TM Birosag
16.G.40.093/2005/77.5z.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A TM Birosag a Dr.Komaromi Jozsef ligyvéd /ligyvéd cime altal képviselt felperes
neve/Lr.felperes cime./ L.r. és IILrendi felperes neve /IIl.rendd felperes cime/
III..r. felpereseknek,- a Dr.Barabas Ferenc iigyvéd /iigyvéd cime altal képviselt
L.r.alperes neve /Lr.alperes cime./ L.r.,- tovabba VL.r. alperes neve /VLr.alperes
cime./ VLr. alperesek elleni kotelmi igény és egyéb targyt perében meghozta a kovetkez6

ITELETET:

A birésag a felek kozott 2004. aprilis 28. napjan megkotott ingatlan adasvételi
eldszerz6dések alapjan - az alabbi, részben eltéro feltételekkel -

1. Af-....... hrsz-1, lizlet megnevezési tarsashazi onall6 ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadara,
a kozos tulajdonbol illet6 757/45212 eszmei hanyadra is kiterjedGen, bruttd
21.000.000.-/Huszonegymillli6/Ft vételar mellett az L.r. felperes és L.r. alperes kozott,-

2. af-i.... hrsz-u és a f-i...... hrsz-4, tizlet megnevezésii tarsashazi onall6 ingatlanok 1/1 -
1/1 tulajdoni hanyadara, a kozos tulajdonbol illet6 757/45212-757/45212 eszmei
hanyadukra is kiterjed6en, brutté 21.000.000-21.000.000.-/Huszonegymillio-
Huszonegymillio/Ft vételar mellett a II1.r. felperes és az I.r. alperes kozott,-

az ingatlan adasvételi szerz6déseket 1étrehozza.

A fenti vételarbol az Lr. felperes 15.420.125.-/Tizen6tmillido-négyszazhiszezer-
egyszazhuszonot/Ft, a  IIL.r. felperes ingatlanonként 14.343.875-14.343.875.-
/Tizennégymillié-haromszaznegyvenharomezer-nyolcszazhetvenot-Tizennégymillio-
haromszaznegyvenharomezer-nyolcszazhetvenot/Ft vételar-hatralék és ezen 0Osszeget
2005. szeptember 15. napjatoél a kifizetésig jaré torvényes kamata megfizetésére koteles,-



az ingatlanok per-, igény- és tehermentesitésének igazolasatol, ennek hidnyaban a
felperesek per-, igény- és tehermentes tulajdonszerzését korlatozo bejegyzése torlésére
iranyul6 engedély atadasatol szamitott 30 nap alatt.

A vételar megfizetését kovet6 harom napon beliil koteles az I.r. alperes a tulajdonjog
bejegyzési engedélyt kiadni.

A bir6sag megkeresi a B-i Korzeti Foldhivatalt, hogy az 1./ pontban irt ingatlanra az IL.r.
felperes, a 2./ pontban irt ingatlanokra a IILr. felperes javara a tulajdonjog fenntartasaval
tortént eladas tényét,- majd a vételar-hatralék megfizetésének igazolasat, az L.r. alperes
tulajdonjog bejegyzési engedélyének kiadasat kovetden a tulajdonjogot jegyezze be,-

tovabba az 1./ és 2./ pontban irt ingatlanokra az VL.r. alperes neve VI.r. alperes javara
bejegyzett végrehajtasi jogot torolje,-

melynek tlirésére az VI.r. alperest kotelezi.
Ezt meghalad6an a keresetet, viszontkeresetetelutasitj a.

Az allamnak felhivasra koteles megfizetni az IL.r. felperes 150.000.-/Egyszazotvenezer/Ft, a
IIL.r. felperes 300.000.-/Haromszazezer/Ft, az Lr. alperes 450.000.-
/Négyszazotvenezer/Ft le nem rott eljarasi illetéket,- egyebekben koltségeiket a felek
maguk viselik.

A felek adatai:
L.r. Felperes:

L.r.felperes neve Korlatolt Felel6sségii Tarsasag
Székhelye: cuceeeeees

Adobszama: ........

Statisztikai szamjele: ........

IIL.r. Felperes:
IIL.rendii felperes neve

Sziiletési név: II1.rendd felperes neve
Sziiletett: .coeeeee

Anyja neve: ceeeeeeee

Személyi szama: .........
Adoazonosito jele: ....ee..

Lakohely: ..........



L.r. Alperes:

L.r.alperes neve Korlatolt Felel6sségti Tarsasag

Székhelye: I.r.alperes cime.
AdoOszama: ..eeeee..
Statisztikai szamjele: .........

Az itélet ellen a kézbesitéstll szamitott 15 nap alatt van helye fellebbezésnek a P-i
[tél6tablahoz, mely a TM Birdésagon nyujthaté be irdsban négy egyezd példanyban.

Az Ttélstabla el6tti eljarasban a fellebbezést elSterjesztS fél szamara a jogi képviselet
kotelez6. A kotelez6 jogi képvisel6 kozremiikodése nélkiil eljaro fél perbeli cselekménye és
nyilatkozata hatalytalan, kivéve, ha a fél partfogo ligyvédi képviselet engedélyezése iranti
kérelmet terjesztett el6. Ha a fellebbezés csak a kamatfizetésre, perkoltségviselésre, vagy
Osszegére, illetve a meg nem fizetett illeték, vagy az allam altal elGlegezett koltség
megfizetésére vonatkozik, vagy csak az el6zetes végrehajthatésaggal, a teljesitési
hataridével, vagy a részletfizetés engedélyezésével kapcsolatos, vagy csak az itélet
indokolasa ellen irdnyul, a masodfoka birésag az itélet elleni fellebbezést targyalason kiviil
biralhatja el, de a felek targyalas tartasat kérhetik, illetve a fellebbezési hataridé lejarta el6tt
el6terjesztett kozos kérelmiik alapjan a fellebbezés targyalason kiviili elbiralasa kérheté.

INDOKOLAS:

Az I.r., valamint a IILr. felperesek az L.r. alperessel 2004. aprilis 28. napjan ingatlan
adasvételi el6szerz6déseket kotottek, azzal, hogy egymassal legkésébb a fonyodi ..... hrsz-t
ingatlan tarsashazza alakitasanak bejegyzését kovetd 30 napon beliil adasvételi szerz6dést

kotnek, az egyes ingatlan adasvételi el6szerz6désekben részletezett tartalommal.

Az Lr. felperes és az Lr. alperes kozott 1étrejott ingatlan adasvételi elGszerzédés 1ényeges
tartalma szerint az adasvételi szerz6dés az L.r. alperes, mint elad6 kizarolagos tulajdonat
képez6 fonyodi ..... hrsz-on felvett, természetben a fonyodi kikoté és strand kozott
taldlhat6é 4794 m2 térmértékd, beépitési alatti ingatlanon 2004. jinius 30. napjaig
felépitend6 tarsas-iizlethazban a f-i....... sorszamu, foldszinten talalhat6, D-i iranybol
nézve 6-0s sorszamu, 6sszesen 75,7 m2 térmértékd uzletre, valamint a tarsashazi kozos
tulajdonban az Alapito Okirat szerint ehhez tartozo, az egészhez viszonyitott 757/43644-ed
tulajdoni hanyadéra, tovabba a iizlett6l Ny-i iranyba es6 telekhdnyadnak a téritésmentes
hasznalatara vonatkozik. Az el6szerz6dés 3./ pontja értelmében a vételar 16.800.000.-Ft +
4.200.000.-Ft afa,- mindosszesen brutté 21.000.000.-Ft,- ténylegesen fizetend6
12.554.500.-Ft + 25 % afa,-



azzal, hogy az elGszerz6dés II/2. pontja szerint az eladd a teljes vételarbdél a kiilon
szerz6désben részletezett bérleti jog megvaltasi dijat /2.079.000.-Ft + 25 % afa/ duplazva
4.158.000.-Ft + 25 % afa Osszeg erejéig vételar engedményt adott,- ezen talmenden
87.500.-Ft + 25 % afa egyszeri helyiség hasznalatba vételi dij befizetését szamolja el a
vételarban.

Az elGszerz6dés 1I/3. pontja szerint a vételar kifizetése korében iranyado, hogy az Lr.
felperes, mint vevé 2004. junius 30-ig 10.043.600.-Ft + 25 % afa vételar részlet Osszeget a
tervezett, de a ténylegesen is eredményesen lebonyolitott, miiszaki atadast kévet6 harom
napon beliil fizeti meg az elad6 részére,-

mig a fennmarado6 2.510.900.-Ft + 25 % afa vételar hatralékot az L.r. felperes, mint vevo
2005. szeptember 15-1 hataridével az eladé részére teljes egészében kiegyenliti.

Az el6szerzodés 11/4. pontja értelmében a vevo kijelenti, hogy tudomassal bir arrél, hogy az
tigylet targyat képez6 ingatlan tulajdoni lapjan a II.rendd alperes neve javara bejegyzett
jelzalogjog, valamint ennek biztositasara elidegenitési és terhelési tilalom van bejegyezve.

Az el6szerz6dés 1I/5. pontja szerint az eladod kotelezettséget vallal arra, hogy az el6bb
hivatkozott jelzalogjog, valamint elidegenitési és terhelési tilalom alapjaul szolgalo
bankhitelt a vevé altal fizetend6é vételar felhasznalasaval visszafizeti,- és a

Yo

tehermentesitésrol szol6 torlési engedélyt legkés6bb 2004. jinius 30-4n vevonek atadja.

Ezzel 6sszefiiggben az elGszerzddés 11/6. pontja értelmében az eladd szavatossagot vallal
azért, hogy a vev{ az ingatlan tulajdonjogat per-, teher- és igénymentesen szerzi meg.

Az el6szerz6dés 11/8. pontja szerint az elad6 koteles 2004. méajus 15. napjan szerkezetkész
allapotban vevd birtokdba bocsatani az tigylet targyat képezdé ingatlant a rajta 1évé
felépitménnyel egyiitt. A vevd ettdl a naptol kezdédben viseli az ingatlannak masra at nem
harithato karait és terheit, htzza hasznait.

Az el6szerz6dés 11/10. pontja szerint az eladdé érdekkorében felmeriil6 késedelmes
birtokbaadés esetére az eladd késedelmi kotbért fizet a vevd részére, melynek mértékét a
brutté vételar napi 0,1 %-aban hatarozzdk meg, azzal, hogy az a késedelembe esés elsd
napjatol a birtokba adés els6 napjaig terjedd idore jar.

Ezen tulmenden, részben ezzel osszefiiggben az elGszerzodés 11/13. pontja rogziti, hogy a
II/10. pontban irt késedelmi kotbér alkalmazhatosaga kizardlag az iizlethelyiség tényleges
birtokba adasanak késedelméhez, valamint az iizlethelyiségek hasznalatbavételi
engedélyének eladoi felrohatosaga miatti késedelméhez kotédik. Egyuttal rogziti ezen
szerz6déses kikotés azt is, hogy a felek kotelezettséget vallalnak a hasznalatbavételi
engedély kiadasa iranti eljarasban a kolesonos egytittmiikodésre.

A TIIlL.r. felperes, mint vevé az Lr. alperessel, mint eladéval lényegében mindenben
megegyezO tartalmu ingatlan adasvételi el6szerz6déseket kotott, ugyanezen a napon,-

azzal, hogy ezen ingatlan adasvételi el6szerzédések a f-i..... hrsz-u, illetve a f-i...... hrsz-a
ingatlanokra vonatkoztak,- mindkét ingatlan esetében brutt6 21.000.000-21.000.000.-Ft
vételar mellett,-



azzal, hogy ténylegesen a vevd ingatlanonként 12.493.500.-Ft + 25 % afa vételarat fizet
meg,- mégpedig azért, mert az elad6 a teljes vételarbdl ingatlanonként 3.901.500.-Ft 25 %
afa bérleti jog megvaltasi dijat, mint vételar-engedményt adott, tovabba ingatlanonként
405.000.-Ft + 25 % afa egyszeri helyiség hasznalatbavételi dij befizetését is elszamolta.

A fizetési hatarid6 /ingatlanonként/ a IILr. felperes esetében akként alakult, hogy 2004.
junius 30. napjara tervezett, de a ténylegesen is eredményesen lebonyolitott miiszaki
atadast kovet§ harom napon beliil 6.246.750.-Ft + 25 % afa 0sszeget volt koteles megfizetni
az elad6 részére, a fennmaradd 6.246.750.-Ft + 25 % afa vételar-hatralékot pedig 2005.
szeptember 15-ig.

A tovabbiakban az ingatlanok adasvételi el6szerz6désnek megfelel6 birtokba ad4sara 2004.
majus 15. napja helyett, 2004. majus 27 .napjan Kkeriilt sor,- az ekkor készitett
birtokbaadasi nyilatkozat tartalma szerint, melyet a felek alairtak,-

ugyan a IILr. felperes esetében azzal a toldassal, hogy a viz- szennyviz, gaz és elektromos
csatlakozas tlizlettéren beliili részen hianyzik.

Ezen birtokbaadasi nyilatkozat egyébként rogziti az adott ingatlan adatait, valamit azt, hogy
ezen lizletet az Alapité Okirat szerint ehhez tartozo6 tulajdoni hanyadot, tovabba az ehhez
tartozé telekhanyadnak téritésmentes hasznalatat adja birtokba az L.r. alperes, mint elado,
az ingatlan adasvételi elGszerz6dés I1/8. pontjanak megfelelGen.

A tovabbiakban egyebekben az egyes iizletek konkrét kialakitasa a leend6 tulajdonosok
érdekkorébe tartozott.

Ezt kovet6en ugyanakkor a felek kozott 1ényeges nézeteltérés tamadt atekintetben, hogy a
felperesek allaspontja szerint az eladdé az ingatlan tehermentesitésérol szolo torlési
engedélyt legkésébb 2004. jinius 30-an a vevéknek nem adta at,-

ugyanakkor az elad6 pedig arra hivatkozott, hogy a vevek a vételar-hatralék megfizetésének
hataridejét mulasztottak el.

A peres felek eltéréen értelmezték a fizetési hataridot, illetve azt, hogy az elado
kotelezettsége ehhez képest miként alakul.

A vevok a végleges ingatlan adéasvételi szerzédést tovabbi garancidk biztositasa mellett
voltak készek alairni, ugyanakkor az elad6 ragaszkodott a vételar-hatralék megfizetéséhez,-
miutan ez nem tortént meg, a szerz6déstol "elallt".

Ennek ellenére az ingatlanok /iizletek/ tovabbra a felperesek birtokdban maradtak,
azonban a 2004. évi nyari idGszakra tervezett nyitas elmaradt,-

a késébbiekben a hasznalatba vételi engedélyt az ingatlanokra Barcs Varos JegyzGje a 2005.
majus 19. napjan kelt és 2005. majus 20. napjan jogerére emelkedett 4032-10/2005.szamu
hatéarozataval adta meg.



Az ingatlanok tekintetében vételar-részletet kizarolag a IILr felperes fizetett, mégpedig
ingatlanonként 1.000.000-1.000.000,-Ft-ot.

A felperesek - pontositott - keresete elsédlegesen arra iranyult, hogy a birosag az adasvételi
el0szerz6dések tartalméra figyelemmel a perbeli ingatlanokra az adasvételi szerzddést a
felek kozott hozza 1étre, melynek eredményeként az ingatlanok tulajdonjogat a felperesek
megszerzik,- azonban eltéréen kérték figyelembe venni a vételar megfizetésére vonatkozo
kotelezettségiiket, abba kérték beszamitani az altaluk hivatkozott birtokbaadasi késedelem,
illetve a hasznéalatba vételi engedély kiadasaval osszefiiggd késedelem miatt az allaspontjuk
szerint Lr. alperest terhel6 kotbért. A kotbér oOsszegét 357 napi késedelem
figyelembevételével ingatlanonként 7.497.000.-Ft-ban és kamataiban jelolték meg.
Részben eltér6en kérték figyelembe venni a fennmaradd vételar-hatralék fizetési
hataridejét, tovabbi garancidk mellett a per -, igény- és tehermentes tulajdonszerzésiik
érdekében.

Masodlagos kereseti kérelmiik pedig arra irdnyult, hogy raépités jogcimén megszerezték a
f-i....... hrsz-G ingatlan esetében annak 43/100 tulajdoni hanyadat,- a ........hrsz-u
ingatlanok esetében pedig azoknak 547/1000-547/1000 tulajdoni hanyadat. Ez esetben a
kozos tulajdon megsziintetését kérték az elGszerz6désben foglaltak figyelembevétele
melletti fizetési kotelezettség alapulvételével, ugyancsak a kotbérigény beszamitasaval.

Az Lr. alperes - ugyancsak pontositott - ellenkérelme - utobb - az els6dleges kereset
vonatkozasaban sem ellenezte a kereset teljesitését, tgyszintén a mésodlagos kereset
tekintetében sem,-

azzal, hogy az L.r. alperes vitatta, hogy mintegy 9 napi késedelemnél tobb a terhére rohato
lenne,- ezen talmenden viszontkeresetet terjesztett el§, melyben a birtokbaadastol
szamitottan hasznalati dij megfizetésére kérte kotelezni a felpereseket, melynek oOsszege
tekintetében kérte figyelembe venni az id6kozben kirendelt igazsagiigyi miiszaki szakértd
szakvéleményét /egyebekben 2009. méjus 19. napjaig szamitottan ennek Osszege az L.r.
felperes tekintetében 5.126.483.-Ft-ot, a IIL.r. felperes esetében 10.252.966.-Ft-ot tett volna
ki/.

A felperesek a viszontkereset elutasitasat kérték, allaspontjuk szerint a hasznalati dij iranti
igénynek jogalapja nincs.

A VL.r. alperes - a kereset rea vonatkozo részében - érdemi nyilatkozatot nem terjesztett
el6,- ugyanakkor a felek maguk jelezték, hogy a perrel érintett ingatlanokon 2009. méajus
15-1 széljegy bejegyzés értelmében végrehajtasi jog torlése iranti kérelem elGterjesztésre
keriilt.

A kereset - az aldbbiak szerint - részben alapos, a viszontkereset alaptalan.



A megyei birésag a tényallast a felek nyilatkozatai, a csatolt okiratok tartalma és a perben
kirendelt igazsagiigyi szakért6 szakvéleménye, kiegészit6 szakért6i véleménye alapjan
allapitotta meg.

Els6dlegesen rogziti a megyei birdsag, hogy miutan utébbi nyilatkozata szerint, a kereset
pontositasara is figyelemmel az Lr. alperes a felperesek elsddlegesként megjelolt kereseti
kérelmének teljesitését onmagaban nem ellenezte /nyilvan eltér§ szamitas mellett
ugyanakkor/, ezért a megyei bir6sagnak ezt kovet6en a tovabbiakban a masodlagos
keresetei kérelem targyaval foglalkoznia nem kellett,-

miutan amugy a birdsag is teljesithetének taldlta azon /jogalapja tekintetében ekként
kozos/ igényt, hogy a birosag a Ptk.208.8./3/ bekezdése szerint a szerz6dés megkotésének
elmaradésa esetén az ingatlan adasvételi szerz6dést hozza létre a felek kozott és allapitsa
meg annak tartalmét.

E korben iranyado egyebekben a Ptk.208.8./4/ bekezdése is, melynek értelmében a birosag
a szerzOdést az el6szerz6désben megallapitott feltételek modositasaval csak kivételesen
hozhatja létre, amennyiben azt a felek kiilonos méltanylast érdemlé érdeke indokolja.

Mindebbdl kovetkezik az is, hogy a bir6sag alapvet6en a felek altal megkotott ingatlan
adasvételi el0szerz6dés tartalmabol indult ki, mind az ingatlan megjelolése, mind pedig a
vételar tekintetében /azzal, hogy az ingatlan adasvételi elGszerz6dés megkotésekor a
jelenlegi tulajdoni lap tartalmahoz képest nyilvanval6an tévesen keriilt feltiintetésre a
tarsashazi kozos tulajdonbodl az egészhez viszonyitott eszmei hanyad, mert az helyesen

757/45212/.

Ugyancsak az ingatlan adasvételi elGszerz6désben foglaltakkal egyezfen /az alperes
allaspontjatol eltéréen/ vette figyelembe a bir6sag a vételar-hatralékba tortént, egyebekben
éppen az Lr. alperes, mint elado altal engedélyezett beszamitasokat,- igy a bérleti jog
megvaltasi dijakat, valamint az egyszeri helyiség hasznalatba vételi dij befizetésének
elszamolasat.

Ugyszintén - nyilvanvaléan - a vételar-hatralék osszegénél figyelembe vette a IILr. alperes
altal fizetett ingatlanonkénti 1.000.000-1.000.000.-Ft vételar 0sszeget is.

Az id6kozbeni idémiulasra is figyelemmel nyilvanvaléan okafogyotta valtak az ingatlan
adasvételi el6szerz6désekben rogzitett fizetési hatarid6k,- a rendelkez6 részben foglaltak
szerint a bir6sag egyebekben e korben /egyéb garancialis biztositékok tekintetében is/ a
felperesek allaspontjat fogadta el, és a fizetési hatarid6t a vételar-hatralék tekintetében
ehhez a garancialis biztositék adashoz igazitotta.

Ugyanakkor alaptalannak taldlta a bir6sdg mindazon beszamitasokat, melyeket a felek
eszkozolni kivantak a vételar-hatralék rendezésénél,-

alaptalannak talalta a bir6sag /az alabbiakban részletezetteken feliill/ a felperesek
kotbérigényét, és alaptalannak talalta a bir6sag az L.r. alperes kamatigényén tilmenden a
felperesek hasznalati dijban val6 marasztalasat is.



A megyei birosag kiemeli, hogy az el6szerz6désben is rogzitettek szerint a feleket kifejezett
egyuttmiikodési kotelezettség terhelte a korben, hogy az egyebekben még beépités alatt allo
ingatlan tekintetében, a kés6bbi tarsashazza valé alakitasra is figyelemmel az ingatlan
adasvételi el0szerzodés tartalmanak megfeleléen a késébbiekben ténylegesen kozottiik a
végleges adasvételi szerz6dés létrejojjon,-

e vonatkozasban ugyanakkor az ingatlan adasvételi elGszerzédés egyes pontjai egyrészt
nehezen értelmezhet6ek, masrészt onmagunkban is ellentmondoak, teljesithetetlenek.

Kiemeli a megyei bir6sag, hogy a vételar-hatralék megfizetésének idépontja ugyan az
el6szerz6dés 11/3. pontja szerint naptari nap megjelolését is rogziti ugyan, de ehhez képest
mégis egy lebonyolitanddé mitiszaki atadast kovet6 harom napon beliili hataridét rogzit
/ugyanakkor a fennmarad6 vételar-hatralék tekintetében mintegy végs6 hataridéként
2005. szeptember 15. napjat/,-

ugyanakkor az elGszerzédés 11/5. pontja azt tartalmazza, hogy a jelzalogjog, valamint
elidegenitési és terhelési tilalom alapjaul szolgal6 bankhitelt az L.r. alperes a felperesek altal
fizetend6 vételar felhasznalasaval fizeti vissza és a tehermentesitésrol szold torlési
engedélyt legkés6bb 2004. junius 30-an a vev6knek atadja.

A két hatarid6 egymashoz viszonyitasa alapjan megallapithat6, hogy ehhez képest az I.r.
alperes részérdl 1ényegében teljesithetetlen feltétel, hogy a vételar-hatralék megfizetésével
az adott hatariddig teljesitse a tehermentesitési kotelezettségét,- ugyanakkor a felperesek
ehhez képest ragaszkodhattak ahhoz, hogy az elG6szerz6désben rogzitett hataridéig ez a
tehermentesités megtorténjen.

Ehhez képest a felek jogviszonyaban végiil a felperesek /a fentebb emlitett csekély osszeg
kivételével/ végiil vételar-hatralékot nem teljesitettek, az L.r. alperes pedig csak joval
kés6bb tehermentesitette az ingatlant.

A kotbérigény tekintetében a birdsag az ingatlan adasvételi el6szerzédések, illetve a
birtokbaadasi nyilatkozat tartalmabol indult ki,- eszerint az elGszerz6dés II/10. pontja
értelmében a késedelembeesés els6 napjatdl a birtokbaadas elsé napjaig terjedd idGre jar az
ott irt kotbér, melyet a birosag akként értékelt, hogy az els6 és utolsé napja is beleszamit a
késedelemnek a hataridébe,-

ehhez képest 2004. méjus 15. napja helyett, 2004. majus 27. napjan tortént meg a
birtokbaadéas, mely 13 napi késedelmet jelent,- a brutt6 vételar 0,1 %-a alapulvételével ez
napi 21.000.-Ft kotbér, 13 napra pedig 273.000.-Ft kotbér ingatlanonként, mely a vételar-
hatralékban elszamolasra keriilt.

A birtokbaadéssal kapcsolatban a tovabbi késedelmet, melyre a felperesek hivatkoztak, a
birésag alaptalannak talalta,- a birtokbaadéasi nyilatkozatot a felek alairtak, ebben
egyértelmlien rogzitést nyert, hogy az ingatlan adasvételi el6szerzodés I1I/8. pontjanak
megfeleléen torténik a birtokbaadés,- onmagaban azon toldas, mely szerint bizonyos
csatlakozasok az iizlettéren beliil hiAnyoznak, nem teszi meg nem torténté a tényleges
birtokbaadast, ezért a hatralévé mintegy egy éves idétartamra, melyet a felperesek
igényeltek, kotbérrel az L.r. alperes nem tartozik.



A megyei birosag allaspontja szerint ugyancsak ellentmondésos, konkrétan a kotbér
tekintetében, az ingatlan adasvételi el6szerz6dések II/10. pontja, illetve a II/13. pontja,
mely a késedelmi kotbér alkalmazhatosagat az iizlethelyiségek hasznalatbavételi
engedélyének elado6i felrohatosaga miatti késedelméhez is koti.

E vonatkozasban a megyei birosag allaspontja az, hogy a felperesek nem bizonyitottak,
hogy a hasznalatbavételi engedély kiadasa egyaltaldban késedelmesen tortént,- a
szerz6désben semmi nem rogziti, hogy mikor kellett volna megtorténnie a
hasznalatbavételi engedély kiadasanak,-

kétségtelen, hogy peradatok vannak arra nézve, mely szerint 2004. nyardn mar az
tizlethelyiségeket megnyitni szandékoztak a felperesek, azonban a birosag allaspontja az,
hogy a felek egylittmiikodési kotelezettségiiket kolcsonosen nem teljesitették, amikor az
egyes szerzGdési rendelkezéseket eltéréen értelmezve végiilis az L.r. alperes ugyan az
ingatlant nem tehermentesitette, ugyanakkor pedig a felperesek a vételarhatralékot nem
fizették meg.

Ilyen koriilmények mellett a megyei birdsag allaspontja az, hogy hasznalatbavételi engedély
kiadasanak felrohatosaga egyértelmiien és kizarbélagosan az I.r. alperes terhére nem réhato,
ezért e korben Kkotbérrel a felpereseknek nem tartozik. Megjegyzends, hogy a
vételarhatraléktol fiiggetleniil, tehermentesitést6l fiiggetleniil, a felek nyilatkozatatol
fliggetleniill 2004. majus 27. napjatél mégis csak a felperesek voltak tényszertien az
ingatlanok birtokosai,- intézték a tovabbi ottani beruhazasokat, majd pedig a kovetkezo év
nyarat6l kezd6dden az iizlethelyiségeket hasznositjak is.

Ugyancsak az ingatlan adasvételi elGszerzédésre tekintettel, tovabba éppen a birtokbaadasi
nyilatkozat fentebb mar részletezett tartalma alapjan talilta alaptalannak a bir6sag az
ingatlanokkal osszefiigg6 I.r. alperesi hasznalati dij iranti igényt is,- fiiggetleniil attol, hogy
a birtokbaadés oOta eltelt id6ben /anélkiil, hogy a tulajdonjogot megszerezték volna/ a
felperesek hasznaltak, mi tobb hasznositottak ezeket az ingatlanokat.

Az ingatlan adasvételi elGszerz6dés 1ényege éppen az, hogy az alapjan a végleges adasvételi
szerz6dést a felek megkossék,- jelen perben pedig - végiil -a felek egyezd akaratnyilvanitast
tettek atekintetben, hogy a végleges adasvételi szerz6dés a felek kozott jojjon létre,
mégpedig alapvetfen az ingatlan adasvételi el0szerz6dés tartalmanak megfelel6en. Ekként
tehat a megyei birosag allaspontja szerint 6nmagaban nem illeti meg hasznéalati dij az I.r.
alperest,- ehhez képest egyértelmli tovabba a 2004. majus 27-én kelt birtokbaadasi
nyilatkozat tartalma is, mely szerint az adott iizleteket, az azokhoz kapcsolodé tulajdoni
hanyadot, tovabba telekhanyadot, illetve ezeknek téritésmentes hasznalatat adja birtokba
az ingatlan adasvételi el6szerz6désnek megfelel6en az I.r. alperes.

Kétségtelen ugyanakkor, hogy a felek kozott az ingatlan adasvételi szerz6dést annyiban is az
el6szerz6désnek megfeleléen kell 1étrehozni, hogy az ingatlanok értéke, vételara, az ahhoz
kapcsol6do vételar-hatralék osszege a felek szerz6déskotéskori akaratat tiikrozze,-



nyilvanvaloan alaptalan és méltanytalan lenne, hogy a szerzédés szerinti vételar-hatralékot
/az abban elszamolandé kotbérrel egyiitt is/ a felperesek a mai értékviszonyok mellett
teljesitsék,-

vételar-hatralék fizetési kotelezettségiik hatarideje azonban az el6szerzodés alapjan /Id.
II/3./a. pont/ nehezen meghatarozhatd,- egyértelmlien meghatarozhaté azonban, hogy
legkésébb, mindentdl fliggetleniil a vételar-hatralék fennmarado része 2005. szeptember
15-én esedékes.

Ekként a megyei bir6sag a fizetési kotelezettséggel 0sszefliggé kamatfizetési kotelezettség
szempontjabol ezen idépontot vette figyelembe /Ptk.301.8./1/ bekezdés, 301/A.8. /1/ és /2
/ bekezdés/.

A fentieken alapul6 elszamolas figyelembevételével hozta 1étre a birosag a felek kozott a
2004. aprilis 28. napjan megkotott ingatlan adasvételi szerz6dések alapjan - részben eltérd
feltételekkel - az ingatlan adasvételi szerz6déseket.

Az els6dleges kereset és a viszontkereset alapulvételével a birosag ugy itélte meg, hogy a
felek pervesztességének, pernyertességének aranya kozel azonos, abban szamotteve
kiilonbség nincs,- csak gy, mint az el6legezett koltségek szempontjabol,- ezért akként
rendelkezett, hogy a felek koltségeiket maguk viselik /Pp.81.8./1/ bekezdés/,- illetve
aranyosan viselik a le nem roétt eljarasi illetéket /1tv.64.8., Kmr.13.8./1/ és /2/ bekezdés//.

A bir6sag egyebekben rendelkezett a VI.r. alperes javara bejegyzett végrehajtasi jog torlése
targyaban is /miutan erre nézve a jelenlegi peradatok szerint csupan a kérelem benytjtasat
jelz6 széljegy bejegyzés all rendelkezésre/,- nyilvanvalo, amennyiben ennek torlése

megtorténik, gy ezen itéleti rendelkezés okafogyotta valik. Egyebekben a felperesek
perinditasa utan bejegyzett ezen végrehajtasi jog.

Szekszard, 2009. évi majus h6 20. napjan

Dr. Acs Zoltén sk.
bir6

A kiadmany hiteléiil:

tisztviseld



