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Mi lesz a szavatossag és a jotallas sorsa az ingatlan eladasakor?

Jelen cikklink egy haromrészes cikksorozat harmadik része, amelyben a szavatossaggal és
jotallassal kapcsolatos gyakori kérdésekre keresiink vdlaszt. Utolsé cikklinkben
bemutatjuk, hogy mi torténik a szavatossagi és jotallasi jogokkal az ingatlan eladasakor.
Cikksorozatunk els6 részében azt elemeztiik, hogy gyakorlati szempontbol mi a kiilénbség
a szavatossag és a jotallds kozott. Masodik cikkiinkben pedig az atalakitasi munkak
jotallasra gyakorolt hatasat vizsgaltuk.

[1] Laképark beruhdzasoknal gyakran felmerll a kérdés, hogy miutan a beruhazé
eladta a tarsashazban kialakitott ingatlanokat, ki érvényesitheti a jotallasi és
szavatossagi jogokat a vallalkozéval szemben. A probléma abbdl ered, hogy a
jotallasi és a szavatossagi jogok atszallasa eltérd szabalyok szerint torténik. Ez azt
eredményezheti — és a legtobb esetben azt is eredményezi —, hogy a jotallasi és a
szavatossagi jogok jogosultja elvalik egymastdl. Igy az a helyzet is eléallhat, hogy
a kivitelez6vel szemben ugyanazon hiba miatt eltéré személyek, eltérd jogalapon,
eltéré kellékszavatossagi jogot érvényesitenek. Ennek azért lehet kllénods
jelent6sége, mert a jotallasi és kellékszavatossagi jogok érvényesitésére tipikusan
eltérg feltételek és hataridOk iranyadoak.

[2] Cikktinkben ezeknek a sokszor nehezen attekinthetd viszonyoknak az atlatasahoz
probalunk meg segitséget nydjtani.
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A jotallasbdl eredd jogok atszalldsat a Polgari Torvénykonyv 6:172. §-a altalanos
jelleggel rendezi. A Ptk. el6irja, hogy a jotallassal érintett tulajdonjog atruhazasa
esetén az (j tulajdonos érvényesitheti a jotallasat a kotelezettel szemben. Fontos
megjegyezni, hogy ez a rendelkezés egyarant irdnyadd a szerz6désben vallalt
jotallasra és a jogszabalyon alapuld jotallasi kotelezettségekre is. Azzal a fontos
kilonbséggel, hogy a szerzbdésben vallalt jotdllds esetén a Ptk. diszpozitiv
szabalyaitdl eltérhetnek a felek.

Lakodingatlanok esetében a lakasépitéssel kapcsolatos kotelez6é jétallasrél szolo
181/2003. (XI. 5.) Korm. rendelet kilon jotallasi kotelezettséget terhel a
kivitelezore. A Korm. rendelet 3. § (2) bekezdése a Ptk. rendelkezéseit |ényegében
megismételve rogziti, hogy a jotallasi jogokat a lakas tulajdonosa gyakorolja.
Tovabba a Korm. rendelet azt is vildgossa teszi, hogy az éplilet tulajdonba adasaig
- praktikusan tehat a lakasok lakoknak torténd birtokbaadasaig - a vallalkozéval
szerz6d6 megrendel6 (beruhazd) érvényesitheti a vallalkozoval szembeni jotallasi
jogokat. Ezek a rendelkezések kdégensek, ami annyit tesz, hogy azoktdl a felek
megallapodasukkal sem térhetnek el.

Mindezek alapjan megallapithatd, hogy a jotalldas nem a szerzddéses felek
személyéhez, hanem a szerz6dés targyahoz, igy kivitelezési szerzodés esetén
magahoz az ingatlanhoz kapcsolddik. Ezért nincsen sziikség kilon jogi aktusra a
jotallas atszallasahoz: az automatikusan végbe megy a tulajdonjog atruhazasaval.

Tarsashazak esetében a jétallasi jogok atszallasa azt az érdekes helyzetet idézi eld,
hogy minden lakastulajdonos a sajat ingatlana tekintetében érvényesitheti a
jotallasi jogait; a tarsashazi kézos tulajdonban lévé éplletrészek esetében pedig a
tarsashazon keresztul gyakorolhatjak a tulajdonosok k6zGsen a jotallasi jogokat. Az
egykor egy kézben - a beruhdzdé kezében - 06sszpontosuld jotallas tehat
felaprozédik: adott esetben tébb szaz kalén jogosultnak tartozhat jotallasi
kotelezettséggel a kivitelez6. A helyzetet tovabb bonyolithatja, ha kilon
rendelkezés hidanyaban a szavatossagi jogok nem szallnak at a tulajdonosokra, igy
azokat tovabbra is a beruhdzé érvényesitheti a vallalkozéoval szemben. Ilyen
esetekben a vallalkozdéval szemben akar a tulajdonosok, a tarsashaz, illetéleg a
beruhazo is kilén igényeket érvényesithet.

Szemben a jétallassal a szavatossagi jogok szorosan kapcsolédnak a
szerz8déshez. A szavatossagi jogok a szerzddd felek kozott allnak és maradnak
fenn, figgetlendil attél, hogy mi lesz az ingatlan késObbi sorsa. A jétallasi jogokkal
ellentétben tehat a szavatossagi jogok nem szdllnak at automatikus az ingatlan
eladasakor. gy kiilén rendelkezés hidnyaban az is eléfordulhat, hogy a jotallasi
jogokat a tulajdonosok, illet6leg a tarsashaz, mig szavatossagi jogokat tovabbra is
a beruhazo érvényesiti a vallalkozdéval szemben.

CERHA HEMPEL Dezs6 és Tarsai Ugyvédi Iroda
http://constructionpapers.hu/

2/4


http://constructionpapers.hu/

(8]

[9]

[10]

[11]

[12]

[13]

CERHA HEMPEL

CONSTRUCTION PAPERS

™

Ha a felek azt szeretnék, hogy a szavatossagi jogok is atszalljanak az Uj
tulajdonosra, és igy a szavatossagi és jotallasi jogok egy kézben
o0sszpontosuljanak, akkor az ingatlan atruhazasakor egyuttal rendelkezni kell a
szavatossagi jogok atruhazasarodl is. Ehhez kilon jogi aktusra: jogatruhazasra van
szikség. A felek a jogatruhazasrol rendelkezhetnek az adasvételi szerz6désben is
vagy errél kothetnek egy kiilon megallapodast is.

Fontos azonban megjegyezni, hogy 6nmagaban a jogatruhazasi szerz6dés
megkotése még nem elegendd a jogviszony teljes korl rendezéséhez. A
jogatruhazast a Ptk. 6:202. §-a szabalyozza, amely rogziti, hogy a jogatruhazasra
az engedményezés szabalyait megfeleléen alkalmazni kell. Az, hogy az
engedményezés szabalyait milyen mértékben kell alkalmazni, az atruhazott jog
szerkezetétdl fligg. A szavatossagi jogok atruhazasanak 6sszesen harom lépcséje
van. Az els6 a mar targyalt jogatruhazas, ami egy kilon jogi aktussal megy
végbe.

Az atruhazas masodik 1épcsbje a kotelezett értesitése. A jogatruhazoé feladata a
kotelezettet értesiteni az atruhazasrdél és az Uj jogosult személyrdl. Azonban az Uj
jogosult is megteheti ezt az értesitést, ha az atruhdzas tényét igazolni tudja.
Ennek a |épcsbnek a relevancidja az, hogy innentdl kezdve hatalytalan a
kotelezett és a korabbi jogosult kézotti megallapodas a jogviszony mddositasara
vagy megszlintetésére, illetve a kotelezett az Uj jogosulttal szemben kizardlag
azokat az 6t egyébként a korabbi jogosulttal szemben megilletd kifogasokat
érvényesitheti és ellenkoveteléseket szamithatja be, amelyek az értesitéskor mar
fennalld jogalapbdl keletkeztek.

A harmadik |1épcs0 a teljesitési utasitds. FGszabaly szerint a teljesitési utasitasig a
vallalkozénak a korabbi jogosult felé kell teljesitenie. Bar az értesitéssel a
kotelezett tudomast szerez az Uj jogosult személyérdl, igy arrdl is, hogy az Uj
jogosulttol varhatoak a jovGbeli hibabejelentések. A teljesitési utasitas igazi
jelent6sége abban all, hogy annak megtételéig a régi jogosultnak valo teljesitéssel
szabadul a vallalkozo.

Felmeril a kérdés, hogy mi torténik akkor, ha a beruhdzé atruhdzza a
kivitelezével szembeni szavatossagi jogait a vevékre, azonban errél nem értesiti a
véllalkozot. Alldspontunk szerint a szavatossagi jogok atszallasa a korabbi és az Uj
jogosult k6z6tt a jogatruhazasi szerz6déssel azonnal hatalyosul, ami azt
eredményezi, hogy attél kezdve az eredeti jogosultnak (a beruhazénak) mar
nincsen jogalapja a szavatossagi jogok érvényesitésére, igy perinditdsa esetén
kereshet6ségi jog hidnyaban el kell utasitani a keresetét.

A Mint latjuk, a jotallas, illetve a szavatossag sorsa elvalhat egymastol, és mivel a
jotallas és a szavatossag feltételrendszere, illetéleg idétartama is eltéro lehet, és az
esetek tobbségében el is tér egymastdl, ezért a vallalkozdéknak érdemes figyelmet
forditaniuk arra, hogy ki és pontosan milyen alapon |ép fel velik szemben
koveteléssel, példaul javitasi igénnyel.
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A beruhazé és a lakasvasarlok viszonyrendszerében pedig érdemes az adasvételi
szerzOdésben vilagosan tisztazni, és az atadas-atvételkor is emlékeztetni arra, hogy
a beruhazé pontosan milyen jogokat ruhazott at a lakdkra, igy kiilonGsen azt, hogy
a jotallds mellett a szavatossag is az Uj tulajdonosokat illeti-e meg. Emellett
fontosnak tartjuk egy transzparens és egységes rendszer kidolgozasat a hibak
bejelentésére. Gyakorlati tapasztalataink alapjan a tarsashazakon beliili jétallasi és
szavatossagi jogosultak magas szamabdl fakadod logisztikai és kommunikacids
nehézségeket csak ilyen modon lehet hatékonyan kezelni.

Szerz6: Dr. Fillar Csongor
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