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Megsziintetik-e a jotallast az atalakitasi munkak?

Jelen cikkiink egy haromrészes cikksorozat részeként szlletett, amelyben a szavatossaggal
és jotallassal kapcsolatos gyakori kérdésekre kerestlink valaszt. Ebben a cikkben az
atalakitasi munkak jotallasra gyakorolt hatasat vizsgaljuk. Tovabbi cikkeinkben pedig azt
elemezziik, hogy gyakorlati szempontbdl mi a kiilénbség a szavatossag és a jétallas kozott,
illet6leg mi torténik a szavatossaggal és a jotallassal, ha az ingatlan eladasra kerul.

[1] Sokszor felmertl a kérdés a gyakorlatban, hogy a megrendeld, illetve a vevo
elvesziti-e a jotdllast akkor, ha az atadast kovetden atalakitdsokat végez az
ingatlanon. A megrendel6k, vevdk részérdl érthetd, hogy ingatlanjukat sajat
hasznalati igényeikre kivanjak szabni. Ugyanakkor a vallalkozdk is alappal
érvelhetnek amellett, hogy sajat teljesitésiukért, csak az altaluk kialakitott mdlszaki
tartalomért tudnak jotalini.

[2] Cikkinkben arra keresiink valaszt az ismert birésagi gyakorlat alapjan, hogy ezt az
érdekellentétet mikor, milyen szempontok szerint lehet feloldani.

[3] A kérdés jelent6ségét az adja, hogy a Ptk. 6:171. § (1) bekezdése értelmében, aki
valamely szolgaltatasért jotallast vallal, a jotallas idGtartama alatt a felel6sség aldl
csak akkor mentesiil, ha bizonyitja, hogy a hiba oka a teljesités utan keletkezett. A
jotallas alapvet6 sajatossaga tehat a bizonyitasi teher megforditasa: ez Iényegében
azt jelenti, hogy nem a megrendelének kell bizonyitania, hogy a hiba a vallalkozé
teljesitésébdl ered, hanem a vallalkozénak kell bizonyitania, hogy teljesitése nem
volt hibas.
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Ha a szerzOdés rogziti, hogy atalakitdsok esetén megsziinik a jétallas, akkor akar
az atalakitas mélységétdl és milyenségétol figgetlenil, pusztadn az atalakitas
tényére hivatkozassal is mentesiilhet a vallalkozé a jotallasi kotelezettsége aldl.
Ilyen esetben a megrendel6 a jotallas esetén kedvez6 bizonyitasi terhet elvesziti,
legfeljebb azzal prébalkozhat, hogy megkisérli bizonyitani, hogy a felmerilt hiba
valamilyen meghatarozott, atalakitastol fiiggetlen okbdl kévetkezett be. Ez
azonban mindenképp kedvezGtlenebb pozicid, hiszen jotallas esetén egyébként a
hibaok bizonyitasa a vallalkozot terhelné.

Igy példaul a Févarosi itélétabla 4.Pf.20.321/2025/16. sz. iigyében Ugy
hatarozott, hogy mivel a laké az altala megvasarolt lakasban atalakitasi munkakat
végzett, jotallasi jogai megsziintek. A Févarosi itélStabla azért jutott erre a
megallapitasra, mert a felek megallapodasa kifejezetten Ugy rendelkezett, hogy a
vevOk altal végzett barmely atalakitasi munka az érintett épliletrészre vonatkozé
jotallas elvesztésével jar. A birdsag az atalakitas mellett dontd kortlményként
értékelte azt is, hogy a lakd ingatlanait nem lakas céljara hasznalta.

Ha a szerzOdés kilon nem rendelkezik arrdl a kérdésrol, hogy mi torténik a
jotallassal atalakitas esetén, akkor az atalakitas puszta ténye nem ad mentesllési
lehet6séget a vallalkozé szamara. Ebben az esetben a vallalkozénak kell
bizonyitania, hogy a hiba nem a teljesitésébdl, hanem az atalakitasokbdl fakadt.
Ha olyan komoly szint(i és mélységUli atalakitasok térténtek, hogy mar a miszaki
tartalom nagy mértékben nem egyezik meg az eredetileg kivitelezettel, akkor
esetleg arra hivatkozhat a vallalkozd, hogy jotallasa konkrét mdszaki tartalomhoz
kotédott, amely az atalakitassal Iényegében megsziint. Az Gjonnan kialakitott
mszaki tartalom pedig mar nem képezi jétallasi kotelezettsége targyat.

A Févarosi itélétabla 3.Pf.20.843/2008/3. sz. iigyében a kovetkezéképp
merllt fel ez a dilemma. Az ligyben a vallalkozé tarsashazat épitett, amelyben a
vevOk tet6téri lakast vasaroltak. Az dtadasra februarban kerilt sor, majd a vevdék
februar végén a nappali helyiségben egy valaszfal létesitésével tovabbi 6nallo
helyiséget alakitottak ki. A vevdk a lakas lég- és lépéshangszigetelési
hianyossagaira, a padlasfeljard hianyara és egyéb hibakra hivatkozva hibas
teljesités jogcimén érvényesitettek igényt. Ezzel szemben a vallalkozo
védekezésében elGadta, hogy a veveok altal épitett valaszfal megvaltoztatta a lakas
jellegét, és a szakérték nem az eredeti allapotot vizsgalhattédk. A Févarosi
ftélétabla azonban megallapitotta, hogy a véllalkozé nem mentesiilt a jotéllas aldl,
mert nem tudta bizonyitani, hogy a vevok altal épitett valaszfal okozta a
hangszigetelési hibakat. A birdsdg megerdsitette: ,A jotalldsra koteles személy a
felel6sség aldl csak akkor mentesiil, ha bizonyitja, hogy a hiba oka a teljesités
utan keletkezett.” Az ligy dént6 korlilménye pedig az volt, hogy a vallalkozé nem
tudta kimutatni az okozati 6sszefliggést a megrendeldi atalakitas és a hiba kozott.
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Gyakori kérdésként mertl fel, hogy az indokolt korszer(sités és feltjitdsi munkak
megsziintetik-e a jotallast.

Ezt a kérdéskort vizsgalva a Gyéri itélétabla Pf.I11.20.195/2007/4. sz.
ligyében arra a megallapitasra jutott, hogy 6nmagaban nem mentesiti a
vallalkozékat a hibas teljesités kovetkezményei aldl az, ha a tulajdonosok a vételt
kévetden végzett atalakitas és felljitds soran - a hasznalatbavételi engedély
kiaddsahoz - kénytelenek kikiiszobdIni valamennyi épilethibat. Az ftéltabla
érvelése szerint ugyanis a lakéhdazas ingatlannak a teljesités idején kell
megfelelnie a jogszabalyi- és szerz6dési kellékeknek, az igazolt kellékhidny miatti
objektiv helytallasi kételezettséget pedig nem érinti a jogosultak altal a teljesités
utan végzett, és a hibakat kiklszobol6 korszer(sités, feldjitas.

Rendszeresen felmeril az a dilemma is, hogy ha a befejez6 munkalatokat egy (j
vallalkozé végzi el, akkor ezzel atvallalja-e az alapmunkalatokat végz6
vallalkozétdl a jotallast.

A Févarosi itél6tabla Gf. 40.480/2020/8. sz. iigyében egy kordbban
félbehagyott beruhazas befejezési munkalataira szerzédoétt a vallalkozé. A
kivitelezés befejezését kovetden hibak |éptek fel, amelyekkel kapcsolatban a
vallalkozé vitatta jotallasi kotelezettségét hivatkozassal arra, hogy azok a korabbi
vallalkozé teljesitésének a hibdibdl fakadtak. Ezzel szemben a megrendeld azzal
érvelt, hogy allaspontja szerint a vallalkozé jétallasi kotelezettsége kiterjedt az
el6z0 kivitelezd hibainak javitasara is, mivel a beruhazas befejezésére irdnyult a
szerz3dés. Az [télétabla azonban arra a megallapitasra jutott, hogy a szerzédés a
vallalkozé jotallasanak kereteit akként rogzitette, hogy az csak a vallalkozé altal
elvégzett teljesitésekre korlatozddik, és ezért nem értelmezhet6 Ugy, mintha a
vallalkozé atvallalta volna a korabbi vallalkozo jotallasi kotelezettségét is. A
birésag az gy elbirdlasakor az adott hiba megjelenése és felismerhetéségének
idépontja alapjan dontott arrdl, hogy a hiba elharitasara a vallalkozé koételes volt-
e vagy sem.

Az Uigy tanulsdga, hogy 6nmagaban azzal, hogy masnak a munkajat fejezi be a
vallalkozé, nem vallalja at automatikusan a korabbi vallalkozét terhel6 joétallast,
illetve szavatossagot. Ugyanakkor tényszerlien ez a kockazat nem zarhato ki,
kilonosen akkor, ha a szerz6dés nem hatarolja el vildgosan a jotallasi koroket,
illet6leg, ha a hiba oka nem azonosithato egyértelm(ien.
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A fenti esetekbdl lesz(irhet6 tanulsag, hogy sok szempont mérlegelésétdl fiigg,
hogy az atalakitasi munkak mennyiben érintik a jotallast. Ez a bizonytalansag
komoly kockazatot jelent mind a megrendeldk, mind a vallalkozdk szamara.
Osszefoglalva: ha a szerz6dés kifejezetten régziti, hogy atalakitds esetén
megszlnik a jotallas, a megrendel6 mar az atalakitds tényével elveszitheti a
kedvezd bizonyitdsi helyzetet; ha a szerz6dés nem tartalmaz ilyen kikotést, a
vallalkozdénak kell bizonyitania az okozati 6sszefliggést az atalakitas és a hiba
kdzott.

E kockazatok kezelése érdekében érdemes a szerz6désben régziteni, hogy melyek
azok az atalakitasi munkak, amelyek még a jotallas fenntartasa mellett
elvégezhetbek, és melyek azok, amelyek nem. Egy ilyen kikdtés mindkét fél
szamara kiszamithatdobba és tervezhetObbé teszi a jotallasi id6szak alatti
atalakitasi munkakat, és jelent6sen csokkenti a kés6ébbi jogvitak kockazatat.

Szerz6: Rajkai Bence

Ha tovabbi szakmai anyagok is érdeklik az épitési jog vildgabdl, latogassa meg
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