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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN !

A Gyédri itélétabla a dr. Geri Zoltan Gigyvéd altal képviselt felperesnek a dr.
Bors Istvan tgyvéd  altal képviselt Lr., ILr. alperes ellen eredeti allapot
helyredllitasa irant a Veszprém Megyei Birésag folyamatba tett perében
Veszprémben, 2007. évi november hd 9. napjan hozott 5.P.20.720/2007/8.
szamu itélet ellen a felperes részérdl 9. sorszam alatt benyujtott fellebbezés
folytan meghozta a kdvetkez6

itéletet:
Az itélétabla a megyei birdsag itéletét megvaltoztatja.

Kotelezi az I-ll.r. alpereseket, hogy 15 napon belll egyetemlegesen
fizessenek meg a felperesnek 9.900.000,- (Kilencmillio-kilencszazezer)
forintot és ezen dsszegb6l 5.650.000,- forint utan 2002.szeptember 18-14l,
4.250.000,- forint utdn 2003.marcius 29-t61 2004. december 31-ig évi 11 %,
2001. januar 1. napjatdl a kifizetés napjaig terjedéen minden naptari félév
teljes idejére az érintett naptari félévet megel6z6 utolsé napon érvényes
jegybanki alapkamattal megegyez6 mértéki késedelmi kamatot.

Az itélétabla a joger6s itélet rendelkez6 részének az els6foku birdsag utjan
tortén6 megkulldésével egyidejlileg felhivja a "Helység"1-i Korzeti Foldhivatalt,
hogy amennyiben az alperesek a fenti rendelkezések szerinti 0sszeg
felperesnek t6rténd megfizetését hitelt érdemlben igazoljak, a ....hrsz-u
ingatlanrdl felperes 1/1 aranyu tulajdonjogat tordlje, ezzel egyidejlleg az l.r.
alperes és a ll.r. alperes tulajdonjogat egymas kozt ¥2- 2 aranyban eredeti
allapot helyreallitdsa jogcimén jegyezze vissza.

Koteles az I-ll.r. alperes 15 napon belll egyetemlegesen medgfizetni a
felperesnek oOsszesen 1.488.000,- (Egymillié-négyszaznyolcvannyolcezer)
forint els6- és masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

Indokolas:



A megyei birosadg az itéletében a felperes keresetét elutasitva kotelezte a
felperest az I-Il.r. alperesek mint egyetemleges jogosultak részére 15 napon
beltl 240.000,- forint perkoéltség megfizetésére.

itéletének indokolasaban régzitette, hogy a perbeli ingatlan 2002. szeptember
S.napjan az adasvételi szerz6dés megkotése idopontjaban nem volt
igénymentes, hiszen "A" kérelmére a perbeli ingatlan foldhasznalati lapjara az
1995.marcius 2-an kelt haszonbérleti szerz6dés alapjan haszonbérlet kerdlt
bejegyzésre 2006. augusztus 4. napjan.

Ugyancsak bizonyitottnak latta azt a korlilményt, hogy a felperes a 2007.
januar 16-an kelt és 2007. januar 22-én hatalyosult levelében felhivta az
alpereseket a haszonbérleti jognak a folhasznalati laprol torténd tordltetése
irant, 15 napos hatarid6t engedélyezve a tehermentesitésre.

Tényként allapitotta meg a megyei birésag, hogy a felperes altal a
tehermentesitésre tizott hataridé eredménytelentl eltelt, majd a felperes a
2007. marcius 19-én kelt, az l.r. alperessel 2007. marcius 21-én, a Il.r.
alperessel 2007. marcius 22-én kozoélt okiratdban elallt az adasvételi
szerzbdéstal.

A megyei birésag allaspontja szerint kétségtelen, hogy az alperesek a
tehermentesitéssel késedelembe estek, am a Ptk.370.§. (3) bekezdésében
szabalyozottak szerint az elallas objektiv szankcidja csak abban az esetben
alkalmazhaté, ha a tehermentesités lehetetlen, vagy aranytalan kdltséggel
jarna, illetve ha a tehermentesitésre megszabott hataridé eredménytelendl telt
el és a vevd nem Kivanja a dolog tehermentesitését.

Erdekmulas bizonyitasa nélkiil az elallasi jog akkor gyakorolhatd, ha a felek
szigoru teljesitési hataridoben allapodtak meg. A teljesités idejének naptar
szerinti meghatarozasa a lejaratot nem teszi szigoruva. A birdi gyakorlat
szerint akkor szigoru a teljesitési hataridd, ha szerz6désben a felek kikatik,
hogy a megallapitott hataridé eredménytelen eltelte esetén a jogosult elallhat
a szerzddeéstol.

Mivel erre a felek adasvételi szerz6désében nem kertlt sor, a megyei birdsag
allaspontja szerint a felperes altal a tehermentesitésre szabott hatarid6
eredménytelen eltelte 6nmagaban nem teszi lehetévé az elallasi jog
gyakorlasat, a felperes csak érdekmulas bizonyitasa esetén gyakorolhatta
volna eredménnyel azt.



A felperes keresetlevelében azonban érdekmulasra nem hivatkozott, a 2007.
november 9-i targyalason e korben feltett kifejezett birdi kérdésre azt a
nyilatkozatot tette, hogy a felperest az elallas joga akkor is megilleti, ha a
tehermentesitésre szabott hataridé alatt a tehermentesitésre nem keril sor.

A peres eljaras idétartama alatt az ingatlan tehermentesitése az alperesek
altal megtortént, a felperes érdekmulast nem hivatkozott meg, azt nem is
bizonyitotta, erre figyelemmel a megyei birésag arra az allaspontra
helyezkedett, hogy a felperest a perbeli esetben nem illette meg az elallas
joga.

Az itélet ellen a felperes fellebbezett, annak megvaltoztatasa, keresetének
torténd helyt adas irant.

Fellebbezésében elb6adta, hogy a felperes a pert megel6zbéen az elséfoku
birosag altal is elismerten a Ptk.370.§-anak elbirdsai szerint jart el, nem
szerzbdés, hanem jogszabaly kifejezett rendelkezései alapjan.

A felperes a tulajdonjogat korlatoz6 haszonbérleti jogtdl kérte
tehermentesiteni az ingatlant a 2007. januar 16-an kelt levelében.

A levél hatasara az alpereseknek lehet6séguk lett volna a foldhivatali
hatarozat megfellebbezésére, vagy a haszonbérlovel tortént elszamolasra és
a haszonbérleti szerz6dés megsziintetésére, vagy a haszonbérleti jog
semmissege, érvénytelensége iranti per meginditasara.

Barmelyik eljarast meginditjak az alperesek és ezt a felperes felé igazoljak,
ugy nyilvanval6éan a felperesnek nem nyilt volna meg a lehetésége az elallasi
jog gyakorlasara.

Miutan 60 nap elteltével sem igazoltak az alperesek, hogy barmiféle lépést
tettek volna a jogszavatossagi kotelezettséglik teljesitése érdekében, a
felperes a szerzddéstél elallt.

Kiemelte, hogy az érdekmulas bizonyitasa nem kotelezd, mivel a felperes
specialis jogszabalyi rendelkezésre alapitotta elallasi jogat, mely nem kivanja
meg az érdekmulas bizonyitasat.

Erdekmulas bizonyitdsa nem szigord szerz6déses hataridében torténé
megallapodas esetén szikséges, és akkor is csak abban az esetben, ha a
jogosult nem tzo6tt pothataridét a kotelezett részére.

A felperes allaspontja szerint a 2007. januar 16-an kelt levelében megfeleld
pothataridot tlizott az alperesek felé.



Ezen felil kialén bizonyitas lefolytatasa nélkil is megallapithatdé, hogy a
felperes az ingatlant kizardlagosan volt jogosult hasznalni. A "A" javara
bejegyzett haszonbérleti jog pedig a hasznalatban gatolta a felperest. A
haszonbérleti jog rendeltetésénél fogva akadalyozza a tulajdonost abban,
hogy tulajdonjoga kiteljesedjék.

El6adta, hogy a felszolitd levélbdl, az elallas kozlésébdl és a keresetlevél
benyujtasabdl egyértelmien kovetkezik, miszerint a felperesnél az
érdekmulas bekovetkezett, a 2007.november 9-i targyalasi jegyzékonyvbe
foglalt felperesi nyilatkozat helyesen pedig ugy hangzott el, hogy az
érdekmulasra a felperes nem kivan kulon bizonyitasi eljarast vezetni.

Az alperesek fellebbezési ellenkérelme az itélet helybenhagyasara iranyult.

El6adtak, hogy nem az alperesek terhére réhato a jelen allapot kialakulasa, az
ingatlan-nyilvantartas adataiban bizva alappal irtak ala azt az adasvételi
szerzbdést, amely tartalmazza, hogy az ingatlan per-, teher- és igénymentes.
"A" joval késbbb jegyeztette be a haszonbérleti jog fennalltat, ez idaig az
alpereseknek semmiféle tudomasuk nem volt a haszonbérleti jog Iétrejottérdl.
Akkor, amikor kiderllt ennek ingatlan-nyilvantartasba valé bejegyzése, az
alperesek minden t6lik telhetdt megtettek az ingatlan tehermentesitése
érdekében, amit megtehettek.

A haszonbérleti jog bejegyzésekor mar a felperes volt a tulajdonos, igy csak 6
volt abban a helyzetben, hogy koézigazgatasi uton ezt tamadhassa, az
els6foku eljarasban pedig az alperesek igazoltak, hogy végul is az 6
ténykedésik eredményeként az itélethozatal el6tt a haszonbérleti jog az
ingatlan-nyilvantartasbdl torlésre kertlt, a tehermentesités megtortént.

Tudomasuk szerint a felperes nem is muvelte a tertletet, nem hasznalta, ha
hasznalatba vette volna, észrevehette volna, hogy azt zavartalanul
hasznalhatna, hiszen a haszonbérl6 sem mdivelte azt, a kilvilag felé
hasznalatot korlatozé korilmény nem volt.

A fellebbezés az alabbiak szerint alapos.

Az itélétabla alldspontja szerint a megyei birésag a tényallast helyesen
allapitotta meg, azonban az abbdl levont jogi kdvetkeztetése téves.

Helyesen rogzitette a megyei birésag, hogy a felperes a 2007. januar 16.
napjan kelt, az alperesek részére 2007. januar 22.napjan kézbesitett



levelében felszolitotta az alpereseket, hogy a levél kézhezvételétbl szamitott
15 napon belll tehermentesitsék az ingatlant, "A"nal szamoljanak el, a
haszonbérleti jogot a foldhasznalati laprol tordltessék, ellenkezd esetben a
felperes a Ptk. 370.8. (3) bekezdése alapjan a szerzddéstdl elall és kdvetelni
fogja a kifizetett vételarat kamatokkal, a foglalo kétszeresének megtéritési
igényével is fellép.

Azt is helyesen rogzitette, hogy a felperes a 2007. marcius 19.napjan kelt és
az alperesek részére 2007. marcius 21. illetve 22. napjan kézbesitett
levelében kozolte az alperesekkel, hogy az adasvételi szerzddéstél elall,
mivel a tehermentesitést az alperesek nem tették meg, felszdlitva egyikben az
alpereseket a vételar és a foglalé megfizetésére.

Helyes az az allaspontja is, hogy érdekmulas bizonyitasa nélkul az elallasi jog
akkor gyakorolhatd, ha a felek szigoru teljesitési hataridoben allapodtak meg,
valamint, hogy a teljesités idejének naptar szerinti meghatarozasa a lejaratot
nem teszi szigoruva. Az is kétségtelen, hogy a biréi gyakorlat szerint akkor
szigoru a teljesitési hatarid, ha a szerz6désben a felek kikdtik, hogy a
megallapitott hatarid6 eredménytelen eltelte esetén a jogosult elallhat a
szerzOdéstal.

Azonban a megyei birésag tévesen kototte ezt az adasvételi szerzddés
tartalmahoz.

A tehermentesitési igényt a felperes jogszavatossaga koérében gyakorolta,
elallas terhével szolitotta fel az alpereseket a tehermentesitésre.

Az alperesek tehat a teljesitést a tehermentesitéssel teszik meg, a szigoru
hataridd megszabasadnak nem az adasvételi szerz6désben, hanem a
tehermentesitésre t6rténd felszoélitdsban kell megtorténnie.

Ez esetben akkor tekinthet6 a hataridd szigorunak, ha abbdl egyértelmien
kiderul, hogy a teljesitést - jelen esetben a tehermentesitést - akkor - addig -
€s nem maskor kell teljesiteni.

Az itélétabla allaspontja szerint azzal, hogy a hatarid6 elmulasztasanak
kovetkezményeként a felperes figyelmeztette az elallasi jog gyakorlasara az
alpereseket, a szigoru hatarid6 tizése megtortént.

Mivel pedig a hataridét a felperesek elmulasztottak, a felperes jogszerten allt
el a szerz0déstdl, amellyel a szerz6dést megkotésének idbépontjara
visszamend hatallyal felbontotta (Ptk.320.§. (1) bekezdés, 319.§. (3)



bekezdés) és a mar teljesitett szolgaltatasok visszajarnak, a felek kozt
elszamolasra kerl sor.

A felperesnek tehat visszajar a vételar - ezen bellul a foglald kétszerese
(Ptk.245.§./1/ bekezdés), mivel a felperes az alperesek felrbhaté magatartdsa
okan, azaz azon okbdl jogszerlien allt el, hogy az alperesek a megadott
hataridbn belal az ingatlant nem tehermentesitették, tulajdonjogot nem
szerezhetett - az alpereseknek pedig az ingatlan tulajdonjoga jar vissza.

Az itélétabla a foglalo kétszeres Osszegeét (csOkkentett 0sszeg) a felperes
keresetével egyezben allapitotta meg, figyelemmel a kereseti kérelmen valo
tulterjeszkedés tilalmara (Pp.215.8.).

A felperes terhére az ingatlan hasznalatanak ellenértéke elszamolasara nem
kerllhetett sor, mert a felek az adasvételi szerz6désben 2004. december 31-
ig ellenérték nélkilli haszonélvezeti jogot biztositottak az alperesek részére,
ezt kovetd id6ponttdl pedig az eldllasig folyamatosan fonnallt a
foéldhaszonbérleti szerzddés, a felperes az ingatlant nem hasznalhatta.

Az alperesek az atvett vételar, ezen belll a foglaldé 6sszege utan a Ptk.301.§.
(1) bekezdése szerinti késedelmi kamat megfizetésére kotelesek.

A fentiekre tekintettel az itél6tabla a megyei birdsag itéletét a Pp.253.§. (2)
bekezdése értelmében megvaltoztatta.

A féldhivatal felhivasa az 1997.évi CXLI. térvény 30.8. (1) és (2) bekezdésén
alapul.

A megvaltoztatd rendelkezések folytan az I-Il.r. alperes ugy az elséfoku, mint
a fellebbezési eljarasban pervesztes lett, igy a Pp. 78.§. (1) bekezdése
alapjan koteles a mindkét foku eljarasban pernyertessé valt felperes 594.000,-
forint lerott kereseti, 594.000,- forint fellebbezési eljarasi és a
32/2003.(VIII.22.) IM. szamu rendelet 1.§. (1) bekezdése, 3.§. (1) bekezdés
a./ pontja, (5) bekezdése és (6) bekezdése alapjan - figyelemmel az ugy
kevésbé bonyolultsagara és a kifejtett lgyvedi tevékenységre - megallapitott
200.000,- forint els6foku és 100.000,- forint masodfoku jogi képviseleti dijbol
allé perkoltsége megfizetésére.

Gyor, 2008.évi oktober hé 16. napjan

Dr. Abraham Eva sk. Dr. Lezsak Jozsef sk. Dr. Ferenczy Tamas sk.
a tanacs elndke eléado biro bird






