januar 14. napjan keriilt sor.

A felek 2004. junius 30. napjan adasvételi eldszerzddést kotottek a fenti szam alatti tarsashaz
ingatlan teremgarazsaban talalhato, a miiszaki terveken 6. szammal jellt kocsibealld tekintetében,
melynek alapjan a felperesek mint vevok megvasaroltak az alperestdl mint eladétol a megjelolt
kocsibeallot 1.500.000,- forint vételar ellenében. A kocsibealld teljes vételaranak kiegyenlitésére a
felperesek részérél 2004. junius 28. napjan kertiilt sor.

Az ingatlan adasvételi szerz6dés 21. pontja, valamint a kocsibeallo tekintetében kotott adasvételi
elészerzédés 19. pontja értelmében az alperes, mint eladé kijelentette, hogy az adasvételtargyat
képezd ingatlant az épitésiigyi jogszabalyok és az egyéb hatalyos eldirdsok szerint épiti, illetve
épitteti fel.

A felperesek a lakéds birtokbavételét kéveten €pitési €s szerelési hibakat észleltek a perbeli
lakasban és a tarsashdzhoz tartozd teremgardzsban, valamint annak gépkocsi bejardjaban, melyrol
az alperest szoban tajékoztatték, és felszolitottdk a jelzett hibak kijavitasara. A felperesek 2005.
december 4. napjan kelt hibajegyzékkel ismételten tajékoztattak az alperest az allaspontjuk szerint
fennallé hibakrol. Ezt kovetéen az alperes részérol csak 2006. aprilis 1. napjan jelentek meg a
perbeli ingatlan jelzett hibainak megvizsgalasa céljabol. Az alperes a hibajegyzék egyes tételeit
elismerte, az elismert tételek kijavitdsét el is végezte, azonban a kijavitas a felperesek allaspontja
szerint ismét nem megfeleld mindségben valdsult meg.

A felek — a per meginditasat kévet8en — 2006. december 7. napjan k6z8s szemlét tartottak a perbeli
ingatlanban, valamint a hozza tartozo garazsban hibalista felvétele céljabol, melyen a felperesek
személyesen, az alperes és a kivitelezé képviseldje atjan, valamint a felek jogi képviseldi voltak
jelen. A felek a helyszini szemlérdl jegyzokonyvet vettek fel. Az alperes képviseldje a felperesek
kifogasait csak részben fogadta el, az elismert hibak kijavitasat 2007. marcius 30. napjaig kijavitani
vallalta, igy nem kertilt sor a felek k6z6tt megegyezésre a hibak kijavitasat illetéen.
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tétele érdekében a Budapest FOvaros keriiletének Onkormanyzata elétt . Szam
alatt fennmaradasi €s tovabbépitési engedély kiadasa irant hatdsagi eljaras, a Budapesti X 'X\ JAX L
és XXIII. keriileti Birdsag elott pedig a fent emlitett épitésiigyi hatdsdgi eljards kapcsan
jognyilatkozat potlasa irant . szam alatt per van folyamatban.

A felperesek moédositott és az elsd kereseti kérelmilk vonatkozasaban leszallitott keresetiikben
kérték, hogy a birdsag kotelezze az alperest a perben kirendelt szakértd altal szakvéleményében a
lakds javithatonak talalt hibai tekintetében 346.925,- forint javitasi k6ltség, valamint 90.000,- forint
+ AFA arleszéllitas, és ezen Ssszeg utdn 2005. januar 14. napjatél a kifizetés napjaig jaro, a Ptk.
301. § (1) bekezdésében meghatarozott mértékii késedelmi kamat megfizetésére.

Felperesek ezen kereseti kérelmiik jogcimeként a Ptk. 306. § (1) bekezdésének b) pontjara, és a
306. § (3) bekezdésére hivatkozott.

Kérték tovabba, hogy a birdsdg hozza létre a perbeli ingatlanhoz tartozé teremgarazs bealldhely
tekintetében az adéasvételi szerzodést —a felek altal megkotott eldszerzodéstol eltérd tartalommal —
600.000,- forint arleszallitas figyelembe vételével. Az érleszallitasra tekintettel kérték az alperes
kotelezését az értékcsokkenésként megallapitott 600.000,- forint visszafizetésére.

__Felperesek masodik kereseti kérelmiik jogcimeként a Ptk. 208. § (3) bekezdésére hivatkozott,
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A felperesek kérték, hogy kotelezze a bir6sag az alperest a hibas teljesitésével okozott 900.000,-
forint kar megtéritésére.

A harmadik kereseti kérelmiik Jogcxmekent a felperesek a Ptk. 310. §-at jelolték meg.

El6adtak a felperesek, hogy az ingatlanban fennallo hibakat, valamint azoknak az alperesi
teljesitéssel vald okozati 6sszefliggését a perben kirendelt szakérté megallapitotta, megjeldlve azok
kijavitasanak koltségét, illetve a ki nem javithaté hibak folytan eldallt értékcsdkkenés mértékét.
Vitattdk a felperesek az alperes azon allitasat, hogy a szakértéi véleményben felsorolt hibak
kijavitasra keriiltek volna. Az Oket ért kar vonatkozasdban eloadtiak, hogy a teremgardzs
rendeltetésszerii hasznalatra alkalmatlan, igy gépjarmiiveik elhelyezésérdl sajat koltségiikon kellett
gondoskodniuk, valamint a gépjarmi elhelyezési lehetoség hidnya folytdan a lakasuk értéke is
csokkent.

Az alperes a felperesek keresetének elutasitasat kérte vitatva annak jogalapjat és Osszegszerliségét.
Elbadta, hogy allaspontja szerint a felperesek els kereseti kérelme szerint kovetelt kijavitasi
koltség és arleszallitdis megalapozatlan, mivel a hibdk nagy részének kijavitdsa megtdrtent.
Hivatkozott arra, hogy az épiilet Gjnak szamit, igy mozog, és ennek kovetkeztében esztétikai hibak
jelentkezhetnek a falakon és a mennyezeten. Vitatta tovabba a perben kirendelt szakértd altal
alkalmazott szamitasi modszerek helyességét tekintettel arra, hogy a szakértd nem jeldlte meg, mi
képezi annak szdmitasi alapjat.

A masodik kereseti kérelemmel kapcsolatban el6adta, hogy az épitésiigyi hatosag haszndlatbavételi
engedélyt adott ki a teremgardzs vonatkozasaban, igy az allaspontja szerint rendeltetésszerti
hasznalatra alkalmas, mivel a korabbi hibak kijavitasa megtortént. A teremgardzs tekintetében
beéllott értékcsokkenés Osszegét véleménye szerint a garazs tovabbépitési és fennmaradasi
engedélye iranti kérelme épitésiigyi hatdsag altali jogerés elbiralasaig nem lehet meghatarozni.

A harmadik kereseti kérelem vonhatkozéasaban kifejtette, hogy a felpereseket nem érte olyan kar,
amelyet az alperes okozott, illetve amely a szavatossagi igény kielégitésén tilmenden fennallna.
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Tekintettel arra, hogy a lakas épitésének hibas teljesitésével kapcsolatos kereseti kérelem
vonatkozasaban a birdsag lefolytatta a bizonyitasi eljarast, és e tekintetben egyéb bizonyitasi
inditvany nem volt a felek részérél, a birosag a Polgari perrendtartasrol sz616 1952. évi 1L
torvény (a tovabbiakban: Pp.) 213. § (2) bekezdése alapjan részitélettel dontott e kereseti kérelem
felol.

A felperesek elsé kereseti kérelme alapos.

A Polgari Térvénykonyvrdl szolé 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 30S. § (1)
bekezdése értelmében olyan szerzddés alapjén, amelyben a felek kolcsonds szolgdltatisokkal
tartoznak, a kételezett hibasan teljesit, ha a szolgaltatott dolog a teljesités iddpontjaban nem felel
meg a jogszabélyban vagy a szerzodésben meghatérozott tulajdonségoknak.

A Ptk. 306. § (1) bekezdése meghatarozza, hogy hibas teljesités esetén a jogosult

a) elsésorban — valasztasa szerint — kijavitast vagy kicserélést kovetelhet, kivéve, ha a valasztott
szavatossagi igény teljesitése lehetetlen, vagy ha az a kotelezettnek a maésik szavatossagi igény
teljesitésével Gsszehasonlitva aranytalan tobbletkdltséget eredményezne, figyelembe véve a
szolgaltatott dolog hibatlan 4llapotban képviselt értékét, a szerzodésszegés sulyat, és a szavatossagi
jog teljesitésével a jogosultnak okozott kényelmetlenséget;

b)-ha_sem_kijavitdsra,.sem kicserélésre nincs joga, vagy .ha.a kotelezett=askijavitastr illetve.a
kicserélést nem vallalta, vagy e kotelezettségének a (2) bekezdésben irt feltételekkel nem tud eleget
tenni — valasztdsa szerint — megfeleld arleszallitast igényelhet vagy elallhat a szerzddéstol.
Jelentéktelen hiba miatt elalldsnak nincs helye.

A (2) bekezdés szerint a kijavitast vagy kicserélést — a dolog tulajdonsagaira és a jogosult altal
elvarhato rendeltetésére figyelemmel — megfelelé hataridon beliil, a jogosultnak okozott jelentds
kényelmetlenség nélkiil kell elvégezni.

A Ptk. 306. § (3) bekezdés alapjan ha a kotelezett a dolog kijavitdsat megfeleld hatéridére nem
vallalja, vagy nem végzi el, a jogosult a hibat a kotelezett koltségére maga kijavithatja vagy mdssal
kijavittathatja.

—

A szavatossagi igények kozill a jogosult valaszthat. A jogosult valasztdsi joga azonban
foszabalyként csak az azonos szinten szabalyozott szavatossagi jogok kozott dll fenn, tehdt a
torvényben felsorolt szavatossagi igények sorrendje egyben rangsort is jelentenek.

A peradatokbol megallapithatd, hogy a felperesek jotallasi jogaiknak érvényesitése soran a Ptk. 306.
§ (1) bekezdésében meghatarozott sorrendet betartva jartak el. E18sz6r kijavitdst kértek valamennyi
fennallo hiba tekintetében, majd amikor ezt az alperes részlegesen megtagadta, illetve a hibakat csak
részlegesen ismerte el, azt kovetéen kérték megosztva a javithatonak talalt hibak tekintetében azok
javitasi koltségének megtéritését, illetve a nem javithaté hibak tekintetében értékcsokkenés
(arleszallitas) megallapitasat.

Az alperes 23. sorszam alatti beadvanyaban ugy nyilatkozott, hogy a hibak kijavitdsanak nagy része
megtortént, azonban a felperesi képviselé ennek megtdrténtét nem ismerte el, eldadta, hogy “nem
felel meg a valosagnak, hogy a szakértdi véleményben felsorolt hibdk kijavitasra keriltek™ (24.
sorszam alatti jegyzokonyv 3. oldal), ezt az alperesi képviseld6 nem vitatta. A perben kirendelt
szakértd hibafelmérése is a felperesi allaspontot tamasztott ala. igy megallapithatd, hogy az alperes
a szakért6i véleményben megallapitott hibak kijavitasat az altala vallalt hataridén beliil nem végezte
el. Mindemellett az alperes nyilvanvaléan nem tud eleget tenni a Ptk. 306. § (2) bekezdésében irt
feltételeknek, mert a 2006. december 7. napjan az ingatlanban tartott kozos szemlét kovetden az
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elismert hiba tételek kijavitasat is csak 2007. marcius 31. napjaig terjed6 — azaz t6bb mint 3
hénapos — hataridon beliil vallalta. Mindezekbdl az kovetkezik, hogy a felperesek jogosultak voltak
a kijavithatd hibak tekintetében kijavitasi koltséget igényelni, illetve a nem javithaté hibak
tekintetében a térvényi szabalyozas szerint a szavatossagi jogok masodik lépcséjében elhelyezett
arleszallitast kérni.

A birdsag a kereseti kérelem jogalapjanak és Osszegszeriségének megitéléséhez igazsagiigyi
szakértt rendelt ki, akinek szakért6i véleményében foglaltakat aggalytalannak tartotta és itélete
alapjaul elfogadta.

A perben kirendelt igazsagiigyi szakért véleménye alapjan a bir6sag megallapitotta az
alperes hibas teljesitését a lakds vonatkozasdban, és meghatdrozta az ezzel Osszefliggésben
keletkezett hibakat: a WC padidburkolatanak esztétikai hibai és az ott talalhaté ajté takar6lécének
hidnya, a szell6z0 nem megfeleld kivezetése; a flirdészobaban a zuhanytdlca nem megfeleld
elhelyezése, az eredeti kad bekdtésének hianya, a falfestés repedései, a csempe fugazasi hibai és az
ennek okan jelentkezé falpenészedés; az elészobaban az elektromos kapcsolészekrény
dramkoreinek hibaja, a gipszkarton illesztésének egyenetlensége, és a bejarati ajtokiiszob alatti
fugakipergés; a gardrobban a paraelszivo bekdtésének hidnya; a konyhaban a gipszkarton
illesztésének repedezettsége; a haloszobaban a parkany badog beépitési hibja; ezen hibak javitasi
koltségeként 2004. évi arak szerint 301.675,- forintot, 2007. évi drakon szdmolva pedig 346.925,-

~ forintot jelolt meg a szakérté. Tovabba a haloszobaban s a nappaliban a falfestés esziétikai hibai,

valamint a viz-, gaz-, fiités-, és villamoshalozat megvalosulasi tervének hianya tekintetében az
értékcsokkenés 0sszegét 108.000.- forintban hatdrozta meg a szakértd. A szakértéi vélemény szerint
a cirkofiités automatikdjanak hibaja a magas kiilsé homérséklet nem volt megallapithato; a WC
csempéjén talalhatd két furaslyuk és az eldszoba padloburkolatdn lathatdo hiarom zomancsériilés
tekintetében nem volt megallapithat6, hogy azokat ki okozta; az elszoba falanak egyenetlensége
vonatkozéaséban pedig hiba nem allt fenn.

A birdsag a korabban kifejtettek szerint elfogadta, hogy a felperesek jogosultak a javithato hibak
tekintetében javitasi koltséget, illetve a nem javithatdo hibak tekintetében pedig arleszallitast
igényelni. A javitasi koltséget a kijavitasi munkak szakérté altal megallapitott koltségével egyezd
mértékben hatarozta meg a birdsag a kijavitas elvégzésének varhatd idopontja szerint 2007. évi
aron, 346.925 - forintban. Az értékcsokkenés Osszegét pedig az arleszallitas céljanak — a szolgaltatas
¢és ellenszolgaltatas kozotti egyenértékiiség biztositasdnak — és a szakértd altal eldadottaknak
megfelelden a szerz6déskotés idépontjanak megfeleléen 108.000,- forintban hatdrozta meg.

A birésag nem fogadta el az alperesnek a szakértdi véleményben alkalmazott szamitdsi modszer és
oradijak vonatkozasiban tett hivatkozdsat, mivel a szakértd pontosan megjeltlte azokat a
véleményében. fgy hivatkozott a szakértd a véleményében az Epitipari Komplex
Egységargylijteményre és a KSHI altal kiadott arindexre. A szakértéi vélemény alapjaul szolgald
Egységargylijteményben feltiintetett drak az anyagkoltséget és a munkadijat egylittesen tartalmazzak
m’ szerinti egységben, és ezeket az drakat szorozta be a szakértd a felmért felilletek méretével a
javitasi koltségek és az értékcsokkenés Gsszegének meghatarozasakor.

Az arleszallitas és a javitasi koltség a szerzodés teljesitésekor, azaz a teljes vételar kiegyenlitésekor
esedékes. Igy az alperes a Ptk. 301. § (1) bekezdése alapjan az ingatlan teljes vételara kiegyenlitését
kovetden, azaz 2005. februar 14. napjatol szamitva késedelmi kamatot is kételes fizetni a felperesek
részére.



Pesti Kozponti Keriileti Birésag

A fellebbezésrol szolo tajékoztatas a Pp. 233.§ (1) bekezdésén, valamint a 256/A. § - 256/E. §
rendelkezésein alapul.

Budapest, 2008. januar 14.

biré

A kiadmany hiteléiil: ;-\ i



