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A Kuria a dr. Zilai Jdnos ligyvéd dltal képviselt I.r., és II.r.
felperesnek a dr. Zsoldos Mariann ligyvéd d4dltal képviselt alperes
ellen kétbér megfizetése irdnt a Pesti Kézponti Kerilileti Birdsdgon
42.P.88.336/2011. szdm alatt indult, és a Fdévdarosi Birdsag
45.Pf.639.951/2011/2. szamu itéletével befejezett perében az
alperes 4dltal eldterjesztett feliilvizsgdlati kérelem folytan -
targyaldson kiviil - meghozta a kdvetkezd

iteéeletet:

A Kuria a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartija.

Kotelezi az alperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg egyetemlegesen
az I.r. és II.r. felperes részére 40.000 (Negyvenezer) forint
feliilvizsgdlati eljardsi koéltséget.

Kételezi az alperest, hogy felhivdsra fizessen meg az 4dllam javdra
254.400 forint (Kettdszdazdotvennégyezer-négyszdz) forint le nem rott
feliilvizsgdlati eljardsi illetéket.

Ez ellen az itélet ellen felililvizsgdlatnak nincs helye.

Indokolas

Az I.r. és II.r. felperes 2001. oktéber 29-én megvdsdarolta az
alperestél a ... szam alatti 62,4 m? alapteriletd tdrsashdzi
lakdst, és a koézds tulajdonbél az ahhoz tartozd 4066/10000-ed
tulajdoni hdnyadot. A tulajdonjog fenntartdssal tortént eladas
tényének ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzését a féldhivatal
elutasitotta, ezért a felek az adadsvételi szerzddést ,hatdlyon
kiviil helyezték".

A felek 2003. oktober 02-dn a szerzddést 1ismételten hatdlyba
helyezték. Ebben a szerzddésben a felperesek elismerték, hogy az
alperes a tdrsashdzi ingatlant a szerzddés szerinti 4allapotban a
szamukra dtadta, és azt birtokba vették. RoOgzitették, hogy az
alperes ettdl fiiggetleniil a sajat kockdzatdra és kéltségére az
épitési cél végleges megvaldsitdsa érdekében a jogerds épitési
engedély alapjdn az 1ingatlanon tovdbbi 4dllagvdltozdssal jaro
épitési munkakat folytat, amelyek azonban a kiilén tulajdonban 4116
részeket mdr nem érintik. Az alperes kételezettséget vdallalt arra,
hogy ,ezen munkdkat elvégzi és a tdrsashdz kb6z6s tulajdondban
marado részeit az adasvételli szerzddések megkdtésekor d4dtadott
dokumentdcid szerinti miszaki tartalommal, befejezett miszaki
dllapotban 4dtadja a tulajdonosoknak oly mdédon, hogy azt - az elsd
tarsashdzi kézgyldlésen elhangzottaknak megfelellen - a tdrsashazi



kbz6s  kéltséggel  megbizott fliggetlen szakérté veszi at a
dokumentdciodonak és a hatdlyos épitési eldirdsoknak megfelelden". Az
dtaddsnak az alperes dltal vallalt pdéthatdridejét 2003. oktdber 31-
ben hatdroztak meg. Az alperes az d4atadds késedelme esetére napi
2.000 forint késedelmi kétbér fizetésére vdllalt kételezettséget.

A szerzddésnek megfeleld dtadds-atvételi eljdrds lebonyolitdsdra
nem keriilt sor, ezért a felperesek kétbér és kdrtérités megfizetése
irdant az alperes ellen pert inditottak.

A Legfelsdébb Birdsdag ... szdamu itéletével hatdlydban fenntartott
jogerds itélet (Pesti Kbzponti Kerlileti Birdsag ..., Fdévarosi
Birdésdg ...) 3.382.000 forint kétbér és jarulékai megfizetésére

kételezte az alperest a felperesek részére, mig a kdrtéritési igény
tekintetében a keresetet elutasitotta.

Miutdn a szerzddés szerinti dtadds-atvételi eljards lebonyolitdsdra
tovdbbra sem keritilt sor, a felperesek ujabb pert 1inditottak az
alperes ellen. Mdédositott kereseti kérelmiikben 2.208.000 forint
kétbér, és ennek 2009. december 25-e napjatdl jFadro késedelmi
kamatai egyetemleges megfizetésére kérték az alperest kételezni.

Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitdsdt kérte. Vitatta,
hogy a felperesek dltal megjeldlt modon vallalta az ingatlan-részek
dtaddsat. Arra 1s hivatkozott, hogy a jogerds itélet meghozataldt
kévetden az annak megfeleld 4dtaddst megkisérelte. Szerinte arra,
hogy a 2010. junius 18-i1 d4dtadds-dtvételi eljdrdsra vonatkozod
értesitést a felperesek a kitidzott iddépont eldtt nem kaptdak meg,
szamitania nem kellett, mig a fiiggetlen szakértd, Didszegi Ottod
részére megkiildétt értesités ,elkoltézott" jelzéssel érkezett
vissza az ismert cimrdél. Ervelése értelmében ugy jdrt el, ahogy az
adott helyzetben elvdrhatd, a késedelem neki nem rohato fel.
Kifejtette, hogy az a koriulmény, hogy a felperesek az ingatlannal
kapcsolatos szavatossdgli jogalk érvényesitése 1irdnt vele szemben
pert inditottak a tényleges birtokba vételre utal.

Az elséfokt birdsdg itéletében kételezte az alperest, hogy 15 napon
beliil egyetemlegesen fizessen meg a felpereseknek 2.208.000 forint
kétbért és annak késedelmi kamatait. Az itélet értelmében - a
felperesek kordbbi hatdrozatokkal elbiralt joga alapjdn (Pp. 229. §
(1) bekezdés) - a kotbér mindaddig megilleti a felpereseket, amig a
birtokba adds az itéletben meghatdrozott mdédon, szakértd utjan meg
nem toérténik. A birdsdg rdmutatott, hogy az alperesnek bizonyitania
kellett volna a perben, hogy a korabbi jogerds hatdrozat ota az
ingatlant mdr birtokba adta, vagy, hogy nem rdhatd terhére a
birtokba adds elmaraddasa. Az alperes azonban nem tudta kimenteni
magdt a kétbérfelelbsség aldl.

Az alperes fellebbezése folytdan eljart mdsodfokd birdsdg az
elséfoki birdsdg itéletének nem fellebbezett részét nem érintette,



fellebbezett rendelkezését - a kereset felemelésre figyelemmel -
részben megvdltoztatta, és az alperes marasztaldsat 2.544.000
forintra felemelte. Egyebekben az elsdfoku itéletet annak helyes
indokaira figyelemmel a  Pp. 254. N (3) bekezdése alapjan
helybenhagyta. A fellebbezés kapcsan megallapitotta, hogy az
elsdéfokui birdsdg lényeges eljdrdasi szabdlyt nem sértett, az alperes
hivatkozdsdval szemben a 6-I. sorszamu végzésében a Pp. 3. § (3)
bekezdésének megfelelden a kioktatdasi kételezettségének eleget
tett. Nem 1indokolja tovabba az elsdfoku itélet hatdlyon kiviil
helyezését az alperes bizonyitdsi inditvdnydnak melldzése sem,
mivel a tanui meghallgatdsdra a jogvita eldéntése szempontjdbol nem
volt sziikséqg.

A jogerds itélet ellen az alperes felililvizsgdlati kérelmet
terjesztett eld, amelyben annak hatdlyon kiviil helyezésével az
ligyben eljdrt elsdéfoku birdsdag uj eljardsra és Uj hatdrozat
hozataldra utasitdsdat kérte. Arra hivatkozott, hogy a jogerds
itélet sérti a Pp. 3. S (3) bekezdését, a Ptk. 246. § (1)
bekezdését, a 318.8 (1) bekezdését és a 339. § (1) bekezdését.
Alldspontja szerint a mdsodfokud birdsdg tévesen dllapitotta meg,
hogy az elsdéfokui birdsdg nem sértett lényeges eljdrdsi szabdlyt,
mivel a 6-TI. sorszamu végzés a kis értékd perek  kiildn
rendelkezéseirdl tajékoztatta, a bizonyitdsi teher kdrében azonban
nem. FEldadta, hogy a kioktatds hidnydban nem ajanlott fel
bizonyitékot, és nem tett inditvdnyt azzal kapcsolatban, hogy az
dtaddsi késedelem nem rohatd a terhére, mert a teljesitést a
felperesek nem fogadtdk el. Ervelése értelmében a felperesek
kijelentették, hogy a felajanlott teljesitést mindaddig nem veszik
at, amig az dltaluk  kifogdsolt és szavatossdgi igényként
érvényesitett hibdk kijavitdsra nem keriilnek. Szerinte azonban a
felperesekkel kététt szerzddésben ,nem a hibdtlan teljesités
esetére" kotottek ki a kbtbért, hanem arra az esetre, hogy ha
hatdridében nem adja a felperesek birtokaba a kézés tulajdonu
helyiségeket.

A felperesek  feliilvizsgalati ellenkérelme a  jogerds itélet
hatdalydban vald fenntartdsdra irdnyult.

A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.

A Kuria a felililvizsgdalati eljaras eredményeként megallapitotta,
hogy a jogerds itélet a feliilvizsgdlati kérelemben megjeldlt okbdl
nem jogszabdlysértd.

A Pp. 3. § (3) bekezdésében foglalt peranyag szolgdltatasi elv
szabdlya szerint a Jjogvita elbirdldsdhoz sziikséges bizonyitékok
rendelkezésre bocsdtdsa - ha a tdrvény eltérden nem rendelkezik - a
feleket terheli. A birdsdg kdteles a jogvita eldbntése érdekében a
bizonyitdsra szoruld tényekrdl, a bizonyitdsi teherrdl, illetve a



bizonyitds sikertelenségének kévetkezményeirdl a feleket eldbzetesen
tajékoztatni.

Az elséfoku birdsdg ... sorszamu végzése a fent irtaknak nem felelt
meg, mivel a végzés a Pp. XXVI. fejezetének a kis perértékd perekre
vonatkozdé szabdlyairdl tartalmazott tajékoztatdst. Ennyiben téves a
mdsodfokui birdsdg megdllapitdsa, amelynek azonban az Ugy érdemi
elbirdlasdra lényeges kihatdsa nem volt.

A tdjékoztatdsi kdételezettség ugyanis a per eldéntéséhez sziikséges
bizonyitdsra vonatkozdan terheli a birdsdgot. A jelen per elddéntése

szempontjabol jelentds, a perbeli munkdak dtadas-atvétele
,megkisérlésével" kapcsolatos adatok a rendelkezésre 4dlltak. Ezért
a birdsdg részérdl a tajékoztatasi kotelezettség - 1ényeges
eljdrdasi szabdlysértésnek mindsiilé - megsértése ez o0kbol nem

dllapithatd meg.

A Legfelsdébb Birdsdg hatdrozataval felililvizsgdlt jogerds déntés
értelmében a 2003. oktdéber 02-dn kelt szerzddésben az alperes
nemcsak arra vallalt kételezettséget, hogy a kézO6s tulajdonban
folyamatban 1évé épitkezéseket befejezi, és azokat a felpereseknek
- meghatdrozott iddépontig - Atadja, hanem a felek az Aatadds modjat
is meghataroztdak, miszerint az elvégzett munkdkat ,fliggetlen
szakértd veszi 4t a dokumentdcidnak és a hatdlyos épitési

eldirdsoknak megfelelden". Az alperes e szerint, és a szerzddésben
meghatdrozott iddpontban toérténd - mindkét feltételnek egylittesen
megfeleld - teljesités biztositdsdra vallalt kotbérfizetési
kételezettséget.

Az alperes jogi képviseldje a 2011. junius 29-én megtartott
tdrgyaldson egyetértett a felperesekkel ,a vonatkozdasban, hogy ez
itélt dolgot jelent, ezért a vitatds ellenére az ott irtak szerint
kell megtdérténnie az Aatadds-atvételnek".

A per anyagdva tett 2008. oktdéber 31-én felvett ,dtadds-dtvételi
jegyzdkoényv" azt tanusitija, hogy az dtadas-dtvétel érdemi
megkezdését megeldzden a felek egyeztettek és abban allapodtak meg,
hogy a Jjogvitdjukat - ,ide értve a tdrsashdzzal kapcsolatos
szavatossdg irdnti pert is" - megegyezéssel kivdnjdk rendezni.

A k&z6s tulajdoni részeket érintd munkdk dtaddsa az alperes altal
kitdzétt 2010. junius 18-i iddépontban sem tértént meg. A peradatok
alapjén megdllapithatdé, hogy a felperesek a kitidzott d4dtadas-
dtvételi eljdrds iddépontjat kdvetden vették 4t a meghivot. A
megbizott szakértd Didszegi Otto pomdzi cime az alperes eldtt
ismert volt (... szamui jegyzdkényv 5. oldal), a 2010. junius 18-1
dtadds-atvételi eljdrdsra szoldé meghivéot erre a cimre mégsem kiildte
meqg.

A felek a Ptk. 200. § (1) bekezdésében foglaltak alapjan 2003.



oktéber 02-4an a szerzddés tartalmdat szabadon allapithattdk meg, azt
utébb sem mddositottdak. A 2008. oktdber 31-i jegyzdkbényvben
kildtdsba helyezett megegyezés a felek kéz6tt nem jétt 1étre. A
rendelkezésre allo adatokbol megdllapithatdé, hogy a 2003. oktober
02-dn kelt szerzddésben foglaltaknak megfelelden az alperes a
megbizott szakértd uUtjdn nem adta 4t a felperesek részére a kdzds
tulajdont részeket érintd munkdkat, ezért jogszabdlysértés nélkiil
kételezte a birdsag az alperest a felperesek részére kotbér
fizetésére.

Az alperes érvelésével szemben az, hogy a felek kézoOtt szavatossagi
per 1is folyamatban van, O&nmagaban nem alapozza meg az alperes
kbtbérfizetési kotelezettség aloli mentesiilését, miutdn a
felperesek esetleges birtokba 1épésével sem valdsult meg a
szerz8désnek a munka Adtaddsdra vonatkozd specidlis eldirdsa, ezért
az alperes megalapozatlanul hivatkozott a  Ptk. 246. N (1)
bekezdésében foglalt szabdlyok téves alkalmazasara, 1illetve e
jogszabalyi rendelkezések megsértésére.

A kifejtettek értelmében a Kuria a Pp. 275. § (3) bekezdése alapjdn
a jogerds itéletet hatdlydban fenntartotta. A Pp. 78. § (1)
bekezdésének megfelelden kételezte az alperest a felperesek
feliilvizsgdlati eljdrdsi kdéltségének megfizetésére. Az alperes az
illetékfeljegyzési  joga folytdan 1le nem rott felililvizsgdlati
eljdrdsi illetéket a 6/1986.(VI.26.) IM rendelet 13. § (2)
bekezdése szerint kbteles az allamnak megfizetni.

Budapest, 2013. marcius 07.

Dr. Bartal Géza s.k. a tandcs elnbke, Dr. Rédei Anna s.k. eldado
biréd, Dr. Farkas Attila s.k. biro



