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A MAGYAR KÖZTÁnsasÁG NEVÉBEN !

A Pesti Kiizponti KerÍileti Bírtíság

dr. Izsák orsolya Íiryvéd (1072 Budapest,K|auzál tér 16.) által képviselt
) I. rendü felperesnek

) II. rendíí felperesnek
(
(

dr. Juhász Gabriella íiErvéd (l054 Budapest, Szemere utca 19.) által képviselt
,) alperes ellen

szeru'odésszegés miatt indított perében meghozta az alábbi

nÉs zlr  ÉrnTET:

Ktitelezi a bírőság az a|perest, hory 15 napon beliil fizessen meg a felpereseknek
eryetemlegesen 454.925,- (Néryszázötvennéryezer.kilencszázhuszontit) forintot, ezen iisszeg
után 2005. január 14. napjátől a kifizetésig járÓ' a mindenkori késede|emmel érintett félévet
megelózó féIév utolső napján érvényes jerybanki alapkamat mértéke szerinti kamatot.

Az ítélet ellen a kézbesítéstöl számított 15 napon beliil fellebbezésnek van helye, melyet 4
példanyban a Fóvárosi BírÓsághoz címezve jelen bírÓságnál kell benyijtani.

Tájékoztatjaa bírőság a peres feleket, hogy a fellebbezési hataridó lejarta elótt kőzÖsen kérhetik a
fellebbezés tárgyaláson kívtil tÖrténó elbírálását.

Ha a fellebbezés csak a kamatfizetésre vonatkozik, illetve a teljesítési határidóvel kapcsolatos, vagy
ha a fellebbezés csak az ité|et indokolása ellen irányul, bármelyik fél kérheti, hogy a fellebbezést a
másodfoku bírÓsá g tárgya|áson bírál.j a el.

Ha a fellebbezésben vitatott érték a kettŐszázezer forintot, vagy a kereseti kérelemben megjelcilt
koveteléstízszáza|ékát nem haladja ffiCg, fellebbezésnek az elsó fok eljárás szabáIyainak lényeges
megsértésére vagy az iigy érdenii etbirálasának alapjául szolgálÓ jogszabály téves alkalmazásara
hivatkozással van helye. A miísodfok eljarásban rij tények állításának, illetve j bizonyítékok
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eloterjesztésének helye nincs, kivéve, ha a tények eloadására, illetve bizonyítékok eloterjesztésére
az elso fokri eljárásban a bírÓság eljárási szabálysértése vagy téves jogalkalmazása miatt nem
kertilhetett sor. Ha a fellebbezés a megielolt hivatkozást nélkti|ozi, a másodfok tanács elnoke a
fellebbezést hivatalbÓl elutasítja. A másodfok bírÓság u ugy érdemében tárgyaláson kívtil határoz,
a felek bármelyikének kérelmére azonban targyalást tart. Tárgyalás tartáSát a fellebbez<i fél a
fellebbezésében kérheti.

INDoKoLÁs

A bírÓság a peres felek elöadásai, a csatolt okiratok, valamirrt
véleménye alapján a kovetkezo tényállást állapította meg:

ígazságtigyi szakértó

A felperesek és az alperes 2004. április 27. napján ingatlan adásvéte|i szerzodést kotottek, melynek
alapján a felperesek mint vevok megvásárolták az a|perestŐl mint eladÓtÓl a Budapest, ker.

helyrajzi szám alatti, természetben aZ Budapest' szám alatti
belteruleti ingatlanon a tetótér 7, szám , helyrajzi szám alatti lakást a koz s
tulajdonhoz tar7oző 1064l|0000 k<izcis tulajdonhoz tartozÓ tulajdoni hányaddal 16,720.000,- forint
vételár ellenében. A társasházat az alperes építette saját kivitelezésben. A felperesek a feni
lakoingatlant 2004. december 8. napján birtokba vették, azonban mtiszaki átadás.átvétel nem
tortént. A teljes vételár kiegyenlítésére a felperesek részérol 2005. január l4. napjan keri'ilt sor.

A felek 2004. junius 30. napján adásvételi e|oszerzodést kÖtÖttek a fenti szám alatti társasház
ingatlan teremgarázsában találhatÓ, a mtiszaki terveken 6. számmal jelolt kocsibeállo tekintetében.
melynek alapján a felperesek mint vevók megvásárolták az alperestol mint eladÓtól a megjelolt
kocsibeállÓt 1.500.000,. forint vételár ellenében. A kocsibeállÓ teljes vételárának kiegyenlítésére a
felperesek részérol2004.jÚrnius 28. napján kertilt sor.

Azingatlan adásvételi szerzodés 21. pontja, valamint a kocsibeállő tekintetében kotott adásvéte|i
eloszerzódés 19. pontja értelmében az a|peres, mint eladÓ kijelentette, hogy az adásvételtárgyát
képezŐ ingatlant az építéstigyí jogszabályok és az egyéb hatályos elciírások szerint építi, illetve
építteti fel.

A felperesek a lakás birtokbavételét ktivetően építési és szerelési hibákat észleltek a perbeli
lakásban és a társashiahoz tarIoző teremgarizsban, valamint annak gépkocsi bejárÓjában, melyről
az a|perest szÓban tájékoztatták, és felszÓlították a jelzett hibák kijavítására. A felperesek 2005.
december 4. napján kelt hibajegyzékkel ismételten tájékoztattak az a|perest az álláspontjuk szerint
fennálli hibákÓl. Ezt kovetóen az alperes részérol csak 2006. április l. napján jelentek meg a
perbeli ingatlan jelzett hibáinak megvizsgálása céljábÓl. Az a|peres a hibajegyzék egyes tételeit
elismerte, az elismert tételek kijavítását el is végezte, azonban a kijavítás a felperesek állásponda
szerint ismét nem megfelelo minoségben val.Ósult meg.

A felek - a per megindítását kÖvetöen _ 20a6. december 7 . napján kőzos szemlét tartottak a perbeli
ingatlanban, valamint a hozzá tartozó garáusban hibalista felvétele céljábÓl, melyen a felperesek
személyesen' ÍLz alperes és a kivitelezo képviseloje tján, valamint a felek jogi képviselói voltak
jelen. A felek a helyszíni szemléröl jegyzokonyvet vettek fel, Az alperes képviseloje a felperesek
kifogásait csak részben fogadta el, az elismert hibák kijavítását 2007. március 30. napjáig kijavítani
vállalta, így nem keriilt sor a felek k<izott megegyezésre a hibák kijavítását illetoen'
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Az ingatlanhoz Íartozo teremgarazs gépkocsi bejrírojának rendeltetésszeni használatra alkalmassá
tétele érdekében a Budapest Fovaros keriiletének onkormányzata elótt . Szám
alatt fennmaradási és továbbépítési engedély kiadása irant hatÓsági eljarás, a Budapesti,td.,^)( l'
és XXIil. kerÍileti BírÓság elott pedie a fent említett építéstigyi hatÓsági eljáras kapcsán
j ognyilatkozat pÓtlása iránt szám alatt per van folyamatban.

A felperesek mődositott és az elsó kereseti kérelmiik vonatkoásában leszállított keresetiikben
kérték, hogy a bírÓság kőte|ezze az alperest a perben kirendelt szakértő által szakvéleményében a
|akás javíthatőnak talált hibái tekintetében 346,925,. forint javítrísi ktlltség, valamint 90.000'- forint
+ AFA aírleszállítás, és ezen tisszeg utiírr 2005. január 14. napjátől a kifizetés napjág járo' a Ptk.
301. $ (1) bekezdésében meghatrírozott mértékií késedelmi kamat megfizetésére.
Felperesek ezen kereseti kérelmÍik jogcímeként a Ptk. 306. $ (l) bekezdésének b) pontjára' és a
306. $ (3) bekezdésére hivatkozott.

Kérték továbbá, hogy a bírÓság hozza |étte a perbeli ingatlanhoz taÍtoz teremgaÍálzs beállÓhely
tekintetében az adásvételi szerződést - a felek által megkÖt tt elószerződéstó| elterő tartalommal -
600.000'- forint árleszíllítrls figyelembe vételével. Az ár|eszá||itásra tekintette| kérték az alperes
kőtelezését az értékcsőkkenésként megállapított 600'000,. forint visszafuetés&e.

t]pg**r'í.gaik keregeli!érelmtik j9ggi1ekén!3!B' 298.-$ (l)u9kez4!i9!4sva!kozsq:=.::

A felperesek kérték' hogy kÖtelezze a bírÓság az alperest a hibás teljesítésével okozott 900.000'-
forint kár megtérítésére.
A harmadik kereseti kérelmiik jogcímeként a felpeÍesek a Ptk' 3l0. $-át jelÖlték meg.

Elóadták a felperesek, hogy az ingatlanban fennállő hibríkat, valamint azoknak az alperesi
teljesítéssel valÓ okozati ÖsszeÍiiggését a perben kirende|t szakértó megállapította, megjel lve azok
kijavítrísaína.k kÖltségét' illetve a ki nem javíthatÓ hibárk folytrín előállt értékcsÖkkenés mértékét.
vitatrík a felperesek az alperes azon áll'itását, hogy a szakértói véleményben fe|sorolt hibiík
kijavításra kerii|tek volna. Az óket ért kár vonatkozásában el<iadtrík, hogy a teremgarázs
rendeltetésszerii hasmálatra alkalmat|an, így gépjrínniiveik elhelyezéséről saját kÖltségiikÖn kellett
gondoskodniuk, valamint a gépjrfurnií elhelyezési lehetóÉg hirínya folyt.ín a lakrísuk értéke is
csÖkkent.

Az alperes a felperesek keresetének elutasítását kérte vitawa annak jogalapját és ósszegszer(tségét.
El<iadta, hoga állríspontja szerint a felperesek e|só kereseti kérelme szerint ktivetelt kijavíuási
k ltség és árleszíllittis megalapozatlan, mivel a hibak nagy részének kijavítása megtÓItént.
Hivatkozott ana, hogy az éptilet rijnak szfunít, így mozog, és ennek kÖvetkeztében esztétikai hibák
jelentkezhetnek a falakon és a merrnyezeten' Vitatta továbbá a perben kirendelt szakértó áltat
alkalmazott szírnítási mÓdszerek helyességét tekintettel ana, hogy a szakértő nem jelÖlte meg, mi
képezi arurak szímítási alapját.
A második kereseti kérelemmel kapcsolatban elóadta' hogy az építésiigyi hatÓság használatbavéte|i
engedélyt adott ki a teremgarázs vonatkozásában, így az álláspontja szerint rendeltetésszeríi
haszniílatÍa alkalmas, mivel a korábbi hib& kijavítrása megtÖrtént. A teremgar.izs tekintetében
beálott éÍtékcsÖkkenés Összegét véleménye szerint a garrízs továbbépítési és fennmaradrási
engedélye irrí'rrti kérelme építésiigyi hatőság r{L|tali jogerós elbírálásáig nem lehet meghatározni.
A harmadik kereseti kérelem vohatkoásában kifejtette, hogy a felpereseket nem érte olyan krír'
amelyet az alperes okozott, illetve amely a szavatossági igény kie|égítésén ttilmenóen fennállna.
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Tekintettel an4 hogy a lakás építésének hibás teljesítésével kapcsolatos kereseti kérelem
vonatkozásában a bíróság lefollatta a bizonyítrísi eljárást' és e tekintetben egyéb bizonyítási
indítvany nem volt a felek részéról, a bírósag a Polgári perrendtartásról szóló 1952' évi III.
tönény (a továbbiakban: Pp.) 213. $ (2) bekezdése alapján Észitélettel döntiitt e kereseti kérelem
felöl.

A felperesek első kereseti kére|rne alapos.

A Polgári Törvénykön1vről szótó 1959. évi IV. tönény (a továbbiakban: Ptk.) 305. s (1)
bekezdése értelmében olyan szerződés alapjrin, amelyben a felek kölcsönös szolgáltatásokkal
tartoznak, a kötelezett hibásan teljesít, ha a szolgáltatott dolog a teljesítés időpontjában nem felel
meg a jogszabályban vagy a szerződésben meghatározott tu|ajdonságoknak.

A Ptk 306. $ (1) bekezdése meghatározza,hogy hibás teljesítés esetén a jogosult
a) elsősorban - választása szerint - kijavítríst vagy kicserélést követe|het' kivéve, ha a választott
szavatossági igény te|jesítése lehetetlen, vagy ha az a kötelezettnek a nrrísik szavatossági igény
teljesítésével összehasonlítva arrínytalan többletköltséget eredményeme, figyelembe véve a
szolgáltatott dolog hibátlan állapotban képvise|t értékét, a szerzódésszegés súlyát, és a szavatossági
jog teljesítésével a jogosu|tnak okozott kényelmetlenséget;

_ _=._.b).ta.sem-'kjEyításrg..sgm ' kicseÉlgsre nincs joga, vagy *hq"ta.kölQl9zpfiÉ{-tij avítástr illetve=a--
kicserélést nem vá|lalta, vagy e kötelezettségének a (2) bekezdésben írt feltételekke| nem tud eleget
tenni * választása szerint _ megfelelő rírleszállítást igényelhet vagy elállhat a szerzödéstől.
Jetentéktclen hiba miatt elállásnak nincs helye'
A (2) bekezdés szerint a kijavítást vagy kicserélést - a dolog tulajdonságaira és a jogosult által
elvárható rendeltetésére figyelemmel - megfelelő hataridőn belül, a jogosultnak okozott jelentős
kényelmetlenség nélkül kell elvégezni.
A Ptk. 306. $ (3) bekezdés alapján ha a kötelezett a dolog kijavítr{sát megfelelő hataridőre nem
vállalja, vagy nem végzi el, ajogosult a hibát a kötelezett költségére maga kijavíthatja vagy mással
kij avíttathatj a.

A szavatossági igények közii| a jogosult válasáhat. A jogosu|t vrí'lasáási joga azonban
fószabályként csak az azonos szinten szabályozott szavatossági jogok között áll fenn, tehát a
törvényben felsoro|t szavatossági igények sonendje egyben rarrgsort is jelentenek.

A peradatokból megállapítható, hory a felperesek jótri{lási jogaiknak érvényesítése során a Ptk. 306.
$ (1) bekezdésében meghatrírozott sorrendet betartva jártak el. Először kÜavítást kértek valamennyi
fennálló hiba tekintetében, majd amikor ezt az alperes részlegesen megtagadta, illetve a híbákat csak
részlegesen ismerte el, azt követően kérték megosáva a jaYíthatónak talált hib.ik tekintetében azok
javítrási költségének megtérítését, illetve a nem javítható hibák tekintetében értékcsökkenés
(ríLrlesállítás) megállapitását.

Az alperes 23. sorszám alatti beadvrfuryában úgy nyilatkozott, hogy a hibrák kijavításának nagy része
megtörtént, azonban a felperesi képviselő ennek megtöíéntét nem ismerte el' előadta, hogy ''nem

felel meg a valóságnak, hogy a szakértői véleményben felsorolt hibak kijavításra kerü|tek'' (24'
sorszám alatti jegyzőkönyv 3. oldal), ezl az a|peresi képviselő nem vitatta. A perben kirendelt
szakértő hibafelmérése is a felperesi álláspontot támasztott alá. Igy megál|apítható, hogy az alperes
a szakértői véleményben megállailított hibák kijavítását az á|ta|a vát'Lalt hatriridőn belül nem végezte
el. Mindemellett az alperes nyilvrinva|óan nem tud eleget tenni a Ptlc 306. s €) bekezdésében írt
feltételeknek, mert a 2006. december 7. napjál az ingatlanban taÍtott közös szemlét követően az
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elismert hiba tételek kijavítasát is csak 2007 . március 3l. napjáig terjedő - azaz tÖbb mint 3
hÓnapos - határidon beltil vállalta. Mindezekból az k vetkezik, hogy a felperesek jogosultak voltak
a kijavíthatÓ hibák tekintetében kijavítási koltséget igényelni, illetve a nem javíthato hibák
tekintetében a torvényi szabályozás szerint a szavatossági jogok második lépcsÓjében elhelyezett,
árleszállítást kérni.

A bírÓság a kereseti kérelem jogalapjanak és osszegszeruségének megítéléséhez igazságtigyi
szakértot rendelt ki, akinek szakértoi véleményében foglaltakat aggá|ytalannak tartotta és ítélete
alapjául elfogadta.

A perben kirendelt igazságiigyi szakértö véleménye alapján a bírÓság megállapitotta az
alperes hibás teljesítését a lakás vonatkozásában, és meghatározta az ezze| osszefiiggésben
keletkezett hibákat: a WC padlÓburkolatának esaétikai hibái és az ott találhatÓ ajtÓ takarÓlécének
hiánya, a szel\ozo nem megfelelo kivezetése; a fiirdoszobában a zuhanytá|ca nem megfelelo
elhelyezése, az eredeti kád bektitésének hiánya, a falfestés repedései, a csempe fugázási hibái és az
ennek okán jelentkezo falpenészedés; az elószobában az elektromos kapcsolÓszekrény
áramkoreinek hibája, a gipszkarton illesáésének egyenetlensége, és a bejarati ajtÓktiszob alatti
fugakipergés; a gardrÓbban a páraelszívő bekcitésének hianya; a konyhában a gipszkarton
illesztésének repedezettsége; a hálÓszobában a párkány bádog beépítési hibája; ezen hibák javítási
koltségeként 2004. évi árak szerint 301.675,. forinto\2a07. évi árakon számolva pedig 346.925,-_-6;ífr -tomd,Iffi negaszakért6.fr iaffi áffiaÍ-oí'íuauffi i.íalffi ffi íiika.Eiffi i;
valamint a víz-, gáz-, ftités., és villamoshálozat megvalosulási tervének hianya tekintetében az
értékcs<ikkenés cisszegét l08.000;Íbrintban határozta meg a szakérto. A szakértcíi véIemény szerint
a cirkÓftités automatikájanak hibája a magas ktilso homérséklet nem volt megállapíthatÓ; a WC
csempéjén találhatÓ két furáslyuk és az eloszoba padlÓburkolatan láthatÓ három zománcsérÍ'ilés
tekintetében nem volt megállapíthatÓ' hogy azokat ki okoáa; az eloszoba falának egyenetlensége
vonatkozásában pedig hiba nem állt fenn.

A bírÓság a korábban kífejtettek szerint elfogadta, hogy a felperesek jogosultak a javíthatÓ hibák
tekintetében javítási kciltséget, illetve a nem javítható hibák tekintetében pedig árleszállítást
igényelni. A javítási koltséget a kijavítási munkák szakérto á|ta| megállapított kÖltségével egyezo
mértékben határoÁa meg a bírÓság a kijavítás elvégzésének várhatÓ idoponda szerint 2007. évi
áron, 346.925,. forintban, Az értékcstikkenés <isszegét pedig az ár|eszállítás céljának _ a szolgáltatás
és ellenszolgáltatás kciz<itti egyenértéktiség biztosításának és a szakértó által elóadottaknak
megfelelően a szerzodéskotés idopondának megfeleloen 108.000'. forintban határozta meg.

A bíroság nem fogadta e| az alperesnek a szakértoi véleményben alkalmazott számítási mÓdszer és
Óradíjak vonatkozásában tett hivatkozását, mivel a szakértő pontosan megjelo|te azokat a
véleményében. iey hivatkozott a szakérto a véleményében az Építoipari Komplex
Egységárgyrijteményre és a KSHI által kiadott árindexre. A szakértŐi vélemény alapjául szolgálÓ
Egységárgyujteményben felttintetett árak az anyagkoltséget és a munkadíjat egytittesen tartalmazzák
m2 szerinti egységben, és ezeket az árakat szorozta be a szakértő a felmért feltiletek méretével a
javítási kÖltségek és az értékcscikkenés osszegének meghatározásakor.

Az arleszáLlítás és a javítási kÖltség a szerzodés teljesítésekor, azuz a teljes vételár kiegyenlítésekor
esedékes. Így az a|peres a Ptk. 301. s (l) bekezdése alapjan az ingat|an teljes vételára kiegyenlítését
kovetóen ) azaz 2005. február l4. irapjátÓl számítva késedelmi kamatot is kciteles fizetni a felperesek
részére.
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