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A Magyar Koztdrsasdg Legfelsd8bb Birdsdga a dr. Harmath Eva iligyvéd
altal képviselt I1.r., I1I.r., III.r., IV.r., V.r., VI.r., VII.r.,
virri.r., IX.r., X.r., XI.r., XII.r., XIIT.r., XIV.r., XV.r
XvVI.r., XVII.r., XVIII.r., XIX.r., XX.r., XXI.r., XXII.r

XX11l.r., XXIV.r., XXV.r., XXVI.r., XXVIiI.r., XXVIII.r., XXIX.r.,
XXX.r., XXXI.r., XXXII.r., XXXIII.r., XXXIV.r., XXXV.r., XXXVI.r

XXXVII.r., XXXVIII.r., XXXIX.r., XL.r., XLI.r. felperesnek, a

dr. Frajna Marianna ligyvéd altal képviselt XLII.r. felperesnek a
dr. Jdvor Béla ligyvéd dltal képviselt

I.r., II.r., Rohninger Istvan I1III.r., IV.r., V.r. és VI.r. alperes
ellen jognyilatkozat podtldsa 1irdnt a Budai Koézponti Keriileti
Birésdg eldtt 1.P.I.21.285/2005. szdm alatt indult, és a Fdévarosi
Birdsdg, mint mdsodfoku  birdsdg 44.Pf.638.416/2006/6. szamu
itéletével jogerdsen elbirdlt perében az I-XLI.r. felperes altal
elbterjesztett feliilvizsgdalati kérelem folytdn - tdrgyaldson kiviil
- meghozta az alabbi

iteéeletedct

A Legfelsdébb Birdsdg a Fdévdarosi Birdsdg, mint mdsodfoku birdsdg
itéletét hatdlyon kivil helyezi, és az elsdfoku itéletet
helybenhagyja.

Kotelezi az I.r.-VI.r. alperest, hogy fizessenek meg egyetemlegesen
15 nap alatt az I.r.-XLI.r. felperes részére 156.000
(Egyszdazotvenhatezer) forint egylittes masodfoku-, és
feliilvizsgdalati eljardsi koéltséget.

Indokolas

A Budapest ingatlan tdrsashdz, amelynek tulajdonosai elhataroztak,
hogy lakdsépités céljabdél eladjak a brutté 520 m? teriletd
tetdteret. Az I.r.-VII.r. felperesek, mint vevdk jogerds épitési
engedély  birtokdban kétottek addsvételil szerzddést, és a
tdrsashaztulajdont alapitd okirat modositdsdrdol szold megallapodast
1998. d4dprilis 30-dn a VIII.r.-XLII.r. felperesekkel és az I.r.-



VIi.r. alperesekkel, amelyben ellenértékként 12.000.000 forint
vételdrat kétottek ki. A szerzddés 9. pontja értelmében az
épitdkézbsséget alkotéd I.r.-VII.r. felperesek a vételdrat a
szerzddés 2. sz. mellékletét képezd épitési-szerelési munkdak hiba-
és hidnymentes, I. osztdlyu mindségben és hatdriddén beliil térténd
elvégeztetésével fizetik meg. Kiilén kitértek arra, hogy mikor
tekinthetd8 teljesitettnek a vételdr megfizetése. A vételdrként
végzendd munkdk kivitelezésének iddigényét kilenc hdénapban jeldblték
meg, amely kétbérterhes hatdridd volt. A vevdk a tetdtér-
beépitéssel Osszefiiggésben okozott karokért feleldbsséget vallaltak.
Az eladdék hozzdjarultak ahhoz, hogy a vevdk a megvdsdrolt
ingatlanilletdségen sajat kdltséqgiikén hat Uj tdrsashdzi &Srdklakdst
alakitsanak ki. Ez egyilitt  jart pl. fédém  megerdsitéssel,
tetsépitéssel, uj badogos szerkezetek épitésével, és egyéb
munkdlatokkal. Ez utdbbi munkdkra 14 hdénap koétbérterhes hatdariddt
dllapitottak meg. A szerzddés 38. pontja értelmében az eladok
feltétlen és visszavonhatatlan hozzdjdruldsukat adtdk a tetdtérben
Ujonnan megvaldsult hat lakdsnak, valamint a vevdk tulajdonjogdnak
az 1ingatlan-nyilvdntartdsba térténd bejegyeztetéséhez, és az annak
megfeleld tarsashdztulajdont alapitd okirat modositdsdahoz.

A vevdk a vételdrként vallalt épitési munkakat 1999. junius 2-4n
dtadtdk, a tetdtér beépitésre vonatkozd fennmaraddsi és
haszndlatbavételi engedély 2004. d&prilis 22-én kelt. Hosszas
tdrgyaldsok folytak a vevdk és eladodok kéz8tt a garancidlis
javitasok kérdésében, 2004. nyaran e tadrgyban megdllapodtak és
2004. augusztus 30-dn megtdrtént a tetdtérbeépités végleges miszaki
dtadas-atvétele. A mindségi kifogasok még fennmaradt
ellentételezésére a vevdk pénzegyenértéket fizettek. A kivitelezés
részben eltért az épitési engedélyben foglaltaktol; a 1ifthdz
tetéfelépitménye, valamint az udvari homlokzaton 1évé nyildszdrdk
mennyisége, és mérete masképp keriilt megvaldsitdsra, de az
épittetdk az eltérésre vonatkozdan megvaldsuldsi tervet nyujtottak
be, az eltérd kivitelezéshez a tarstulajdonosok 1999. mdjus 17-én
kelt koézgyildlési hatdrozatban hozzdjarultak. Az épitkezés sordn a
IIT.r., IV.r., és V.r. alperesek III/4. szdm alatti lakdsa tébbszdr
is bedzott. A 2002-ben tértént bedzds helyredllitdsa az elsdfoku
eljdras ideje alatt még nem tortént meg. Az I.r.-VII.r. felperesek
az alapitd okirat modositdsa, valamint a tulajdonjoguk bejegyzése
irdnt kérelemmel fordultak a féldhivatalhoz. A kérelem mellékletét
képezd bejegyzési engedélyrdl szolé nyilatkozatot a tdrsashaz
tulajdonosai az alperesek kivételével aldirtak. A tdarsashaz
elkészitette az uaj egységes  szerkezetbe foglalt mdédositott
tarsashdztulajdont alapité okiratot, de az alperesek ennek
alairasat is megtagadtadk.

Az I.r.-XLI.r. felperesek ezért keresettel fordultak a birdsdghoz
és kérték, hogy a birdsdg az 1998. aprilis 30-dn kelt szerzddés 38.
pontjaban foglalt kételezettségvallaldsnak megfelelden a Ptk. 295.



§-a alapjan pdtolja az alperesek hozzdjdruld nyilatkozatdat a
tulajdonjog bejegyzési engedély megaddsa, a sSzintenkénti alaprajz
és tulajdoni hdnyad kimutatds, valamint az egységes szerkezetben
O6sszedllitott jelenlegi Aallapotot tiikréz8 2005. marcius 29-én kelt
modositott alapitd okirat  tekintetében. A XLII.r. felperes
csatlakozott az I.r.-XLI.r. felperesek eldaddasahoz. Az alperesek
ellenkérelme a kereset elutasitdsdra irdnyult. Erdemi ellenkérelmiik
szerint az I.r.-VII.r. felperesek nem hatdriddében, 1illetve nem
hiba- és hidnymentesen teljesitették a szerzddésben vallaltakat, az
eredeti épitési engedélytdsl eltértek, ezért csak a hidnyossagok,
hibdk megsziintetése utan hajlanddak hozzajaruld nyilatkozatot adni.
A IIT.r., IV.r., V.r. alperesek emellett igényelték 1.336.048
forint O&sszegben a lakdsban 1évé kdr helyredllitdsi kéltségét,
200.000 forintot a kikoltézés idejére jard bérleti dijként.

Az elsdéfoku birdsdg itéletében a felperesek keresetének helyt adott
és potolta az alperesek hozzdjdruld nyilatkozatat. Déntését a Ptk.
295. $-dra alapitotta, miszerint, ha a kételezettség jognyilatkozat
addsdra irdnyul, a teljesitést a birdsdg itélete potolja. Tényként
megallapitotta, hogy az I.r.-VII.r. felperesek a szerzdédésbdl
fakado kotelezettségiiknek eleget tettek, a tdrsashdzat a vallalt
86sszeg erejéig felujitottak, a tetdtérben a lakdsokat
kialakitottak, a szerzddés teljesitése kézben a Ptk. 277. § (2)
bekezdése szerint egylittmikédve jdrtak el. Az alperesek viszont a
szerz8dés 38. pontjdban foglalt koételezettségiiknek nem tettek
eleget, a hozzajdruld nyilatkozat kiaddsdat megtagadtak. Tobbek
kbzo6tt utalt arra, hogy a munka dtadds-dtvételére a szerzddés 9.
pontja alapjan az eladod két képviseldje volt jogosult. Miutdn a
miszaki d4dtadas-atvétel megtdrtént, a felperesek bizonyitottdk a
szerzd8déses kdtelezettség teljesitését. Amennyiben az alpereseknek
a teljesités mindségével kapcsolatosan kifogdsaik vannak, uGgy
jogukban all szavatossagi igénnyel élni, illetéleg a III.r., IV.r.,

V.r. alperesek sincsenek elzdarva kartéritési igényiik
érvényesitésétsl. A felperesek ugyanis ez eldl nem zarkdztak el,
csupdn az O0sszegszerlséget vitattak. Az itélet indokoldsa

értelmében a jognyilatkozat megtagaddsa nem szolgdlja az alperesek
jogos érdekét, az alperesi magatartds megvaldsitja a joggal valo
visszaélés tdérvényi tényallasat, kiilénds tekintettel arra is, hogy
ezdltal a tdrsashdz tébbi tulajdonosdt 1is hdtrdany éri, hiszen
korldtozva vannak rendelkezési joguk gyakorldsaban.

A mdsodfoki birdsdg az alperesek fellebbezése folytdn meghozott
jogerds itéletében az elsdfoku itéletet megvaltoztatta, és a
felperesek keresetét elutasitotta. Az itélet értelmében az elsdfoku
birésdg a ténydlldst helyesen dllapitotta meg, dbéntésével azonban a
masodfoku birdsdg nem értett egyet. A felperesek a Pp. 164. § (1)
bekezdése alapjan nem igazoltdk, hogy a szerzdédés  szerint
elvégezték a munkdalatokat, vagylis a vételdrat megfizették. Az I-
VIiI.r. felperesek azaltal, hogy a szerzddéstdl és az eredeti



tervektdl eltérden végezték az épitési munkdlatokat megszegték
teljesitési kételezettségiliket. Bdr az illetékes hatdsdg hozzdjdrult
a moédositdshoz és kiadta a fennmaraddsi engedélyt, ez a tény és a
miszaki megfelelés nem mentesiti a felpereseket a szerzddésszegés
bekébvetkezte aldl (szerzddés 7. és 9. pontja). Mindezek alapjdn a
jogerds itélet értelmében nem 4dllnak fenn a jognyilatkozat
poétlasanak feltételei, az alperesek a nyilatkozatot joggal tagadtdk
meqg.

Az I-XLI.r. felperesek a jogerds itélet hatalyon kiviil helyezése és
az elsdfoku itélet helybenhagydsa érdekében terjesztettek eld
feltilvizsgalati kérelmet. Hivatkoztak a Pp. 206. § (1) bekezdésében
foglaltak megsértésére, szerintiik kereseti kérelmiik az 4ltaluk
eldterjesztett jogcimen alapos. Iratellenesnek és
jogszabdlysértdnek tekintették a masodfoku birosdg azon
megdllapitdsat, hogy az I.r.-VII.r. felperesek nem végezték el a
vételdrként elvdallalt munkalatokat, hiszen 26 lakds tulajdonosai a
teljesitést szerzd8désszeriinek elfogadtdk. Eldéadtak, hogy a
feltjitdsi munka a kikététt vételdrndl magasabb értékben valdsult
meg, a Onkormdnyzat haszndlatbavételi engedélye bizonyitja az
épitési engedély szerinti kivitelezést. Hangsulyoztdk, hogy az
alperesek 1is jelen voltak azon az 1999. majus 17-én megtartott
kézgyllésen, amelyen egyhangu hatdrozattal jovahagytdk a modositott
épitési tervet. A felperesek 4dllitdsuk aldtdmasztdsdul hivatkoztak
az 1999. junius 2-dn és a 2004. junius 23-dn kelt jegyzdkényvek és
nyilatkozatok tartalmdra. A felperesek tobbek kdzott eldadtak, hogy
az alperesek a peren kiviili tdrgyaldsok soran 30.000.000 forint
kifizetésétdl tették fliggévé nyilatkozatuk  megadasat, tehdt
nyilvdnvaldan haszonszerzési cél vezérli J8ket; ez a magatartds
megvalodsitja a Ptk. 5. § (3) bekezdésében foglaltakat. Kifejtették,
hogy az eredeti terv modositdsa nem jelenti azt, hogy az
épitdkdézbsség a vallalt felujitdsi munkdlatokat ne végezte volna
el.

A felililvizsgdlati kérelem alapos.

A feliilvizsgdlati eljdrds sordn a Legfelsé8bb Birdsdgnak abban a
kérdésben kellett gllast foglalnia, hogy a jognyilatkozat
potlasanak a Ptk. 295. $§-a alapjan fenndalltak-e a feltételei;
nevezetesen helytdlldé-e a masodfoki birdsdg azon megallapitdsa,
hogy a vevdk a szerzddés 7. és 9. pontjdban foglaltakat megszegték.
A fenti kérdést az a tény dénti el, hogy az I-VII.r. felperesek a
vételdrként végzendd munkdlatokat az épililet kézds tulajdonban allo
részein - belsé udvar, lépcsdéhdzak és 1ift - szerzddésszerien
elvégezték-e.

A feliilvizsgdlati eljdrds eredményeként azt kellett megdllapitani,
hogy ennek a kérdésnek az elbirdldsa sordn a masodfokd birdsag
tévesen 1indult ki abbdél, hogy az eredeti tervtdl valo eltérés



szerzd8désszegésnek mindsiil. Ha ugyanis a tervtdl vald eltérés okdat
az épittetdk igazolni tudtak, az eltéréshez mind a
tarstulajdonosok, mind az épitési hatdsdg hozzajarult, akkor a
teljesitést az eltérés miatt nem lehet szerzddésszegdbnek tekinteni.
A vételdr megfizetése szempontjabol az volt a relevans kérdés, hogy
a vevék a szerzddésben jeldSlt munkdlatokat az eladdknak Aatadtak-e,
és azokat az eladd képviseldje hiba- és hidnymentesen Aatvette-e. A
felek ugyanis a szerzddés 9. pontjanak mdsodik bekezdésében ezt a
kritériumot hatdroztdk meg a vételdr teljesitéseként. A felperesek
mind a becsatolt okiratokkal, mind tanuvallomdssal a Pp. 164. § (1)
bekezdése szerint igazoltdk, hogy a teljesités résziikrédl a fenti
szerzd8dési kikotésnek megfelelden megtdrtént, ezért a mdasodfoku
birésdg jogszabdlysértéssel utasitotta el a felperesek keresetét.
Az 1998. dprilis 30-an kelt szerzddés 38. pontja értelmében az
eladok kotelesek hozzdjdruldsukat adni a tetdtérben megvaldsult
lakdsok tulajdonjogdanak ingatlan-nyilvdntartdsi bejegyzéséhez, és
az annak megfeleld tdrsashdztulajdont alapitd okirat mdodositdsahoz.
A vevdknek ez nemcsak joga, de a szerzddés szerint kételezettsége
is.

Mindezekre tekintettel a Legfelsdbb Birdsag a Pp. 275. $-dnak (4)
bekezdése alapjdn a jogerds hatdrozatot hatdlyon kiviil helyezte, és
az elsdéfoku birdsdag itéletét helybenhagyta. A Pp. 78. § (1)
bekezdése értelmében a pervesztes alperesek kételesek megfizetni a

felperesek mdsodfoki eljdrdsban felmeriilt - 60.000 forintban
megdllapitott - képviseleti koOltségét, és ugyancsak kételesek
megtériteni a feliilvizsgalati eljardsban lerott 36.000 forint
6sszegl illetéket, valamint a képviseld 60.000 forintban

megallapitott ligyvédi munkadijat.

Budapest, 2008. majus 14.

Dr. Fehér Ferenc s.k. a tandcs elnéke, Dr. Kovats Rolandné s.k.
eldaddé biréd, Dr. Bartal Géza s.k. biro
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