Févarosi itéldtabla
3.Pf.21.994/2011/4.

A Févarosi [télétabla a Dr. Kratochwill Gyérgy (igyvéd altal képviselt L.r. felperes (I.r.
felperes cime) L.r., a Dr. Hetényi Géza és Tsa Felszamolé Kft. (Ugyintézd: Dr. Csaba
Arpad felszamoldbiztos) altal képviselt |l.rendii felperes neve (ll.r. felperes cime) Il.r.
felpereseknek a Dr. M. Téth Balazs Ugyvéd altal képviselt I.rendl alperes neve (l.r.
alperes cime) L.r., ll.rend( alperes neve (ll.r. alperes cime) Il.r., lll.rend( alperes
neve (lll.r. alperes cime) lll.r. és IV.rendl alperes neve (IV.r. alperes cime) IV.r.
alperesek ellen vételarhatralék és vallalkozoi dij megfizetése irant indult perében a
Févarosi Birésag (2012. januar 1-jétél Févarosi Torvényszék) 2011. junius 2. napjan
kelt 47.P/J.25.525/2009/54. szamu itéletével szemben az l.r. felperes altal 56., az |-
IV.r. alperesek altal 57. sorszam alatt elbterjesztett fellebbezés folytan meghozta az
alabbi

itéletet:

A masodfoku birosdag az elséfoku birdsag itéletét a per fétargya és jarulékai
tekintetében helybenhagyja, a perkodltségre vonatkozé részét részben
megvaltoztatja és koételezi az I.r. felperest, hogy ugyancsak 15 nap alatt a Il. és a
lll.r. alperesnek kulon-kilén 100.000 - 100.000 (azaz szazezer-szazezer) Ft,
valamint ezek utan jar6é afa Ugyvédi munkadijat els6foku perkoltségként fizessen
meg.

Kotelezi a birosag az |. és IV.r. alperest, hogy fellebbezési eljarasi részkdltség
fejében 15 nap alatt fizessen meg az I.r. felperes részére egyuttesen 100.000 (azaz
szazezer)Ft + afa Ugyvédi munkadijat.

Kotelezi a birosag az I.r. felperest, hogy fellebbezési eljarasi kdltség fejében a Il. és
lll.r. alperesnek kulon-kalon fizessen meg 15 nap alatt 50.000 - 50.000 (azaz
Otvenezer-Gtvenezer) Ft + ezen 6sszegek utan jard afat.

A peres felek illetékfeljegyzési joguk folytan le nem rott fellebbezési illeték fejében
az l.r. alperes 312.000 (azaz haromszaztizenkettbezer) Ft-ot, a IV.r. alperes
416.200 (azaz négyszaztizenhatezer-kettd0szaz) Ft-ot, a felperes pedig 840.000
(azaz nyolcszaznegyvenezer) Ft-ot kbteles az allamnak kilén felhivasra megfizetni.
Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas



A B. ... hrsz. alatti telekingatlan a lll.r. alperes tulajdonaban allt, akitél az ingatlant K.
megvasarolta, s tulajdonjogat a foldhivatal az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezte.
1996-ban a lll.r. alperes és K. kérelme alapjan az épitésugyi hatosag az 1996.
augusztus 5-én jogerére emelkedett ... szam alatt jogerds épitési engedélyt adott
négylakasos tarsashaz és garazs épitésére. 2002. 6széig a tarsashaz alapjai
elkésziiltek, és tamfal létesult.

2003. januar 21-én két kildén okiratba foglaltan adasvétellel vegyes vallalkozasi
elészerzddés jott létre az |. felperes, mint eladd és vallalkozd, valamint az I.r.
alperes, mint vevé és megrendeld kozoétt, illetve az I.r. felperes, mint eladd és
vallalkozo, valamint a IV.r. alperes, mint vev6 és megrendel6 kozott.

Az l.r. alperes 90,1 m2-es nagysagu lakast kivant vasarolni és épittetni a szerzédés
mellékletét képezd engedélyezési terveknek megfeleléen a hozzatartozé
1425/10000 tulajdoni hanyaddal egyltt kulcsrakész allapotban azzal, hogy a
végleges szerz6dés megkotésére a lakas elkésziltekor kerdl sor. A telekingatlan
vételara 3.847.000 Ft, a vallalkozéi dij brutté 31.152.500 Ft. Az épitési munkak
elvégzésének teljesitési hatarideje 2003. augusztus 31. Az L.r. felperes 30 napot
meghalad6 késedelem esetére napi 20.000 Ft kdtbért, maximum a vallalkozé dij 3
%-anak megfelelo kotbér fizetését vallalta. Az L.r. felperes vallalta, hogy a vételar és
a vallalkozoi dij egylttes megfizetésekor adja feltétlen és visszavonhatatlan
hozzajarulasat ahhoz, hogy az l.r. alperes tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzésre kertljon.

A IV.r. alperes 89,1 m2-es nagysagu lakast, 77,6 m2 nagyagu pincét, valamint egy
gépkocsibeallot, tovabba a léteslild albetéthez tartozé 3500/10000 tulajdoni
hanyadot kivant megvasarolni, illetve a Kkivitelezési munkakat rendelte meg
kulcsrakész allapotban. A telek vételdrat 9.450.000 Ft-ban, a vallalkozéi dij
O0sszegeét bruttd 60.550.000 Ft-ban hataroztak meg a felek. A szerzddés tovabbi
feltételei megegyeztek az I.r. felperes és az l.r. alperes altal kotott elészerzédés
tartalmaval.

Mindkét megallapodasban rogzitették a felek, hogy a megrendel6k jogosultak a
tervtdl eltér6 lakason bellli elrendezés megrendelésére. Az elészerz6dések alapjan
tehat az l.r. alperes fizetési kotelezettsége 34.999.000 Ft, a IV.r. alperes fizetési
kotelezettsége 70 millié Ft volt. A kivitelezés minGségét illetben a M. Villara
utaltak.

2003. januar 21-én K., mint elado, vallalkoz6 és ingatlantulajdonos, valamint az I. és
IV.r. alperesek, mint vevok kozott jott 1étre megallapodas, amely tartalmazta, hogy
az épitkezés beruhazdja és lebonyolitdja az l.r. felperes, aki tulajdonjogot fog
szerezni az ingatlanon. A megallapodas szerint az annak mellékletét képez6 1996-
0s épitési engedély és milszaki leiras alapjan kulcsrakészen adja at a lakasokat az
l. és IV.r. alperesek részére (2. pont). Az 1. pont szerint viszont a beruhazo
tulajdonjogot fog szerezni az ingatlanon, é€s az elado a kbtelezettségeit atruhazza az



l.r. felperesre. A megallapodas szerint az l.r. alperes 90,1 m2-es lakas tulajdonjogat
szerzi meg a szerzddés mellékletét képezb engedélyezési terv szerint, 1425/10000
tulajdoni hanyaddal, kulcsra kész allapotban 2003. augusztus 31-ig 70 millié Ft
ellenértékért. A IV.r. alperes pedig 89,1 m2-es lakas, 77,6 m2-es pince és egy
gépkocsibeall6 szerz6dés melléklete szerinti engedélyezési tervnek megfeleld
kulcsrakész allapotban 3500/10000 tulajdoni hanyaddal szerzi meg az albetét
tulajdonjogat 2003. augusztus 31-ig 34.990.000 Ft ellenértékért. A felek rogzitették,
hogy ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre nem alkalmas a megallapodas, és
rogzitették azt is, hogy az I. és IV.r. alperesek 20 millié Ft vételar eléleget fizetnek K.
részére.

Ugyanezen a napon a 20 millié Ft atadasardl K. atvételi elismervényt is adott. A
2003. februar 18-ai elismervény szerint K. 10 milli6 Ft-ot vett at az l.r alperestdl.
Tovabbi két elismervény is készilt. A 2003. junius 27-ei okirat szerint eddig az
idépontig 83 millid Ft, 2003. oktéber 3-ig 102 millié Ft kifizetésére kerilt sor K.
részére az |. és IV.r. alperesek részeérdl.

2003. oktéber 10-én két okiratba foglalt vallalkozasi szerz6déssel vegyes adasvételi
szerz6dés megkotéseére kertlt sor:

Az egyik okirat szerint elado és vallalkozo az I.r. felperes, allagvev6 és megrendeld
az l.r. alperes, haszonélvezeti vevd a Il. és lll.r. alperes. A felek rogzitették, hogy az
l.r. felperes négylakasos éplletet kivan létrehozni a 884/96-o0s épitési engedély
alapjan. A szerz6dé felek abban allapodtak meg, hogy az I.r. felperes szerkezetkész
allapotu lakast épit a M. Villdval azonos minéségben az l.r. alperes részére; az
1420/10000 tulajdonu hanyadu telek vételara 3 millio Ft, a vallalkozdi dij bruttd 9
millié Ft; a lakas természetben a fszt. 2. szamu lakas, ami 10466/2/A/2 hrsz-u
ingatlanként lesz bejegyezve az ingatlan-nyilvantartdsba. A kivitelezés teljesitési
hatarideje 2003. november 10. A szerz6dés melléklete az engedélyezési terv, a
mdszaki leiras és alaprajz, valamint fizetési Gtemezés. Rogzitették, hogy a vevo
jogosult két hoénapon belll tervtél eltér6 lakason bellli elrendezést kérni a
tervezbvel egyeztetve. Az eltérésre, a koliségkihatasra a vallalkozd kalon
megallapodast kéthet a megrendelével. A tervtdl valo eltérés esetén valamennyi
tobbletkdltség (tervmodositas, engedélyeztetés, stb.) a vevét terheli, aki az igazolt
koltségeket kifizeti.

A masik okiratba foglalt megallapodas az l.r. felperes, mint elad6 és vallalkozo,
valamint a IV.r. alperes, mint vevo és megrendeld kozott jott Iétre azzal, hogy 89,1
m2-es lakas, 77,6 m2 pince + gépkocsitarold tulajdonjogat szerzi meg a IV.r.
alperes, amely természetben az alagsori 1. szamu lakas, 10466/2/A/1 hrsz. alatt lett
bejegyezve az ingatlan-nyilvantartasba, az albetéthez tartozd tulajdoni hanyad
3500/10000. A lakast szerkezetkész allapotban kell kivitelezni, a vételar 4 millid Ft,
a vallalkozoi dij pedig bruttd 16 millié Ft. Az l.r. felperes hozzajarult a tulajdonjognak
a IV.r. alperes javara az ingatlan-nyilvantartdsba valé bejegyzéséhez. A
megallapodas egyéb feltételei megegyeztek a masik - fent részletezett - szerz6dés
tartalmaval.



A felek szerz6dési akarata valdjaban a két lakas kulcsrakész allapotu, a M. Villaval
azonos minGségl Kkivitelezésére és atadasara vonatkozott, az I.r. alperes
tulajdonaba keruld lakas tekintetében 34.999.000 Ft vételarért és vallalkozoi dijért, a
IV.r. alperes javara pedig 70 millié Ft vételarért és vallalkozéi dijért. Az L.r. alperes
vételarhatraléka 2.999.000 Ft. A kivitelezés soran mindkét lakas tekintetében
eltértek az eredeti tervtdl, mind az Il.r. alperes, mind a IV.r. alperes pétmunkakat
rendelt meg az I.r. felperestdl. Emellett a IV.r. alperes lakdsa 181 m2-es lett, a pince
helyett is lakas kialakitasara kertilt sor.

Az Lr. alperes 4&ltal megrendelt potmunka a kandallokémény épitése, gépi
szell6z6vezeték kiépitése, redonytok beépitése, villanyszerelés, riasztorendszer, tv-,
telefonvezetékezés, kocsibeallbk modositott Kivitelezése, kilsé tarold épitése,
melynek vallalkozoi dija 2.194.694 Ft.

A IV.r. alperes &ltal megrendelt pétmunka a kandalld6 és kémény épitése, gépi
szell6zbvezeték kiépitése, fodémbe sillyesztett lampahelyek kialakitasa, redénytok
beépitése, belsd ajtok magasitasanak koltsége, vinil bambusztapétak beépitése,
granitlapok beépitése, plusz mosdopult kialakitasa, villanyszerelési pdétmunka,
riasztorendszer, tv-, telefonvezeték Kkialakitasa, elektromosan nyithatdé ablak
kialakitasa, kocsibealldk modositott kivitelezése, kils6 tarold létesitése és a lakas
alapterilet névekedésébdl eredd tobbletkdltség, 6sszesen 6.936.686 Ft.

A ll.r. felperes a perben elGterjesztett kovetelését az I.r. felperesre engedményezte.
Az elséfoku birdsag a 47.P/J.631.269/2005/45-11. szamu végzésével megallapitotta,
hogy a Il.r. felperes jogutédja az I.r. felperes. A ll.r. felperes perbdl valo
elbocsatasara az alperesek hozzajarulasanak a hianyaban nem kertlt sor.

A Févarosi Birosag 56.G.P.20.729/2006/26. szamu kiegészitd részitélettel
kiegészitett 13. szamu részitéletét a Févarosi itélétabla a 4.Pf.20.017/2008/5.
szamu részitéletével biralta el, amelyben az l.r. alperes altal az I.r. felperes és K.
ellen inditott perben az I.r. alperes 180 millid Ft kdlcsdn visszafizetésére iranyuld
keresetét elutasitotta, és megallapitotta, hogy a négy elismervény alapjan Kovacs
Nagy Ferenc részére 102 millié Ft kifizetésére kertlt sor.

A Fdvarosi Birésagon 56.G.P.29.639/2005. szam alatt per van folyamatban az I.r.
alperes, valamint az I.r. felperes és Kovacs Nagy Ferenc kdzo6tt, amelyben az I.r.
alperes a jelen perbeli vallalkozasi szerz6déssel vegyes adasvételi szerzbédés
alapjan szavatossagi igényt érvényesit, és a tulajdonjog atruhazasahoz szikséges
jognyilatkozat potlasat is kéri.

Per van folyamatban a Pesti Kézponti Kerlleti Birbsagon az Il.r. alperes és tarsai
keresete alapjan az l.r. felperes ellen 20.P.51.552/2005. szam alatt, mely perben az
l.r. alperes tulajdonjoganak az ingatlan-nyilvantartasba toérténé bejegyzéséhez
szlkseéges jognyilatkozat potlasat keri.



Az l.r. felperes tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasba valdé bejegyzése 2003.
oktdber 13-an tértént meg. Az épitésligyi hatdosag hasznalatbavételi engedélye
2004. junius 9-én emelkedett jogerére. 2004. szeptember 30-an kerilt sor a
tarsashaz ingatlan-nyilvantartas valo bejegyzésére. Az ingatlan-nyilvantartas adatai
szerint a fszt. 2. szam alatti lakas 87 m2 alapterilet(i, az alagsor 1. szam alatti lakas
181 m2 alapteriletd.

Az I.r. felperes az altala kiallitott szamlakat Ggyveéd utjan 2005. januar 11-én adta at
az l.r. alperesnek. A IV.r. alperes 2005. aprilisaban lépett az alagsor 1. szam alatti
lakas birtokaba. A perbeli épitkezés a poétmunkakkal egyutt kulcsrakész allapotban
valésult meg.

Az |. és IV.r. alperesek testvérek, az |. alperes a Il. és lll.r. alperesek keresztfia.

A felperesek keresetikben a 2003. oktéber 10-ei szerzédések szinleltségének
megallapitasa mellett, a 2003. januar 21-ei szerz6dés alapjan tortént teljesitésikbdl
ered6 26.254.823 Ft iranti kdvetelés és ennek kamatai medfizetésére kérték
kotelezni egyetemlegesen az alpereseket.

Az elsOfoku birésag itéletével kotelezte az l.r. alperest, hogy 15 napon belll
fizessen meg az l.r. felperesnek 5.193.694 Ft-ot és ezutan 2005. januar 20-tdl a
kifizetésig a késedelemmel érintett naptari félévet megel6zé utolsd napon érvényes
mindenkori jegybanki alapkamattal egyez6 mértéki késedelmi kamatot, és 148.500
Ft perkoltséget. Kotelezte a IV.r. alperest, hogy 15 napon belil fizessen meg az I.r.
felperesnek 6.936.686 Ft-ot, ebbdl 2.305.306 Ft utan 2005. januar 20-t6l a
kifizetésig a késedelemmel érintett naptari félévet megel6zé utolsd napon érvényes
mindenkori jegybanki alapkamattal egyez6 meérték(i késedelmi kamatot. Ezt
meghaladdan (a 23.255.823 Ft - 2.194.694 Ft és 6.936.686 Ft kulonbdzete és
késedelmi kamatai erejéig, tovabba az alperesek egyetemleges marasztalasra
iranyuld keresete kdrében) a keresetet elutasitotta. Kotelezte az I.r. felperest, hogy
15 napon belll fizessen meg a IV.r. alperesnek 351.500 Ft perkdltséget. A lerétt
kereseti illetékbdl az l.r. felperest 171.800 Ft, az l.r. alperest 311.600 Ft, a IV.r.
alperest 416.200 Ft allam javara kilon felhivasra tortén6é megfizetésére kotelezte.

Az elséfoku birdsag itéletében kifejtette, hogy a szerz6déskdtések és az épitkezés
idején K. az l.r. felperes meghatalmazottja volt. Utalt e korben a Ptk. 223. §-ara és a
Pp. 163. § (2) bekezdésére. Az elséfoku birésag a felek elbadasa alapjan arra vont
kovetkeztetést, hogy az épitkezéssel kapcsolatban a IV.r. alperes helyett is mindent
az l.r. alperes intézett, és a fizetési kdtelezettségeket is 6 teljesitette.

Az els6foku birésag az okiratokbdl, a felek elbadasabdl és a tanuk vallomasabdl
arra vont kovetkeztetést, hogy a 2003. oktéber 10-én a felek kozott létrejott
adasvétellel vegyes vallalkozasi szerz6dés a szolgaltatas tartalma és az ellenérték
tekintetében szinlelt, az a 2003. januar 15-én létrejott elbészerzédésekben foglalt
muszaki tartalmat és ellenszolgaltatas 6sszegét leplezi. Az els6foku birésag utalt e
korben a Ptk. 207. § (1) és (6) bekezdésére, a 234. § (1) bekezdésére.



Az els6foku birosag megallapitotta tovabba, hogy a végleges szerzddésben a felek
a vallalkozasi szerzddés teljesitési hataridejét 2003. november 10-ére, majd pedig
az év végére modositottak az eldészerz6désben meghatarozott teljesitési
hataridbh6z képest. Az els6foku birosag e koérben a Ptk. 240. §-ara, 216. § (1)
bekezdésére, és 217. § (2) bekezdésére utalt.

Az els6foku birdsag a bizonyitékok alapjan hangsulyozta, hogy a felek valds
szerz6dési akarata mindvégig arra iranyult, hogy az I.r. felperes tulajdonat képez6
telekingatlanon az 1996-ban joger6re emelkedett épitési-, engedélyezési
tervdokumentacié alapjan négylakasos lakdéplletet épit fel, az azokhoz tartozé
garazzsal egyutt, és azt tarsashazza alakitja; az |. és IV.r. alperesek pedig a
szerzb6désben megjeldlt helyrajzi szamu és korllirt lakasokat vasaroljak meg a
hozzajuk tartozé garazzsal és telekhanyaddal egyltt az el6szerz6désben foglalt
teljes vételaron, és az el6szerzddésben meghatarozott feltételek mellett az 1. és IV.r.
alperesek tulajdonosai lesznek 1-1 tarsashazi albetétnek; a lakasokat az I.r.
felperes kulcsrakész allapotban, a modositott teljesitési hataridbig az alperesek
birtokaba adja; az I.r. alperes tulajdonaba kerllé ingatlannak pedig a Il. és lll.r.
alperesek a holtig tartd haszonélvezeti jogat szerzik meg. Ezt erdsiti az a
koérilmény, hogy 2003. oktéber 10. utan az épitkezés folytatddott tovabb, egészen
annak kulcsrakész allapotaig, mely ellen az alperesek nem tiltakoztak, so6t
ellenkérelmikben maguk az alperesek hivatkoztak arra, hogy a 2003. oktéber 10-ei
szerzOdéskotés utan is a kulcsrakész allapotban torténd teljesitést surgették, és
szoban az l.r. felperessel kozds akarategységben ekként modositottdk a
szerzbdést. A kulcsrakész allapotban térténd megallapodast tamasztja ala az is,
hogy az alperesek az I.r. felperes késedelme ellenére a szerzédéstél nem alltak el.
2003. oktober 3-ig 6sszesen megfizetett 102 millidé Ft is a kulcsrakész allapotu
teljesitésre irdanyulo szerzddési akaratot tamasztja ala. Ezt a megallapitast erésiti az
okiratokat szerkesztd Gigyvéd tanuvallomasa is.

Az els6foku birésag az l.r. alperes védekezése miatt utalt arra, hogy a 2003. oktober
10-ei megallapodas a kotbérfizetési kotelezettség aloli mentesilés elérésére nem
volt alkalmas, hiszen e szerzddések is tartalmaztak kotbér kikotést. Az elséfoku
bir6sag megallapitotta a 2003. oktober 10-ei szerz6dések valos tartalmat, tovabba
azt, hogy e megallapodasok vallalkozassal vegyes adasvételi szerzédésnek
mindsulnek a Ptk. 200. § (1) bekezdése, 365. § (1) lés (3) bekezdése, valamint a
Ptk. 389. §-a, 402. §-a, és a Ptk. 218. § (1) bekezdése, illetve a XXV. szamu Polgari
Elvi Déntés alapjan.

Utalt az els6foku birésag arra is, hogy az adasvételi szerz6dés megkotésének nem
volt akadalya az sem, hogy az ingatlan nem volt még az I.r. felperes tulajdonaként
bejegyezve az ingatlan-nyilvantartasba a szerz6dés megkotésekor. Illyen esetben
ugyanis az eladd koteles a dolog tulajdonjogat megszerezni annak érdekében, hogy
azt a vevlOre atruhazhassa, amiért jogszavatossag terheli. llyenkor nem iranyul
lehetetlen szolgaltatasra az adasvételi szerz6dés és nem is valik érvénytelenne,
hanem az eladd kotelezettségévé valik az ingatlan tulajdonjogi helyzetének



ingatlan-nyilvantartasi rendezése, ahogy a perbeli esetben ez meg is tértént a
tarsashaz és egyes albetétei bejegyzésével.

Az elséfoku birésag arra vont kdvetkeztetést, hogy a felek valos szerz6dési akarata
alapjan a felek jogvitajat a 2003. januar 15-én kelt szerz6dés tartalma alapjan kell
rendezni, mert a 2003. oktéber 10-ei megallapodasok e szerz6dések tartalmat
leplezik. E megallapodas szerint az l.r. alperesnek 2.999.000 Ft vételarhatraléka all
fenn, miutdn 6sszesen 102 millié Ft kifizetésére kerdlt sor, és ebbdl 70
millié Ft-ot a IV.r. alperes lakasanak ellenértékére szamoltak el. Az els6foku birdsag
utalt a Ptk. 290. §-ara e korben.

Az els6foku birdsag nem fogadta el a IV.r. alperes azon allitasat, hogy a 70 millio Ft
vételarat kozvetlenll fizette meg K.. Ezt az allitasat a birésag felhivasa és a Pp. 164.
§ (1) bekezdése ellenére nem bizonyitotta. Az elséfoku birésag hangsulyozta, hogy
az atvételi elismervényekben utalas sincs arra, hogy az atadott dsszeg kifejezetten
a IV.r. alperest6l szarmazna és az a 29/A/1. alatti lakas ellenértéke lenne. A IV.r.
alperes allitasat cafolja a lll.r. alperes nyilatkozata és a tervezé tanuvallomasa is.

A 2003. januar 15-ei el0szerz6dések a Pp. 196. § (1) bekezdés e) pontja szerinti
teljes bizonyitd erejlii maganokiratok, igy a perben az alpereseket terhelte volna
annak bizonyitasa, hogy a ténylegesen megvalosult lakasok létrehozatalara iranyult
volna a felek szerz6déses akarata, €s a ténylegesen megvaldsult lakdsok
ellenértékeként kellett volna 34.999.000 Ft-ot, illetve 70 millié Ft-ot fizetni. Az
alperesek azonban e tényt nem bizonyitottak. A felek szerz6dési akarata - a kikotott
ellenérték fejében - az 1996. évi épitési engedély alapjan megvalésitando, a
szerz6désben rogzitett lakdsok megvasarlasara vonatkozott. Az okirat tartalmat
tamasztotta ala az azt szerkeszt6 tigyvéd tanuvallomasa is.

Az els6foku birésag kifejtette, hogy a megallapodas szerinti vallalkoz6 dij
atalanyaras volt, azon felll csak az igazolt pétmunkak ellenértéke szamolhato6 el.
Utalt a tobbletmunka Ptk. 403. § (4) bekezdése szerinti fogalmara, illetéleg arra,
hogy az allanddsult birdi gyakorlat szerint a potmunka a megrendeld altal a
szerz6dés megkdtése utan poétlidlag megrendelt munka, azaz az uUj megrendeldi
igény. A potmunka tehat olyan utdbb megrendelt munka, amely
szerzb6désmobdositast eredményez a vallalkozoi dij tekintetében is, aminek kihatasa
van az |. és IV.r. alperesek altal fizetendd teljes vételar 6sszegére. Az elséfoku
birosdg utalt e kdrben a XXXII. PED-re, a BH1996.651 szamu jogesetre, a
BH2004.249 szamu jogesetre, és az EBH2001.01 szamu és 2007.1605 szamu elvi
dontésre.

Az els6foku birosag nem fogadta el az |. és IV.r. alperesek azon &llitasat, hogy
2003. januarjaban is a ténylegesen megvalosult miiszaki tartalmu épitési
munkakban allapodtak meg. Az alperesek allitasaval szemben a 2003. januari
elészerz6dés szerint az alagsori lakads mellett pince is kialakitasra kertlt volna. Az
els6foku birésag az alperesek altal csatolt fényképeket nem tartotta elegenddé
bizonyitéknak annak megallapitasahoz, hogy 2003. novemberében a



hasznalatbavételi engedély iranti kérelem beadasakor a két perbeli lakas
szerkezetkész allapotban sem volt. A fényképek ugyanis a lakdéplletet kivilrél
mutatjak, a két konkrét alperesi lakas allapotat nem igazoljak. A fotokrdl csupan az
allapithatd meg, hogy 2003. augusztus 31-ig nem késziltek el kulcsrakész
allapotban a lakasok.

Az els6foku birésag kifejtette, hogy a Pp. 164. § (1) bekezdése alapjan az l.r.
felperest terhelte annak bizonyitdsa, hogy milyen volumenid potmunkak elvégzésére
kerllt sor, s mennyi annak vallalkozéi dija. Az els6foku birésag e kérben értékelte,
hogy a birésag altal kirendelt igazsaglgyi szakért6 részére az alperesek nem
biztositottak a lakasokba valod bejutast, helyszini szemle nem volt megtarthaté annak
ellenére, hogy az els6foku birésag mulasztasuk jogkovetkezményére kulon is
figyelmeztette az alpereseket. A szakért6 harom helyszini szemlét is kitlizétt. Az
alperesek mulasztasa miatt a helyszini szemle minden alkalommal sikertelen
maradt. Ertékelte az elséfoku birdsag azt is, hogy az alperesek maguk sem vitattak
az l.r. felperes &ltal po6tmunkaként megjeldlt munkak elvégzésének a tényét, hanem
azt allitottak, hogy az eredeti megrendelés alapjan késziltek el a munkak. llyen
korilmények kozoétt az elséfoku birosag a 15/F/1. alatti tablazatban feltlintetett azon
munkdakat fogadta el pétmunkaként, amelyek az egyéb peradatokkal 6sszhangban
alltak. Az elséfoku birosag részletezte, hogy melyek a bizonyitottan pétmunkaként
elvégzett munkak, amelyek a felek altal meghatarozott négyzetméterar alapjan
elszamolhatok az I.r. felperes javara.

Az els6foku birésag itéletének indokolasaban részletesen szamot adott arrdl is,
hogy mely pétmunkaként megjeldlt munkak pétmunkakénti elvégzését, illetve azok
O0sszegszerlségét nem bizonyitotta az I.r. felperes. E kdrben az elséfoku birdsag
figyelemmel volt arra, hogy egyes tételek tekintetében az l.r. felperes hatarozott
tényelbadasokat sem tett, nem bizonyitotta, hogy a tervmddositassal,
engedélyeztetéssel kapcsolatban ténylegesen milyen tdbbletkdltsége merilt fel,
illetve az I.r. felperes nem bizonyitotta az I.r. alperestél lakashasznalati dij jogcimén
igényelt 2.400.000 Ft-os kovetelését sem. E koérben az l.r. felperes csupan arra
hivatkozott, hogy 2003. juliusatdl augusztusaig lakast biztosit az I.r. alperes részére
dijmentesen - figyelemmel a 2003. augusztus 31-ei teljesitési hataridére -, mert az
l.r. alperes eladta a lakasat. Az |.r. felperes azonban részletes tényel6adast sem tett
erre vonatkozdan, nem allapithatd meg az sem, hogy mi az érintett iddészak,
konkrétan hol talalhatd, milyen lakas hasznalataért jar a kovetelt dij, s ennek
kifizetését sem igazolta. Azt pedig a peradatok is alatamasztottdk, hogy 2003.
augusztus 31-ére az l.r. felperes nem teljesitett.

Az els6foku birosag a késedelmi kamatok viselésérdl a Ptk. 298. §-ara és 301. § (1)
bekezdésére utaldssal hatarozott.

Az els6foku birésag nem fogadta el az alperesek arra torténd hivatkozasat, hogy az
l.r. felperes kdvetelése id6 elbtti, mert szamlat nem allitott ki. Ez ugyanis nem a per
megszintetését vonja maga utan {Pp. 157. § a) pont és Pp. 130. § (1) bekezdés f)
pont}, hanem a szamla kidllitasanak hianya a Ptk. 302. § c) pontja alapjan az l.r.



felperes {helyesen a Ptk. 303. § (3) bekezdése alapjan az alperesek} késedelmét
zarja ki, de a fizetési kételezettség aldl nem mentesiti az alpereseket.

A 2.999.000 Ft vételarhatralékra az I.r. felperes 2003. oktéber 20-an kiallitotta a
szamlat, és azt az I.r. felperes altal sem vitatottan 2005. januar 11-én vette at az I.r.
alperes, tehat az e naptél szamitott 8 napon belll volt kdteles az Il.r. alperes
megfizetni ezt az dsszeget. Igy tehat 2005. januar 20-t6l kételes az L.r. alperes
késedelmi kamat fizetésre. Az els6foku birosag az l.r. felperes ennél korabbi
id6szakra elbterjesztett késedelmi kamatkdvetelését elutasitotta.

A pétmunka vallalkozéi dija tekintetében az els6foku birésag a leszamlazott
0sszegek utan 2005. januar 20-t6l kotelezte az I. és a IV.r. alperest késedelmi
kamatfizetésre, mig a le nem szamlazott dsszegek tekintetében jogosulti késedelem
miatt elutasitotta az I.r. felperes késedelmi kamatigényét.

Az els6foku birosag nem tartotta megalapozottnak az |. és IV.r. alperesek
egyetemleges marasztalasara iranyuld keresetét. E kdrben az els6foku birésag arra
volt figyelemmel, hogy az 6nalldan megvasarolandd, pontosan korlirt ingatlanok
tekintetében terheli kulon-kilon fizetési kotelezettség az I. és IV.r. alperest a Ptk.
334. § (1) bekezdése alapjan, igy a Ptk. 334. § (2) bekezdésében foglalt feltételek
nem &linak fenn. Onmagaban az a koriilmény, hogy az épitkezés soran az I.r.
alperes lényegében a IV.r. alperes képviseletében is eljart, amit az I.r. felperes sem
vitatott, a Ptk. 219. § (1) és (2) bekezdésére figyelemmel egyetemleges
marasztalasukat nem alapozza meg.

Az elséfoku birdsag allaspontja szerint a felperesek a Pp. 164. § (1) bekezdése
értelmében nem bizonyitottak, hogy az I., illetve IV.r. alperes a Kivitelezési munkak
elvégzésében a ll.r. felperessel is megallapodtak volna. Valamennyi szerz6désben
az l.r. felperes volt véllalkozoként megjeldlve. A 27/2. alatt csatolt iratok k6z6tt 2002.
decemberi keltezéssel fellelhet6 a Il.r. felperes és az alperesek kdzotti vallalkozasi
szerzbdést a szerz6d6 felek egyike sem irta ala. A felperesek el6adasanak
alatamasztasara a kihallgatott tanuk vallomasa sem volt alkalmas. A tanuk ugyanis
csak arrdl tudtak nyilatkozni, hogy kinek a részérél, milyen szamlak kiallitasara
kerllt sor. Azt azonban, hogy az alperesek kifejezetten a Il.r. felperessel allapodtak
volna meg a kivitelezési munkak egy részének elvégzésére, maguk sem allitottak.
Mindezek alapjan az els6foku birésag arra a kovetkeztetésre jutott, hogy helytalléan
hivatkoztak az alperesek arra, hogy a Il.r. felperes a perbeli épitkezésen az I.r.
felperes alvallalkozoja volt. Az els6foku birésag a Ptk. 391. § (2) és (3) bekezdésére
utalt.

Az els6foku birdsag kifejtette, hogy a jogviszony hianya nem a Pp. 157. § a) pontja
és 130. § (1) bekezdés g) pontja szerinti per megszlintetését vonja maga utan,
ahogy arra a IV.r. alperes hivatkozott, hanem a kereset érdemi elutasitasat
eredményezi.



Az els6foku birdsag a ll. és lll.r. alperesekkel szemben elutasitotta a keresetet arra
vald hivatkozassal, hogy a perbeli nyilatkozatok szerint 6k az l.r. alperes
tulajdonaba kerll6 ingatlanon holtig tarté haszonélvezeti jogot szereznek {Ptk. 157.
§ és 158. § (1) bekezdés}, ket azonban a szerz6désbdl az I.r. felperes felé fizetési
kotelezettség nem terheli.

Az elséfoku birosag a pertargy értékét akként hatarozta meg, hogy a szerzédés
érvénytelenségének megallapitasa tekintetében és az l.r. felperes marasztalas irant
el6terjesztett keresetében foglaltakra tekintettel a keresetek értékét 6sszeadta a Pp.
24. § (1) bekezdésére hivatkozassal. A felek altal elGlegezett koltségeket pedig a
Pp. 81. § (1) bekezdése alapjan a pernyertesség-pervesztesség aranyara utalassal
hatarozta meg. Az Ggyveédi munkadij megallapitasa korében az els6foku birdsag
figyelemmel volt a 32/2003.(VIIl.22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdésére. A ll-lll.r.
alperesek vonatkozasaban az els6foku birésag megallapitotta, hogy teljes
egészében pernyertesek lettek. Miutan azonban az I-ll-lll.r. alpereseket ugyanaz a
jogi képvisel6 képviselte, akként hatarozott, hogy a felek a felmertilt kéltségeiket
maguk viselik.

Az L.r. felperes fellebbezésében az els6foku birdosag itéletének részbeni
megvaltoztatasat, és keresetének torténd helytadast kérte. Az L.r. felperes arra
hivatkozott, hogy annak ellenére, hogy a szakértdi bizonyitas az alperesek
mulasztdsa miatt volt sikertelen, a szakvéleményben rdgzitett bizonytalansagokat a
birosag mégis az l.r. felperes terhére értékelte. Az I.r. felperes allaspontja szerint e
kérdésekben is bizonyitottnak kell tekinteni az l.r. felperes elb6adasat és ennek
megfeleld tartalmu itélet hozhato.

Az I. és IV.r. alperesek az elséfoku birdsag itéletének részbeni megvaltoztatasat és
a felperesek keresetének elutasitdsat kérték, masodlagosan az els6foku birdsag
itéletének hatalyon kivil helyezését, és az elséfoku birésagnak a per ujabb
targyalasara, ujabb hatarozat hozatalara val6 utasitasat inditvanyoztak.

A lI-lll.r. alperesek kérték, hogy a masodfoku birésag az elséfoku birdsag itéletét a
perkoltségre vonatkozoan valtoztassa meg, €s kbtelezze a felpereseket az els6- és
masodfoku perkoltség medfizetésére.

Az alperesek allaspontja szerint az els6foku birdsag itélete sérti a Pp. 122., 123. és
215. §-ait. Az alperesek allaspontja szerint a targyi keresethalmaz megallapitasanak
nincs jogszabalyi alapja. Sérelmezték, hogy az elséfoku birosdg nem rendelkezett
az |. és Il.r. felperesek kozoétti engedményezésérdl, annak jogalapjarol és
O0sszegszerlségérdl sem. Hivatkoztak arra, hogy ha a Il.r. felperes az alperesekkel
fennallt jogviszonyat nem tudta bizonyitani, ugy az engedményezés folytan nem
valik érvényessé a jogalap az l.r. felperes vonatkozasaban sem.

Az alperesek allaspontja szerint az els6foku birésag a tényallast iratellenesen és
kirivoan okszerttlenul allapitotta meg. Az alperesek allaspontja szerint a felek a
2003. januari megallapodasban foglaltakat teljesitették, igy a 2003. oktober 10-ei



megallapodas szinleltségének nincs érdemi hatasa a felek jogviszonyara és az
elszamolasra. Az els6foku birésag elmulasztotta értékelni azt a kértilményt, hogy az
l.r. felperes is alairta az oktoberi szerz6dést és a Ptk. 4. § (4) bekezdésével
ellentétesen hivatkozott annak szinleltségére. Az alperesek megitélése szerint
okszerltlen az a megallapitds, mely szerint a Il.r. felperes az l.r. alperes
alvallalkozdja volt, tekintettel arra, hogy a felek egyezd perbeli nyilatkozatai ezzel
ellentétesek.

Az alperesek hangsulyoztak, hogy az I.r. felperes potmunka megrendelését nem
bizonyitotta. A felek ilyen irdnyu szandékara a perben semmilyen adat nem merdilt
fel. A 2003. augusztusaban atadott belsdépitészeti terv a feleknek a kulcsrakész
muUszaki tartalommal a M. Villa szerinti min6ség kdvetelményének a pontositasat
jelentette. Az alperesek szerint a tervtél eltérd megrendelésekre bizonyitasi eljaras
nem volt folyamatban.

Az alperesek szerint az elséfoku itéletbdl nem allapithatdé meg, hogy mi az alapja a
hatralékos vételar kovetelésnek. Miutan az I.r. felperes a pétmunka megrendelést
nem bizonyitotta, igy a szakért6i bizonyitds a megrendelések igazolasara nem
alkalmas. Az els6foku birésag nem értékelte, hogy a 350.000 Ft-os négyzetméterar
alapjan a belsGépitészeti tervekkel kiegészitett épitési engedélyes tervek alapjan a
felek megallapodasa szerinti minéségben a munkak elvégezhetdk lettek volna.

A lI-lll.r. alperesek sérelmezték, hogy teljes pernyertességik ellenére az elséfoku
birosdg perkoltséget nem tartott részikre megitélhetonek. A llI-lll.r. alperesek e
korben utaltak a Pp. 78. § (1) bekezdésére és a 32/2003.(VIII.22.) IM rendelet 3. §
(2) bekezdésére.

Az alperesek allaspontja szerint az I. és IV.r. alperesek vonatkozasaban is
okszerlitlen a perkoltség viselésével kapcsolatos rendelkezés. Sérelmezték
tovabba, hogy a Il.r. felperes 100 %-ban pervesztes lett, ugyanakkor az elséfoku
birosag a perkoltség viselési kdtelezettségérdl nem rendelkezett.

Az alperesek sérelmezték tovabba, hogy az elséfoku birosag a felperes
illetékfeljegyzési jogat az éves felllvizsgalat kdrében csak kérelemre vizsgalta felll,
tovabba, hogy a hatarozat hozatalra halasztds kdérében nem a hatalyos térvényi
rendelkezések szerinti hataridét vett figyelembe.

Az alperesek hivatkoztak arra is, hogy a perben kirendelt szakért6i szemle
meghiusulasanak oka a szakért6 magatartasaban keresendd, mert nem biztositott
megfeleld idépontot, kozléseit helytelenll kdzolte. Az alperesek a fellebbezési
eljarasban csatoltak a FOvarosi Torvényszék el6tt 56.Gp.22.466/2010. szam alatt
folyamatban |évd lgyben Mladoniczki Laszlé altal 2011. szeptemberében csatolt
szakertoi véleményt.

A felek az ellenérdeki fél fellebbezésével szemben az els6foku birdsag itéletének
helybenhagyasat kérték.



Az L.r. felperes, az I.r. alperes és IV.r. alperes fellebbezése nem alapos, a llI-lll.r.
alperesek fellebbezése alapos.

Az alperesek helyesen hivatkoztak arra, hogy a koéltségkedvezmény feltételeinek a
fennalltat a birésagnak évente felll kell vizsgalnia az eljaras joger6s befejezéséig.
Az els6foku birésag az alperesek altal eléterjesztett kérelemre vizsgalta feltl az I.r.
felperes részére engedélyezett illetékfeljegyzési jogot. A 6/1986.(V1.26.) IM rendelet
8. § (1) bekezdés a) pontjdban foglalt eljarasi szabaly megszegése azonban nem
minésul olyan eljarasi szabalysértésnek, amely az érdemi dontésre kihatassal
lenne, tehat ez okbdl az els6foku birdsag itéletének hatalyon kivil helyezésére a Pp.
252. § (2) bekezdése alapjan nem kerulhet sor. Amennyiben a birésag a fél
koltségkedvezményét a felllvizsgalat soran megvonta volna, annak kdvetkezménye
csupan az lehetett volna, hogy a féllel a le nem rétt illetéket leletezés terhe mellett
kellett volna medfizettetni.

A jelen per 2009. januar 1-jét megel6z6en indult. A perben alkalmazandd Pp. 218. §
(1) bekezdése szerint a kihirdetést az itéletre nézve legfeljebb 8 napra lehetett volna
elhalasztani. A 2009. januar 1-jét kdvetben indult igyekben kell alkalmazni a Pp.
jelenleg hatalyos 218. § (1) bekezdésének azon rendelkezését, amely szerint az
itélet kihirdetését legfeljebb 15 napra lehet elhalasztani. Az els6foku birosag ezen
eljarasi szabalysértése szintén nem hatott ki az érdemi dontésre, tehat e
szabalysértés sem vonja maga utan az itélet hatalyon kivul helyezését.

Ezt meghaladdéan azonban az els6foku birésag eljarasi szabalysértést nem vétett,
nem sértette meg sem a Pp. 122. és 123. §-at és a 215. §-t sem. E korben a
masodfoku bir6sdg hangsulyozza, hogy a kereset a felek kdzétti elszamolas
eredményeképpen torténd marasztalasra irdnyult. Valddi targyi keresethalmazat
nincs. Bar az L.r. felperes a 2003. oktdber 10-ei szerz6dések szinleltség folytan valo
ervénytelenségének a megallapitasat is kérte, azonban a Pp. 3. § (2) bekezdése
értelmében a felek kérelmeit nem alakszerl megjeldlésiik, hanem tartalmuk szerint
kell elbiralni. A kereset tartalmaban marasztalasra iranyul. Az L.r. felperes ennek
egyik jogi indokaként hivatkozott a szerz6dés szinleltségére annak érdekében, hogy
a marasztalas jogi alapja ne a 2003. oktdber 15-ei szinlelt tartalmu szerzédés
legyen. Ebbdl pedig az kdvetkezik, hogy nem megallapitasi keresetrdl van sz6 e
korben, hanem a kereset jogi alapjanak a meghatarozasaral.

Az elséfoku birésag dontése soran nem terjeszkedett tul a kereseten, tehat az itélet
nem Utkdzik a Pp. 215. §-aba. Emellett az itélet rendelkez6 része is csupan a
marasztaldssal kapcsolatos rendelkezéseket tartalmazza, a szerzddés
ervénytelenségének megallapitasa tekintetében rendelkezés nincs, tehat az
els6foku birésag is Iényegében ugy tekintette, hogy a szerz6dések
érvénytelenségének megallapitasa iranti kereset lényegében a marasztalasi kereset
jogi indoka.



Mindezek alapjan az elséfoku birosag abban tévedett, hogy a pertargy érték
korében keresethalmazatot allapitott meg, és a szerzddés érvénytelenségének
megallapitasa korében kilén meghatarozta a pertargy értéket és azt Osszeadta a
marasztalasi kereset pertargy ertékével. A jelen perben azonban a pertargy értéke
csupan a marasztalasi keresetben megjeldlt kdvetelés dsszege a Pp. 24. § (1)
bekezdésére figyelemmel.

Az elsOfoku birosag az altala lefolytatott bizonyitasi eljaras adatai alapjan a
bizonyitékokat a Pp. 206. § (1) bekezdésében foglalt szabalyok betartasaval
okszerlen mérlegelte, indokolasi kotelezettségének részletesen eleget tett, a
tényallast helyesen allapitotta meg, helyes az érdemi dontése és annak jogi
indokolasa is. A masodfoku birdsag csupan pontositotta az elséfoku birdésag altal
megallapitott tényallas egyes elemeit.

Az l.r. felperes helytelentl hivatkozott arra, hogy az elséfoku birosag a szakértéi
bizonyitas hidnyossagat az 6 terhére értékelte. Az elséfoku birésag ugyanis a
potmunkak korét a bizonyitékok egybevetése alapjan hatarozta meg. A Pp. 164. §
(1) bekezdése értelmében a potmunkak volumenét az I.r. felperesnek kellett
bizonyitania a perben. E kdrben az els6foku birdésag figyelembe vette az I.r. felperes
altal készitett kimutatast és a perben kirendelt igazsagugyi szakért6 becslését is. Az
els6foku birésag azon potmunka tételek korében nem fogadta el a felperes allitasat,
ahol a felperes részletes tényeléadasokat nem tett. Az elséfoku birésag dontését e
korben is tételesen megindokolta. E korben a kereset elutasitasara nem amiatt
kerllt sor, hogy az igazsagugyi szakérté az alperesek mulasztasa miatt nem tudott
helyszini szemlét tartani. Az L.r. felperes ugyanis e kérben kételes lett volna konkrét
tényelbadasokat tenni, és a szakértdi bizonyitason kivlli mas bizonyitasi
eszkozokkel kellett volna bizonyitania eléadasat. igy példaul a felperes nem
bizonyitotta ~a  tdbblettervezéssel és  engedélyeztetéssel  kapcsolatos
tobbletkiadasait, holott e kdérben tébb, mint 11 milli6 Ft-os kdvetelést tamasztott.
Tovabba - ahogy az els6foku birésag helyesen kifejtette - a 2.400.000 Ft-os
lakashasznalati dij tekintetében sem tett egyértelmi nyilatkozatokat,
tényel6adasokat, és e kdrben a bizonyitasi kotelezettségének sem tett eleget.

Helytall6an, helyes indokok alapjan mell6zte az els6foku birdésag a ll-1ll.r. alperesek
marasztalasat is, és ugyancsak helytalldé az egyetemleges marasztalas
mell6zésével kapcsolatos érdemi dontés és jogi indokolas is.

Az |. és IV.r. alperesek fellebbezése kapcsan a masodfoku birésag hangsulyozza,
hogy az els6foku birdsag megindokolta itéletét a tekintetben, hogy a Il.r. felperes és
az alperesek kozétt nem volt jogviszony, és a peradatok alapjan arra lehet
kovetkeztetést levonni, hogy a ll.r. felperes az I.r. felperes alvallalkozoja volt. Ebbél
az is kovetkezik, hogy a felek kdzotti adasvétellel vegyes épitési szerz6dés alapjan
a teljesitéseket az I.r. felperes és az I., valamint IV.r. alperes kdzoétt kell elszamolni.
Ebbél az a tovabbi kdvetkeztetés is levonhatd, hogy a Il.r. felperesnek az
alperesekkel szembeni kovetelése nem keletkezett, amelyet az l.r. felperesre
engedményezhetett volna. Létre nem j6tt kdvetelést pedig a Ptk. 328. § (1)



bekezdésére hivatkozassal nem lehet engedményezni, tehat a Ptk. 329. § (1)
bekezdése értelmében a kdvetelés atszallasardl, igy jogutddlasrdl sem lehet sz6.

A 2003. oktober 10-ei adasvétellel vegyes épitési szerzddések létrejottek az |I.r.
felperes és az alperesek kozott. Azoknak a tartalma - egyes kikdtései - részben
szinleltek, igy szinlelt az épitési szerz6dés szerkezetkész allapotban torténd
szolgaltatas meghatarozasa, és szinlelt a vételar és vallalkozoi dij 6sszegének a
meghatarozasa is. Az els6foku birésag az altala megjeldlt bizonyitékokbdl
helytallban jutott arra a kdvetkeztetésre, hogy a végleges szerz6dés tartalma
megegyezik a 2003. januar 15-ei el6szerz6dések tartalmaval, tehat az l.r. felperes
az elészerz6désben meghatarozott tartalmu szolgaltatasok teljesitését, az I. és IV.r.
alperes pedig az ezen el6szerzodésekben meghatarozott vételar és vallalkozoi dij
megfizetését vallalta. Az I.r. felperesnek tehat a lakasokat kulcsrakész allapotban
kellett szolgaltatnia a M. Villa min6ségével egyez6 minéségben. Az el6szerz6dések
tartalmazzak, hogy az 1996-os épitési-, engedélyezési terveknek megfeleld
kivitelezést kell végezni, a vallalkozasi dij is erre figyelemmel lett meghatarozva.
Ugyanez a tartalma a felek kdzotti végleges szerzédésnek is.

Helyes az els6foku birdsag jogi indokolasa a tekintetben is, hogy az alpereseknek
kellett volna azt bizonyitaniuk a teljes bizonyitdé erejli maganokiratban foglalt
nyilatkozatokkal szemben, hogy a felek szerzédési akarata eleve a megvaldsult
kKivitelezés szerinti tartalomra vonatkozott, és a kikotoétt dijéert a megvaldsult
szolgaltatast kellett az l.r. felperesnek teljesitenie, tehat ebbdl kovetkezden
potmunka végzésre nem kerilt volna sor. Ezzel szemben a teljes bizonyitd erejl
maganokiratok, a szerzédést készité ligyvéd, valamint a tervez6 vallomasa is mind
arra utalnak, hogy az 1996-os engedélyezési tervhez képest az I.r. alperes és a IV.r.
alperes az egyes lakasokban kiildnféle modositasokat kértek. igy példaul jelentds
kilénbség, hogy a IV.r. alperes lakdsa 89 m2 lett volna, pincével egyltt 167 m2,
ezzel szemben a megvaldsult dllapot szerint 181 m2-es lakas szolgaltatasara kerult
sor. A két el6szerzédés dsszevetésébol megallapithatd, hogy a 90 m2-es foldszinti
lakas ellenértéke 30.999.000 Ft, az alagsori lakas 89 m2 - pincével egyitt
megkodzelitben 167 m2 - a kikotott vételar és vallalkozoi dij egylttes dsszege
pedig 70 milli Ft. Ehhez képest azonban pince nem készillt, hanem 181 m2
alapteriletd lakas szolgaltatasa tortént meg a IV.r. alperes javara. Nyilvanvald, hogy
az L.r. felperes nem sajat elhatdrozasabol, hanem az alperesek megrendelésére tért
el a megallapodastol, tehat e vonatkozasban pétmunka megrendelés tortént. Az
egyéb pdétmunkak tekintetében is helyes az els6foku birésag jogi allaspontja,
amelyet kell6képpen megindokolt.

Az alperesek tévesen hivatkoztak arra, hogy a szakért6i helyszini szemle a szakérté
hibajabdl hiusult meg. A szakértd ugyanis harom idépontot tizott ki a helyszini
szemlére, és az alperesek egyik alkalommal sem tették lehetévé a lakasokba vald
bejutadst. Ez mindenképpen az alperesek terhére esik. Az elsé helyszini szemlével
kapcsolatban az I.r. alperes arra hivatkozott, hogy Olaszorszagban tartozkodott. A
masodik helyszini szemlével kapcsolatban azonban az l.r. alperes a bizonyitasi
eljarassal kapcsolatos kifogasokat kozolt a szakértbvel. A harmadik helyszini



szemlén pedig csupan az l.r. alperes jogi képviseldje jelent meg, aki maga sem
tudta megjeldlni azt, hogy az I.r. alperes a helyszini szemlétél miért maradt tavol. Az
l.r. alperesnek a bizonyitdssal kapcsolatos kifogasait nem a szakértéhdz, hanem a
birosdghoz kellett volna intéznie. Erre vald hivatkozassal azonban nem
akadalyozhatta volna meg a helyszini szemlét, és a harmadik szemlét is
indokolatlanul hiusitotta meg. llyen korilmények kozott tehat az L.r. alperes nem
hivatkozhat kell§ alappal arra, hogy a szakérté hibajabdl hiusultak volna meg a
helyszini szemlék.

Tévesen hivatkoztak az alperesek a Ptk. 4. § (4) bekezdésére is azzal
kapcsolatban, hogy az l.r. felperes maga is alanya volt a 2003. oktéber 15-ei
szerzGdésnek, s a Ptk. 4. § (4) bekezdésével ellentétesen hivatkozott annak
szinleltségére. A Ptk. 4. § (4) bekezdése akként rendelkezik, ha ez a térvény
szigorubb kdvetelményt nem tamaszt, a polgari jogi viszonyokban ugy kell eljarni,
ahogy az az adott helyzetben altaldban elvarhatd. Sajat felrbhaté magatartasara
elényok szerzése végett senki sem hivatkozhat. Aki maga sem ugy jart el, ahogy az
az adott helyzetben altalaban elvarhatdé, a masik fél felrbhatd magatartasara
hivatkozhat. A szerzddés érvénytelensége kdrében azonban nincs jelentésége a
felek jo- vagy rosszhiszem( magatartasanak.

A Pik. 234. § (1) bekezdése értelmében a semmis szerz6dés érvénytelenségére -
ha a térvény kivételt nem tesz - barki hataridé nélkll hivatkozhat. A semmisség
megallapitasahoz kilon eljarasra nincs szukség. A Ptk. 207. § (6) bekezdése szerint
a szinlelt szerz6dés semmis, ha pedig az mas szerz6dést leplez, a szerz6dés a
leplezett szerz6dés alapjan kell megitélni. Az elséfoku birésdg e szabalyok
maradéktalan betartasa mellett jutott arra a kdvetkeztetésre, hogy a 2003. oktober
10-ei megallapodasok a szolgaltatast és ellenszolgaltatast illetben szinleltek, és
megallapitotta azok valos tartalmat is.

Téves az alperesek arra torténd hivatkozasa is, hogy pétmunka megrendelésére
nem kertlt sor, azt az l.r. felperes nem bizonyitotta, mert a felek megallapodasa
értelmében poétmunkat csak irasban lehetett volna elrendelni az épitési naploba
torténd bejegyzéssel. Epitési naplé csatolasara nem keriilt sor. A Ptk. 216. § (1)
bekezdése értelmében épitési szerz6dést akar szdban, akar irasban, akar rautalo
magatartassal is lehet kdtni. Figyelembe kell venni a Ptk. 217. § (2) bekezdését is,
ami akként rendelkezik, hogy a felek altal kikotott alak csak akkor feltétele a
szerz6dés érvényességenek, ha kifejezetten ebben allapodtak meg. llyen esetben a
teljesitésnek, vagy egy részének elfogadasaval a szerzddés akkor is érvényessé
valik, ha az alakisagot mell6zték. E rendelkezésekbdl tehat az kdvetkezik, hogy a
megvaltozott tartalmu teljesitések elfogadasaval - legalabbis rautalé6 magatartassal -
a potmunkakra vonatkoz6 megallapodas érvényesen létrejott.

Téves az alperesek arra valo hivatkozasa is, hogy az elséfoku birésag ne indokolta
volna meg, hogy mi az alapja a hatralékos vételar kdvetelésnek .Az els6foku
birosdg az elGszerz6désben foglalt ellenszolgaltatast tekintette a végleges
szerz6dés valos tartalmanak is, igy a két lakas vonatkozasaban a vételar és



vallalkozoi dij egylttes 6sszege 104.999.000 Ft volt (34.999.000 Ft +70 millio Ft).
Miutan a felek a 70 millié Ft-os teljesitést a IV.r. alperes lakasanak ellenértékeként
szamoltak el, és az l.r. felperes erre figyelemmel adta hozzajaruldsat ahhoz, hogy a
IV.r. alperes tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre keriljon - amely
meg is tortént -, igy egyértelmiien az a kdvetkeztetés vonhato le, hogy az I.r. alperes
vételarhatraléka 2.999.000 Ft. E tekintetben is helytalld az els6foku birésag itélete
és indokolasa is.

A ll-lll.r. alperesek helytalldan hivatkoztak arra, hogy az elséfoku birdsag
jogszabalysértéen mellbzte javukra az l.r. felperessel szemben a perkdltség
megitélését. Az alpereseket ugyanaz a jogi képviseld képviselte valoban, ahogy azt
az els6foku birosag megallapitotta, és helyesen allapitotta meg azt is, hogy a Il-lll.r.
alperesek teljes egészében pernyertesek lettek. E kdrben figyelemmel kell lenni a
32/2003.(VII1.22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdésére, és arra is, hogy a II-lll.r.
alpereseknek csupan abban a kérben kellett védekeznitik, hogy a 2003. oktéber 10-
ei megallapodas alapjan fizetési kotelezettség nem terheli ket az l.r. felperessel
szemben.

A masodfoku birosag figyelemmel arra, hogy a jogi képviseld négy alperest
képviselt, a [I-ll.r. alperesek védekezése kapcsan jéval kevesebb
munkateljesitményt kellett nyujtania, mint az 1. és IV.r. alperesek védekezése
korében, a Il. és lll.r. alperesek javara, kulén-kilén 100.000-100.000 Ft + afa
ugyvédi munkadij megfizetésére kotelezte az I.r. felperest.

A Il.r. felperes perkoltségben valé marasztaldsat a masodfoku birésag sem latta
indokoltnak, figyelemmel arra, hogy a Il.r. alperes altal érvényesitett teljes
kovetelést végll az l.r. felperes érvényesitette az alperesekkel szemben. A
perkoltség viselés kdrében a pernyertesség-pervesztesség aranyat figyelembe véve
az l.r. felperes, valamint az |. és IV.r. alperes viszonyaban az elséfoku birdsag altal
hozott hatarozat megalapozott. A masodfoku birosag figyelembe vette e kérben az
els6foku birdsagtol eltéréen megallapitott pertargy értéket, az l.r felperes, az l.r.
alperes és a IV.r. alperes pernyertességének-pervesztességének az aranyat, a
32/2003.(VII1.22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdését, és az lgyvédi munkadij afa
tartalmat, a felmerult szakért6i dijat is. Az els6foku birosag perkoliség viselésével
kapcsolatos hatarozata aranyos.

A kifejtett indokokra figyelemmel a masodfoku birésag az elséfoku birdsag itéletét a
per fétargya, a késedelmi kamatok, a le nem roétt illeték viselése, az I.r. felperes, az
l.r. alperes és IV.r. alperes viszonyaban a perkdltség viselése tekintetében
helybenhagyta, a Il. és lll.r. alperesek vonatkozasaban a perkéltség tekintetében
részben megvaltoztatta, és a Il-lll.r. alperesek javara az l.r. felperest perkdltség
megfizetésére kotelezte a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan.

A masodfoku birdésag a fellebbezési eljaras koltségeinek viselésérdl az I.r. felperes
és a lI-11l.r. alperesek viszonyaban a Pp. 78. § (1) bekezdése, az l.r. felperes,
valamint az |. és IV.r. alperesek viszonyaban a Pp. 81. § (1) bekezdése, a



32/2003.(VI111.22.) IM rendelet 3. § (2) és (5) bekezdése, valamint a 6/1986.(V1.26.)
IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan hatarozott, figyelembe véve a fellebbezési
illetéket, a jogi képviselb6k altal kifejtett tevékenység mértékét és az ugyvédi
munkadij afa tartalmat is.
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