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A Pesti Kozponti Keriileti Birdsag

dr. Rédei Katalin és dr. P4l Tibor Ugyvédi Iroda (1146 Budapest, Thokoly ut 106/B.) altal képviselt
felperesi Kft. neve (felperes székhelye) felperesnek,

Balogh — B.Szabd-Jean és Tarsai Ugyvédi Iroda (1036 Budapest, Bécsi 1t 52.) ltal képviselt
Lrendii alperes neve (I. rendii alperes cime) 1. rendi,
IL.rendi alperes neve (ugyan ottani lakos) I1. rendii alperesek ellen,

lakaskiiirités és hasznalati dij megfizetése irant inditott perében a birosag meghozta az alabbi

Itéletet:

A bir6sag a kereseti kérelmet elutasitja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alpereseknek 62.500,- (Hatvankettéezer-
Otszaz) Ft tigyvédi munkadijat.

A birésag kotelezi a felperest, hogy a Nemzeti Ado- és Vamhivatal kiilon felhivasara fizessen meg
az allamnak 75.000,- (Hetvendtezer) Ft kereseti illetéket.

Az itélet ellen a kézbesitéstdl szamitott 15 napon beliil fellebbezésnek van helye, melyet ennél a
birosagnal kell irasban eldterjeszteni 3 példanyban, a Févarosi Torvényszékhez cimezve.

A fellebbezést a masodfoku birosag targyalason biralja el, de a felek kérhetik a fellebbezés
targyaldson kiviil torténd elbiralast is.

Ha a fellebbezés csak a kamatfizetésre, perkoltség viselésére vagy 0sszegére, illetve a meg nem
fizetett illeték megfizetésére vonatkozik, vagy az eldzetes végrehajthatosaggal, a teljesitési
hatariddvel kapcsolatos, illetve ha a fellebbezés csak az itélet indokolésa ellen iranyul, a masodfoku
birdsag a fellebbezést targyaldson kiviil birdlja el, de barmelyik fél kérheti, hogy ezt a fellebbezést is
a masodfoku birdsag targyalason biralja el.

Ha a fellebbezésben vitatott érték az egymillid forintot, vagy a kereseti kérelemben megjelolt
kovetelés tiz szdzalékat nem haladja meg, fellebbezésnek az elsdfoku eljaras szabalyainak 1ényeges
megsértésére vagy az iligy érdemi elbiralasdnak alapjaul szolgdlo jogszabaly téves alkalmazasara
hivatkozassal van helye. A masodfoku eljardsdban 0 tények allitdsanak, illetve j bizonyitékok
eldterjesztésének helye nincs, kivéve, ha a tények eldadasara, illetve bizonyitékok eldterjesztésére
az elséfoka eljarasban a birdsag eljarasi szabalysértése vagy téves jogalkalmazdsa miatt nem
keriilhetett sor. Ha a fellebbezés a megjeldlt hivatkozast nélkiilozi, a masodfoku tanacs elndke a
fellebbezést hivatalbdl elutasitja. A masodfokl birdsag az ligy érdemében ez esetben targyaldson
kiviil hatdroz, a felek barmelyikének kérelmére azonban targyaldst tart. Targyalds tartasat a
fellebbezd fél a fellebbezésben kérheti.



Indokolas:

A felperes, mint eladd, és az alperesek, mint vevok kozott 2002. februar 14-én tarsashézi ingatlanra
vonatkoz6 adasvételi szerzddés jott 1étre a meghatarozott helyrajzi szam, alperesek cime szerinti
lakas vonatkozéasaban. Az adasvételi szerz0dés 5. pontjdban az ingatlan vételarat 15.740.295,- Ft-
ban hataroztdk meg, ¢s megallapodtak abban, hogy a vevok a szerzddés alairasat kovetd 24 dran
beliil megfizetnek 4.422.089,- Ft vételar eldleget. A szerz6dés 5.3. pontjaban megallapodtak a felek
abban, hogy a vevok a hatralékos vételarbol - azaz 11.018.206,- Ft-bol - 10.000.000,- Ft-ot a Bank
1.-tol allami kiegészitd kamattdmogatdsu lakashitel igénybevételével kivannak megfizetni, ezen
feliil 400.000,- Ft-ot mint afa tartalmat fizetnek meg. A fennmarado 618.206,- Ft vételarhatralékot a
vevok legkésdbb 2002. februar 28-ig készpénzben fizetik meg az eladonak.

A szerzddés 9. pontja szerint az eladd a szerz0dés megkotésétdl szamitott egy honapon beliil vallalta
az ingatlan birtokba adasat.

Az alperesek 2002. februar 15-én 4.722.089,- Ft-ot, 2002. marcius 1-jén 618.206,- Ft-ot a felperes
igyvezetdje részére atadtak. A felperes volt ligyvezetdje 2003. januar 25-én kelt okirat szerint
elismerte, hogy az adasvételi szerz0désben meghatarozottakon tilmenden elvégzett munkaért
200.000,- Ft-ot atvett.

A felek 2003. februar 10-én jegyzOkonyvet vettek fel, melyben rogzitették, hogy a lakas birtokba
adasa 2003. januar 25-én megtortént. Rogzitették azt is, hogy az adasvételi szerzodésben
megallapodottaktdl eltérden a lakas atadasanak idopontjaban az erkély és a homlokzat végsd
kivitelezése nem tortént meg, tovabba a riasztd, mely megallapodas alapjan benne szerepel az
ingatlan vételaraban, nem keriilt beszerelésre. A jegyzOkonyvben az eladd vallalta, hogy az ingatlan
homlokzati szinezését, az erkély talaj-, és a kiils6 tartooszlopainak burkolasat, az erkélyracs festését,
tovabba a kiiltéri [ampak bekotését legkésdbb 2003. aprilis 15-ig kivitelezi. Megéllapodtak a felek
abban is, hogy a riaszto lakasba torténd beszerelését a vevok szakemberrel elvégeztetik, a beszerelés
koltségeit a kivitelezdnek megfizetik, mely koltséget a felperessel szemben fennallo kiegyenlitetlen
0sszegekbdl automatikusan levonnak, és az igy fennmarado osszeget kotelesek csupan az eladonak
megfizetni.

A vevok vallaltak, hogy az Bank 2. javara bejegyzett jelzalogjog torlését bizonyitd hiteles tulajdoni
lap mésolatanak az eladotdl torténd kézhez vételét, valamint az adasvételi szerzédésnek a
hitelkérelem benytjtasdhoz szilikséges banki feltételeknek megfelelden torténd megujitasat kovetd
30 napon beliil intézkednek a lakas fennmarado vételarat fedezd hitelre vonatkozo, hiteligénylés
benyujtasarél. Amennyiben a hitelkérelem benytjtasa aprilis 15. napjat kvetden térténhet meg, a
vevok csak azt kdvetd 30 napon beliil kotelesek a hitelkérelmet benyujtani, ha az erkély munkalatai
is elkésziiltek. Amennyiben a hitelkérelem bank altal torténd elfogadédsa a vevok onhibajan kiviili
okbol nem torténik meg, tigy a 30 napos hatarid6 az okok megsziintetésétdl szadmitando.

A Fovarosi Birosag végzésével elrendelte a felperes elleni felszamolasi eljaras kozzétételét. A
felszamolas kezd6 idopontja 2004. augusztus 17.

A felperes képviseletében eljard felszamolo biztos 2004. november 19-én felszolitotta az alpereseket
az adasvételi szerzddés alapjan 10.400.000,- Ft nyolc napon beliil torténé megfizetésére.



A Budapesti 1. szamu Korzeti Foldhivatal a 2006. marcius 23. napjan kelt hatarozataval a tarsashaz
alapitasat bejegyezte, a felperes tulajdondban allo az adasvételi szerzddés targyat képezd oroklakast
a nyilvantartasba bejegyezte.

Az alperesek 2007. marcius 27-¢én terjesztettek eld hitelezd igényt. Annak alapjaként a hibas
teljesités miatt felmeriild szavatossagi igényt jelolték meg.

A felperes a FOvarosi Birosag elott peres eljarast kezdeményezett az alperesekkel szemben, melyben
az alpereseket egyetemlegesen kérte kotelezni 10.400.000,- Ft hatralék és annak 2003. julius 1.
napjatol szamitott torvényes kamata megfizetésére. Masodlagosan kérte, hogy a birdsag a Ptk. 295.
§-a alapjan potolja az alperesek altal elmulasztott az adasvételi szerz6dés modositasara vonatkozo
jognyilatkozatot.

A Fovarosi Birosag 2008. marcius 25-¢én kelt 22.G.41.059/2006/29. szamu itéletében
egyetemlegesen kotelezte az alpereseket, hogy 15 napon beliil fizessenek meg a felperesnek
10.400.000,- Ft-ot, ennek 2003. julius 1. napjatdl jaré kamatat, valamint 624.000,- Ft perkdltséget.

A Févarosi [tél6tabla 15.Gf.40.279/2008/7. szam alatti itéletében az els6 foku birdsag itéletét
megvaltoztatta, és a kereseti kérelmet elutasitotta. Az itéletének indokolasaban kiemelte, hogy a
felek kozott 2002. februar 14-én létrejott, majd 2003. februar 10-én modositott szerzddés az
alperesek fennmarado vételarrész megfizetésére vonatkozo kotelezettségét feltételhez kototte. Ennek
alapjan azt kellett vizsgalni, hogy az alperesek vételarrészek megfizetésére vonatkozé kotelezettsége
beallt-e. A felek a 2002. februar 14-én kelt szerz6désben rogzitették, hogy a 10.000.000,- Ft
vételarrészletet a vevok lakashitel igénybevételével kivantak megfizetni. A szerzddo felek sem a
fizetés, sem a hitelkérelem benyujtasanak hataridejét nem hataroztak meg. A felek kozott 2003.
februar 10-én létrejott szerzédésmodositasban ugy rendelkeztek, hogy a vevok vallaltak, hogy a
hitelkérelmet a rogzitett feltételek teljesiilése esetén nyujtjak be. Megallapithat6 tehat, hogy a
fennmarado vételarrészlet megfizetésére az alperesek lakashitel igénybevételével voltak kotelesek, a
hitelkérelem benyujtasara vonatkozo kotelezettségiik bealltak pedig a felperes altal teljesitendd
szolgaltatasokhoz (a jelzalogjog torlését igazolo tulajdoni lap atadésa, szerzddés megfeleld
megujitasa, 2003. aprilis 15-ét kdvetden az erkély munkalatainak elvégzése) kototték. Ebbol
kovetkezik, hogy az alperesek a hitelkérelem benyujtasara, ennek folytan a vételardsszeg
megfizetésére vonatkozd kotelezettsége e feltételek teljesiilése esetén allt volna be. Megallapithato,
hogy az alpereseknek sem a hitelkérelem benyujtasara vonatkozo, sem az e forrasbol teljesitendd
vételar megfizetésére vonatkozo kotelezettsége nem allt be, ezért a vételar megfizetésére irdnyuld
kereset megalapozatlan. A birdsag megalapozatlannak talalta a masodlagos kereseti kérelmet is.

A felperes 2012. februar 1-jén az alperesekhez irt levelében az addsvételi szerzodést azonnali
hatallyal felmondta az 1991. évi XLIX. torvény 47. § (1) bekezdése alapjan. Hivatkozott a Ptk. 321.
§ (1) bekezdésére, valamint a 319. § (2) bekezdésére.

A felperes 2013. januar 14-én kereseti kérelmet nytjtott be az alperesekkel szemben, melyben kérte,
hogy a birdsag kotelezze az alpereseket a alperesek cime szerinti lakas kitiritésére, 2012. februar 8.
napjatol a birtokba adasig havi 60.000,- Ft hasznalati dij, ennek kdzéparanyos késedelmi kamata,
valamint a perkoltség megfizetésére. Kérte tovabba a Budapesti 1. szdmu Foldhivatal megkeresését,
a lakas vonatkozasaban feljegyzett tulajdonjog fenntartassal tortént eladas tényének torlése végett. A
kereseti kérelmében arra hivatkozott, hogy a Csédtorvény 47. § (1) bekezdése alapjan a felszdmold
jogosult az ados altal kotott szerzodéseket azonnali hatallyal felmondani. Az ados tevékenységének
megsziintetését is célzo felszamolasi eljarasban a Csédtorvény a felszamolo szamara specialis - a
Ptk. szabalyaitol fiiggetlen - felmondasi jogot is biztosit. A felszamolo feladata az ados gazdasagi



viszonyainak lezarasa, és ennek érdekében biztosit szamara a Csddtorvény olyankor is elallasi,
felmondasi jogot, amikor azt a szerzodések vagy egyéb jogszabalyok kizarjak. A felszamoldnak
minden szerzddés vonatkozasaban fennallnak ezek a jogositvanyai. A felperes hivatkozott arra is,
hogy az alperesek 10.400.000,- Ft vételarhatralékot nem fizettek meg. A lakas tovabbra is a
felperesi tarsasag tulajdonaban all és a felszamolasi vagyonba tartozik. Hivatkozott arra, hogy a
felszamolo a Csdédtorvényben biztositott joganal fogva az adasvételi szerzodést felmondta,
figyelemmel arra a koriilményre is, hogy mas moédon a tobb mint 10.000.000,- Ft-os vételartartozas
megfizetését kikényszeriteni nem tudta. Kiemelte azonban, hogy a felszamolénak ezen specidlis
felmondasi joggyakorlasahoz semmilyen feltételt nem ir el6 a jogszabaly. Tekintettel arra, hogy az
alperesek a lakast jogcim nélkiil hasznaljak, kotelesek hasznélati dijat fizetni a felmondas
kézhezvételét kdvetd naptol, melynek 6sszegét 60.000,- Ft-ban jelolte meg. A felperes a kereseti
kérelmében hivatkozott a Ptk. 321. § (1) bekezdésére és (2) bekezdésére, a Ptk. 319. § (2)
bekezdésére is. Becsatolta az adasvételi szerzodést és mellékletét, cégkivonatot, valamint a
felmondo leveleket és azok kézbesitését igazolo tértivevényeket, a tulajdoni lapot.

Az alperesek érdemi ellenkérelmiikben a kereset elutasitasat, felperes perkoltségben marasztalasat
kérték. Eldadtak, hogy a hatalyos és a fennallo adasvételi szerzodés alapjan adasvétel jogcimén
birtokoljak és hasznaljak az ingatlant. A 2003. februar 10-én felvett jegyz6konyvben rogzitették a
birtokba adast. Az adasvételi szerzédés nem szlint meg, az fennall és hatalyos, tekintettel arra, hogy
az adasvételi szerz0dés természetébdl fakaddan felmondassal nem sziintetheté meg. A Csddtorvény
47. § (1) bekezdése a felszamolo részére nem biztosit a tényallastol fliggetlen abszolat felmondasi
jogot. Hivatkoztak a BH 1997. 142. szamu déntésre. Alldspontjuk szerint jelen ligyben sem all fenn
folyamatos jogviszony. Az alperesek az adasvételi szerzodés tekintetében az addig esedékes
szolgaltatasokat maradéktalanul teljesitették, igy a felmondas jogaval jogszeriien a felperes nem
¢lhet. Hivatkoztak arra, hogy az adasvételi szerz0dés modositasanak megfelelon jartak el, a felperes
van késedelemben, tekintettel arra, hogy a lakés tobb hianyossaggal bir jelenleg is, amelynek
kivitelezése a felperes kotelezettsége lett volna. Allaspontjuk szerint a felperes a jegyzékonyvben
részére eloirt kotelezettségeket, amelyek a vételarhatralék megfizetésének eldfeltételei voltak, a mai
napig nem teljesitette. igy a felperes félrevezetéen hivatkozik a keresetében arra, hogy a
vételartartozas megfizetését kikényszeriteni nem tudta. Az alperesek allaspontja az volt, hogy a
felperes a 2012. februar 1-jén tett felmondasat azért tette, mert a fenti kotelezettségeinek teljesitése
nélkiil akart szabadulni a kotelembdl. Becsatoltak a 2003. februar 10-én kelt jegyzOkonyvet, a
Févarosi 1tél6tabla hatarozatat.

A kereseti kérelem alaptala n.

A csddeljarasrol és a felszamolasi eljarasrol szol61991. évi XLIX. torvény 47. § (1) bekezdése
szerint a felszdmolo jogosult az ados altal kotott szerzodéseket azonnali hatallyal felmondani, vagy
ha a felek egyike sem teljesitett szolgéltatast, a szerz6déstdl a felszamolo elallhat. A masik felet
ennek folytan megilletd kovetelés az eléllas illetve a felmondas kozlésétdl szamitott 40 napon beliil
a felszamolonak valo bejelentéssel érvényesithetd.

A (3) bekezdés szerint a felszamold nem gyakorolhatja az (1) bekezdésben meghatarozott azonnali
hatalyt felmondas, illetéleg elallas jogat a természetes személyeknek - a szolgélati lakés és garazs
kivételével - a lakasokra fennallo bérleti szerzddései, az iskolaval vagy tanuldval a gyakorlati
képzés szervezésére kotott szerzodések, a munkaszerzddések, a nem gazdasagi tevékenységgel
Osszefliggd kolcsonszerzddés, a szovetkezeti tagok vallalkozas jellegli jogviszonyaval Osszefiiggd
szerzOdései, valamint a kollektiv szerzddés tekintetében. A pozicidlezard nettdsitasrol rendelkezd
szerzOdés vagy keretszerzOdés hatalya ala tartozo szerzodésektdl eléllni, azokat felmondani csak
egyszerre lehet.



A Ptk. 321. § (1) bekezdése szerint aki szerzodésnél vagy jogszabalynal fogva felmondasra jogosult,
e jogat a masik félhez intézett nyilatkozattal gyakorolja. A felmondas a szerzddést megsziinteti.

A Ptk. 365. § (1) Adasvételi szerzodés alapjan az elado koteles a dolog tulajdonat a vevére atruhazni
¢s a dolgot a vevO birtokaba bocsatani, a vevo pedig koteles a vételarat megfizetni és a dolgot
atvenni.

A Ptk. 376. § (1) A felek megallapodhatnak, hogy a vevd a vételadrat meghatarozott idépontokban,
tobb részletben fizeti meg, és a dolgot a vételar teljes kiegyenlitése eldtt neki atadjak
(részletvétel).A (2) bekezdés szerint az eladd irasban kikotheti az elallas, illetdleg a részletfizetési
kedvezmény megvonasanak jogat arra az esetre, ha a vevo a részletet az esedékességkor nem fizeti
meg. Ezzel a jogaval az eladd a részlet megfizetésének elsd izben vald elmulasztisa esetében csak
akkor ¢lhet, ha a vevot errdl el6zdleg értesitette, €s neki a teljesitésre megfeleld 1dot engedett. A (3)
bekezdés kimondja, hogy ha az elado a szerz6déstdl elallt, a vevo kdteles hasznalati dijat fizetni,
tovabba meg kell téritenie azt a kart, amely a dolog rendeltetésszerli hasznalataval jaro
értékcsokkenést meghaladja.

A Pp. 164.§ (1) bekezdése szerint a per eldontéséhez sziikséges tényeket altalaban annak a félnek
kell bizonyitania, akinek érdekében all, hogy azokat a birésag valonak fogadja el.

A perben a birdsagnak azt kellett vizsgélnia, hogy a felperes jogosult-e az adasvételi szerzddés
felmondasara.

A szerint a Cs6dtorvény 47.§ (1) bekezdésében foglaltak olyankor is elallasi, felmondési jogot
biztositanak, amikor azt a szerz0dések vagy egyéb jogszabalyok kizarjak.

A bir6ésag nem osztotta a felperes allaspontjat.

A Csd6dtorvény 47. § -hoz flizott magyarazat alapjan a birdsag arra az allaspontra jutott, hogy ez a
jogszabalyi rendelkezés folyamatban 1év0 jogviszonyok felmondésara ad specidlis felmondési jogot
a felszamolasi eljarasban. Ezt a felmondasi lehetdséget a jogszabdly azért engedélyezi, hogy a
felszamolas alatt all6 ados tovabbi koltségeket ne halmozzon fel.

Jelen esetben adasvételi szerzddést kivan a felperes felmondani, amely azonban mas természetii
jogviszonyt jelent, hiszen nem folyamatos jogviszonyrol van szo.

A 47. § (3) bekezdésében a jogalkotd felsorolja azokat a szerzddéseket, amelyek esetében nem élhet
az azonnali felmondéas jogdval a felszdmol6o. Ebbdl a tiltd rendelkezésbdl egyértelmiien
megallapithatd, hogy a jogalkotd nem szandékozott a felszamolonak olyan széles korli jogositvanyt
biztositani a szerzdédések felmondasara, mint amelyre a felperes hivatkozott. A felszamolo példaul
lakasbérleti szerz0dés esetén nem ¢élhet az azonnali felmondas jogaval. A felperes tehat alaptalanul
hivatkozik arra, hogy a Csédtorvény 47. § (1) bekezdése alapjan a felszamolonak minden szerzddés
vonatkozasdban fennall a felmondas joga.

A Ptk. 321. §-ban biztositott - ¢és a felperes altal hivatkozott — felmondas szabalyai kizarjak az
adasvételi szerz6dés felmondasat, hiszen a felmondds a masik félhez cimzett olyan egyoldalt
jognyilatkozat, amely a szerzddést ex nunc hatallyal, tehat a jovére nézve megsziinteti. A felmondas
hatdrozott vagy hatarozatlan idére sz6ld jogviszonyok megsziintetésére ad lehetdséget. Adasvételi



szerzOdés esetében az eladd — jelen esetben a felperes — részére a szerzddéstol valo elallasi jogot
biztosit a jogalkoto.

A birésag a fentiek alapjan megéllapitotta, hogy a felperes nem jogosult a felek kozott fennallo
adasvételi szerz6dés felmondésara.

Az alperesek a perbeli ingatlan hasznalatahoz érvényes jogcimmel — adasvételi szerzodés —
rendelkeznek, igy nem kdtelesek azt kitiriteni. Ennélfogva a felperes hasznalati dij iranti igénye is
megalapozatlan.

A birésag a Pp. 78. § (1) bekezdés alapjan rendelkezett a perkoltség viselésérdl, melynek dsszegét a
32/2003 (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés a.) pontja alapjan allapitotta meg.

A birdsag a le nem rott illeték megfizetésérdl a 6/1986. (VI.26.) IM. rendelet 13. § (2) bekezdése
alapjan rendelkezett.

, 2013. augusztus 28.

dr. Donner Andrea Maria s. k.
biro

A kiadmany hiteléiil:



