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A Budapesti Békéltető Testület előtt fenti számon ……………….. fogyasztók kérelmére az Erzsébet Park Kft. (1133 Budapest, Gogol u. 15.) vállalkozással szembeni ügyben a fogyasztói jogvita rendezése érdekében az eljáró tanács alulírott napon a következő 

A J Á N L Á S T
teszi:

A vállalkozás az ajánlás kézhezvételétől számított 15 napon belül javítsa ki ……………………… szám alatti lakóépület hibáit, azaz:
- javítsa meg a teremgarázs aszfaltozásának hibáit,

- a bejárati kapuk felett a plexitetőt cseréptetőre cserélje,

- a kerítés hibáit javítsa ki,

- az erkélyszegélyek hiányzó vízcseppentőit pótolja,

- pótolja a kapukról hiányzó kilincseket,

- a lépcsőházban és a garázsban a falfestés hibáit javítsa ki.

A fogyasztók igényének az eljáró tanács egyebekben nem ad helyt.

A fogyasztóvédelemről szóló 1997. évi CLV törvény (Fgytv.) 34. § (2) bekezdése szerint a tanács határozata ellen fellebbezésnek helye nincs.

Az Fgytv 34 § (3) bekezdése alapján a fél a kötelezést tartalmazó határozat, illetve az ajánlás részére történt kézbesítésétől számított tizenöt napon belül keresettel annak hatályon kívül helyezését kérheti a békéltető testület székhelye szerint illetékes megyei bíróságtól, ha

a) a tanács összetétele vagy eljárása nem felelt meg e törvény rendelkezéseinek,

b) az Fgytv 18. § (1) bekezdése alapján a békéltető testületnek nem volt hatásköre az eljárásra, vagy

c) a Fgytv 29. § (4) bekezdésében meghatározott okból a kérelem meghallgatás nélküli elutasításának lett volna helye. A vállalkozás az ajánlás hatályon kívül helyezését az említetteken túl akkor is kérheti a békéltető testület székhelye szerint illetékes megyei bíróságtól, ha az ajánlás tartalma nem felel meg a jogszabályoknak. 

INDOKOLÁS

A fogyasztók előadták, hogy a ………………… szám alatti új építésű lakást 2005. november 25-én vásárolták meg, melybe az építtető késedelme okán csak 2006. március végén tudtak beköltözni. A jótállásra a lakásépítéssel kapcsolatos kötelező jótállásról szóló 181/2003. (XI.5.) Korm. rendelet alapján a Reax Invest Zrt. volt a kötelezett, a jótállási jegy tanúsága szerint a műszaki átadás-átvétel (2006.03.24.) napjától számított 36 hónapig. A kötelezett jogutódja az Erzsébet Park Kft. lett. A fogyasztó 2007.07.16. napjától folyamatosan, több alkalommal tett igénybejelentést lakása, valamint a lakóépület következő hibái miatt:
I.

- lakásában a fürdőkád megsüllyedt, penészedés tapasztalható, a szigetelés nem megfelelő, a csempék nem megfelelően vannak lerakva, 

- a kisebb szoba ablakai nem szigetelnek megfelelően,

- repedések találhatók a falakon,

II.

- a garázsban nem megfelelő minőségű az aszfalt,

- a bejárati kapuk felett cseréptető helyett plexitető van,

- a kapukról a kilincs hiányzik,

- a kerítés omladozik, vizesedik,

- az erkélyszegélyekről a vízcseppentő hiányzik,

- a lépcsőházakban és a teremgarázsban a fal piszkos, annak átadáskori festését sem végezte el a kivitelező,

III.

- a tervezett zöldterületek terhére parkolókat létesített az építtető,
- füvesített műanyag gyeprács helyett az A és D épület között gyephézagos betonelemek vannak,

- eltér a tervektől a zöldfelület-aszfaltfelület arány,

- nem megfelelő mértében történt meg a falfelületek növényekkel történő befuttatása,

- az A és D épület között a parkosítás nem megfelelő (rossz minőségű, építési hulladékot tartalmazó sittes a föld)

- a hátsó kert kiképzése nem felel meg a terveknek,
- a zöldterület kialakítása késedelmet szenved, ezzel károkat okoznak a lakóknak.

A fogyasztók eredménytelenül keresték meg a vállalkozást, ezért a békéltető testülethez fordultak, kérve javításra, illetve kártérítésre kötelezni a vállalkozást azzal, hogy kártérítésként készek egy garázshelyet ingyenesen, vagy kedvezményes áron elfogadni.
A két alkalommal tartott (2009.05.06 és 2009.06.30) tartott meghallgatások közül az elsőn a fogyasztó ……………………. képviseletében is részt vett, az eljáró tanács összetételével kapcsolatosan kifogással nem élt. A vállalkozás fogyasztóval az eljáró tanács által ismertetett érdemi válasziratában a fogyasztói igény alaptalansága miatt kérte annak elutasítását, alávetési nyilatkozatot nem tett. A második meghallgatáson a felek szabályszerűen kézbesített meghívó ellenére nem vettek részt. A fogyasztók a második meghallgatásra igényét alátámasztó iratokat (jótállási jegy és szabályzat, levelezés postai feladóvényei, építésügyi hatóságnál kezdeményezett eljárás iratai) csatoltak, illetve lakására vonatkozó igényüket módosítva előadták, hogy a vállalkozás 2009. májusában a fürdőkádat kicserélte, azonban a beépítés hibája miatt a fogyasztók javításra szólította fel a vállalkozást, de ennek eredménye nem volt, így a javíttatást mással kellett elvégeztetniük,. A fogyasztók ezzel kapcsolatosan 150.000 Ft-ban jelölték meg kárigényüket. A fogyasztók előadták továbbá, hogy lakásfalak repedezését és az ablak nem megfelelő szigetelését a vállalkozás kijavította. A fogyasztók egyebekben igényüket fenntartották.
Az eljáró tanács a fogyasztó meghallgatása és az iratok és fényképek megtekintése után a fogyasztók igényének részben helyt adott. 
Az eljáró tanácsálláspontja szerint a nem vitásan kötelező jótállás alatt álló ingatlan vonatkozásában, mind a lakásra, mind az ingatlan egyéb részeire (a lakások és a lakóépületek kötelező jótállás alá tartozó épületszerkezeteire, a kötelező jótállás alá tartozó lakás- és épületberendezésekre, a lakóépületnek a lakásokat kiszolgáló kötelező jótállás alá tartozó helyiségeire és részeire) vonatkozóan a fogyasztók a felhívott Kormányrendelet alapján, határidőben jótállási igénybejelentéssel éltek, a vállalkozás igen kis részben a javításokat el is végezte. (Utal itt az eljáró tanács a 2009. májusi lakásban történő javításra.)
A kertkialakításra, zöldfelületre, parkosításra vonatkozó, hibás teljesítésre illetve nemteljesítés vonatkozásában az eljáró tanács a fogyasztói igénynek  egyrészt azért nem adott helyt, mert  ez nem tartozik a Kormányrendelet hatálya alá (I., illetve II. sz. mellékletében nem szerepel), másrészt a becsatolt iratok, fényképek és fogyasztói előadás alapján sem állapítható meg, illetve vethető össze egy békéltető testületi eljárás keretein belül a tervtől való eltérés, a hibás-, illetve nemteljesítés mértéke. Megjegyzi az eljáró tanács, hogy álláspontja szerint e körben egyébként független szakértői vélemény alapján tudnának a felek – figyelemmel a folyamatban levő hatósági eljárásokra is– megállapodni, illetve a fogyasztók ez alapján érvényesíthetik akár jótállási, akár szavatossági alapon igényüket más úton.
A lakással kapcsolatos fogyasztói igények részben (lakásfalak repedezését és az ablak nem megfelelő szigetelését a vállalkozás kijavította) teljesültek, a fogyasztók 150.000 forintos kárigényüknek azért nem adott helyt az eljáró tanács, mert azt a fogyasztók összegszerűen nem igazolták.
Az eljáró tanács által alkalmazott joghelyek:

a lakásépítéssel kapcsolatos kötelező jótállásról181/2003. (XI. 5.) Korm. rendelet

1. § (1) A jótállási kötelezettség e rendelet szabályai szerint kiterjed az újonnan épített lakásoknak és

lakóépületeknek az 1. számú melléklet 1. pontjában meghatározott épületszerkezeteire, az 1. számú melléklet 2.

pontjában meghatározott lakás- és épületberendezések beépítésére, illetve beszerelésére, valamint az e

lakóépületeknek a 2. számú mellékletben meghatározott, a lakásokat kiszolgáló helyiségeire és részeire.

(2) A jótállási kötelezettség kiterjed az 1. számú melléklet 2. pontjában meghatározott lakás- és

épületberendezésekre is, amennyiben azok a lakás alkotórészének minősülnek.

vállaló személyt, építési szerződés hiányában pedig az építési-szerelési munka tényleges elvégzőjét (a továbbiakban

együtt: vállalkozó) terheli.

(2) A vállalkozó az e rendeletben foglaltaknál a megrendelőre nézve kedvezőbb jótállási feltételeket vállalhat.

(3) Semmis az a megállapodás, amely az e rendeletben foglaltaktól a megrendelő hátrányára tér el. Az érvénytelen

megállapodás helyébe e rendelet rendelkezései lépnek.

3. § (1) A jótállás időtartama az átadás-átvételi eljárás befejezésének időpontjától számított három év.

(2) A jótállási jogokat a lakás (lakóépület) tulajdonosa, a lakás tulajdonba adásáig a megrendelő (a továbbiakban

együtt: jogosult) a vállalkozóval vagy az általa javításra kijelölt szervezettel szemben érvényesítheti

Ptk.

248. § (1) Aki a szerződés hibátlan teljesítéséért szerződés vagy jogszabály alapján jótállásra köteles, ennek időtartama alatt a felelősség alól csak akkor mentesül, ha bizonyítja, hogy a hiba oka a teljesítés után keletkezett. A jótállás a jogosultnak a törvényből eredő jogait nem érinti.

(5) A törvénynek a szavatossági jogok gyakorlására vonatkozó szabályait a jótállási jogok gyakorlásánál megfelelően alkalmazni kell.

306. § (1) Hibás teljesítés esetén a jogosult

a) elsősorban - választása szerint - kijavítást vagy kicserélést követelhet, kivéve, ha a választott szavatossági igény teljesítése lehetetlen, vagy ha az a kötelezettnek a másik szavatossági igény teljesítésével összehasonlítva aránytalan többletköltséget eredményezne, figyelembe véve a szolgáltatott dolog hibátlan állapotban képviselt értékét, a szerződésszegés súlyát, és a szavatossági jog teljesítésével a jogosultnak okozott kényelmetlenséget;

b) ha sem kijavításra, sem kicserélésre nincs joga, vagy ha a kötelezett a kijavítást, illetve a kicserélést nem vállalta, vagy e kötelezettségének a (2) bekezdésben írt feltételekkel nem tud eleget tenni - választása szerint - megfelelő árleszállítást igényelhet vagy elállhat a szerződéstől. Jelentéktelen hiba miatt elállásnak nincs helye.

(2) A kijavítást vagy kicserélést - a dolog tulajdonságaira és a jogosult által elvárható rendeltetésére figyelemmel - megfelelő határidőn belül, a jogosultnak okozott jelentős kényelmetlenség nélkül kell elvégezni.

(3) Ha a kötelezett a dolog kijavítását megfelelő határidőre nem vállalja, vagy nem végzi el, a jogosult a hibát a kötelezett költségére maga kijavíthatja vagy mással kijavíttathatja.

Az Fgytv. 36. §-a (5) bekezdése szerint, a fogyasztó a határozatban foglalt ajánlás teljesítésének elmaradása esetén köteles értesíteni a békéltető testületet.

Az eljáró tanács figyelmezteti a vállalkozást, hogy az Fgytv 36. § (1) bekezdése alapján, ha a tanács ajánlásának nem tesz eleget, a békéltető testület - a fogyasztó nevének megjelölése nélkül - jogosult a jogvita tartalmának rövid leírását és az eljárás eredményét - legkorábban az ajánlásnak a vállalkozás részére történt kézbesítésétől számított hatvan nap elteltével - nyilvánosságra hozni.

Budapest, 2009. július 7.

dr. Farkas Éva

eljáró tanács elnöke
Kapják:
1.   Fogyasztó 

2.   Vállalkozás
3.     Irattár
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