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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

Az itélétabla dr. Polgar Péter ligyvéd Aaltal képviselt L. r. és 1L r. felperesnek dr. Simon
Sandor tligyvéd 4ltal képviselt alperes ellen kartérités megfizetése iranti perében a
Veszprém Megyei Birosag 2008. julius 14. napjan kelt 1.G.40.024/2007/55. szamu
részitélete ellen a felperesek 56. sorszdm alatt benytjtott fellebbezése folytan meghozta az
alabbi

részitéletet:

Az itélétabla az elséfoku részitéletet - a Veszprém Megyei Birdsag 1.G.40.024/2007/49.
szamu itéletére is kiterjedden - azzal a pontositassal hagyja helyben, hogy a helység 1-i ... és
helység 1-i ... hrsz-u ingatlanra megkotott adasvételi szerz6dés megsziinésére vonatkozo
rendelkezést mellzi.

Kotelezi a felpereseket, hogy 15 nap alatt fizessenek az alperesnek személyenként 150.000.-
150.000.- (Egyszazotvenezer-egyszazotvenezer) Ft masodfoku perkoltséget.

Ez ellen a részitélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas:

2005. julius 28. napjan az alperes, valamint Helység 1 Varos Onkormanyzata kozott
,raépitési jogrol sz616 megéallapodas" jott 1étre, amely alapjan az alperes - ellenérték fejében
- jogosultsagot szerzett az dnkormanyzati tulajdonban 1év6 helység 1-i... hrsz-u ingatlanon -
iizleteket, kereskedelmi széllashelyeket, mélygarazst és kozforgalom szaméra megnyitott
teriileteket - magéaban foglalo épiiletegytittes felépitésére. A szerzddésben az onkormanyzat
kotelezettséget vallalt arra, hogy a szerz6dés altal érintett ingatlanhoz tartoz6 balatoni
partszakaszon (a helység 1-i ... hrsz-1 ingatlanon) a kiko6td bovitésének engedélyezési terveit
sajat koltségen elkésziti. A Magyar Allam tulajdonaban 1év6, a Kozép-dunantuli
Kornyezetvédelmi ¢és Viziigyi Igazgatosdg 4ltal kezelt balatoni ingatlanra az
onkorményzatnak kikotd bovitésre szolo épitési joga volt. A szerzddésben az alperes vallalt
kotelezettséget a kikotd bovites ,,szarazulatra" vonatkozo tervei elkészitésére és atadasara,
valamint a kikotd bovités - a létesitési engedély jogerdre emelkedését kovetd - 12 honapon
beliili megvaldsitasara.



Az alperes altal felépitett ""A" Tarsashaz apartmanjai (lidiiléegységei) koziil 2005. november
30-4n az L.r. felperes jogelddje az elado alperessel adasvételi eldszerzodést kotott a helység
1-i ..., ...és ... hrsz-0, mig a IL.r. felperes a ..., ..., ... és .... hrsz-0 ingatlanokra. Az alperes az
eldszerzOdeésben 2006. szeptember 15. napjaig vallalta a hasznalatbavételi engedély
beszerzését, mely hataridé harom honappal meghosszabbithatd volt. A vevok a vételarbol
foglalo atadésat vallaltdk az elészerzdédés megkotését kovetd 48 oran beliil; mig 2006. januar
15. napjaig a vételar 10%-anak megfeleld vételar-részlet kifizetését. A teljes vételarbol
hatralévd vételar-rész megfizetését a vevOk a joger6s hasznalatbavételi engedély
bemutatasatdl szamitott harom napon beliil vallaltdk. Az eldszerzédésben kikototték azt is
(12. pont), hogy az apartman tulajdonosokat apartmanonként megilleti az a jog, hogy
»egyoldalu nyilatkozatukkal egy darab hajohelyre (...) hasznalati jogot alapitsanak azzal,
hogy a kikotd miszaki atadéas-atvételétdl évi bérleti dijat kotelesek fizetni az elado
iranyéaba".

Az ¢épitésiigyi hatdésag a 2006. december 14. napjan jogerére emelkedett hatirozatival
engedélyezte az alperes 4ltal megvaldsitott épiiletegyiittes fennmaradédsat és
hasznalatbavételét.

Az 1. r. felperes jogelddje és a II. r. felperes 2007. januar 26. napjan kotottek adasvételi
szerzOdést az adasvételi eldszerzodésekben meghatarozott ingatlanokra. Az egyes adasvételi
szerzOdésekben a felek megallapitottak, hogy az eldszerzdédésben rogzitetteket magukra
nézve tovabbra is kotelezonek ismerik el, az adasvételi szerzddésben foglaltak
figyelembevételével. Az Lr. felperes jogelédje az ..hrsz-u ingatlant 23.454.060.Ft-ért
vasarolta meg, melybdl az adasvételi szerz0dés megkotéséig kifizetett 2.432.994.Ft foglalot
¢s 2.335.674.Ft vételareldleget. A fennmaradd 18.685.392.Ft vételar-rész megfizetésére a
szerz6dés alairasatol szamitott 8 napon beliil vallalt kotelezettséget. A ILr. felperes a
82/3/A/26 hrsz-U ingatlant 22.528.198.Ft vételarért vasarolta meg, melybdl az adasvételi
szerz0dés megkotéséig kifizetett 2.336.950.Ft foglalot és 2.243.472.Ft vételareldleget. A
fennmarado6 17.947.776.Ft megfizetésére az adasvételi szerz6déstdl szamitott 8 napon beliil
vallalt kotelezettséget. Mindkét adasvételi szerzodésben rogzitették, hogy ha a vevo barmely
vételar-részlettel 30 naptari napon tuli késedelembe esik az eladd jogosult a szerzédéstdl
elallni, a vevd kartéritési igényének kizarasaval.

A felperesek a 41. és a 26. szdmu albetét hatralékos vételarat, 18.685.392 Ft-ot, illetve
17.947.776.Ft-ot az alperesnek nem utaltdk at. Ennek okaként arra hivatkoztak, hogy az
apartmanok atadasaval egy idOben az alperes a felperesek részére a kikotdben hajohelyet
nem biztositott. Az alperes 2007. madarcius 1. napjan az ezen ingatlanokra megkdtott
adasvételi szerzddésektol - a vételar fizetési kotelezettség elmulasztasa miatt - elallt.

A helység 1-i kiils6 kikotdbovités vizjogi létesitési engedélye 2007. november 14. napjan
emelkedett jogerdre, annak ,,szdrazulatra" vonatkozo kivitelezését az alperes ezt kdvetden
kezdte meg, s a kikotd 2008. nyarara elkésziilt.

A felperesek keresetiikben - egyrészt - személyenként 4.000.000. - 4.000.000.Ft kartérités
megfizetésére kérték kotelezni az alperest. Ezt a kovetelésiiket arra alapitottdk, hogy az



alperes allaspontjuk szerint megszegte a felperesekkel kotott adasvételi szerzodéseket, igy az
apartmanokat késedelmesen adta birtokba, valamint az igényelt kikotohelyek atadasa
elmaradt. Kifejtették, hogy az apartmanokat bérbeadas céljabdl vasaroltak, kikotdhely nélkiil
az ingatlanok pedig kedvezOtlenebbiil hasznosithatoak. Eloadtak, hogy kikotohely nélkiil az
adasvételi szerzddéseket nem kototték volna meg. Masrészt a felperesek tobb iranyu
megallapitasi keresetet is eldterjesztettek: kérték annak megéllapitasat, hogy a perbeli
ingatlanokra az adasvételi szerzodések a perbeli felek kozott jottek 1étre; annak
megallapitasat, hogy az alperes szerzodést szegett az apartmanok késedelmes atadasaval; és
,sulyosan szerzOdést szegett" a kikdtohely biztositdsanak elmaradasaval.

Az alperes viszontkeresetében a 26. és 41. szam alatti ingatlanokra létrejott adasveételi
szerzOdéstol valo elallas jogszerliségének megallapitdsat, a szerzOdéskotés eldtti allapot
helyreéllitasat; a 41. szdm alatti ingatlanra a tulajdonjog fenntartassal tortént eladés
tényének, mig a 26. szam alatti ingatlanra a ILr. felperes tulajdonjogénak torlését és az
alperes tulajdonjoga bejegyzését kérte az ingatlan-nyilvantartasba.

A megyei birdsag az 1.G.40.024/2007/49. szamu itéletével a felperesek keresetét elutasitotta.
Megallapitotta, hogy az alperes €s az . r. felperes altal a helység 1-i .... hrsz.0 ingatlanra
2007. januar 26-an megkotott, valamint az alperes €s a Il. r. alperes (helyesen II. r. felperes
¢s alperes) altal 2007. januar 26-an a helység 1-i ... . hrsz.-0 ingatlanra megkotott adasvételi
szerzddés az alperes elalldsa miatt megsziint. Megkeresni rendelte az ingatlaniigyi hatosagot,
hogy a .... hrsz- ingatlanra az 1. r. felperes javara bejegyzett tulajdonjog fenntartassal
tortént eladas tényét, tovabba a .... hrsz.-0 ingatlanra a II. r. felperes javara bejegyzett
tulajdonjogot tordlje, egyidejiileg az alperes tulajdonjogat eredeti allapot helyreallitasa cimén
jegyezze be. Kotelezte az 1.-11. r. felpereseket, hogy egyetemlegesen fizessenek meg az
alperesnek 307.000.-Ft perkoltséget.

Hatarozata indokoldsaban megallapitotta, hogy a felperesek nem bizonyitottak azt, hogy az
alperes az apartmanok atadasaval egyidejlileg vallalta volna a kikotohelyek atadésat.
Elfogadta az alperes érvelését, mely szerint a hajohelyek ataddsara sem az eldszerzddés, sem
pedig az adasvételi szerzOdés nem tartalmazott hataridét, hiszen a kikotObovités
engedélyeztetése nem az alperes, hanem a feleken kiviili harmadik személy, az
onkormanyzat kotelezettsége volt, ezért annak tényleges megvalosuldsara sem volt az
alperesnek befolydsa. A megyei birdsadg ezért alaptalannak taldlta a felperesek kartéritési
keresetét. Ugyancsak alaptalannak talalta a felperesek megallapitasi kereseteit (Pp.123.§. )
is. A késedelmes atadéssal kapcsolatos szerzodésszegés megallapitasa iranti keresetet azért,
mert erre hivatkozéassal a felperesek marasztaldst, kartéritést is kértek, mely egyébirant
alaptalan volt. Az adasvételi szerzddés 1étrejottének megallapitasa irdnti keresetrészt azért,
mert a felperesek az altaluk érvényesnek tartott adasvételi szerzddés alapjan tulajdonjoguk
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését kérhették volna, illetve amennyiben az ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzésre nem alkalmas, gy jognyilatkozat poétlasa irant terjeszthettek
volna eld keresetet.

Alaposnak talélta viszont az els6foku birésag az alperes viszontkeresetét, mivel a felperesek
az ingatlan adasvételi szerzOdésekben kikotott teljesitési hataridoét elmulasztva a vételar egy



részét nem fizették meg az alperesnek. Ezért az alperes élhetett a szerzOdésben kikotott
elallasi jogaval, mely az adésvételi szerzddéseket a Ptk.320.§. (1) bekezdése alapjan
felbontotta.

A felperesek jogi képviseldje az itélethozatalt megel6zd, 2008. januar 10. napjan megtartott
targyalas elmulasztisa miatt igazolasi kérelmet terjesztett eld, melynek az els6fokl birdsag
helyt adott. A targyalas megismétlése soran a felperesek keresetiiket felemelték. Keértek
kotelezni az alperest az apartmanok hiito-fiitd rendszere hibajanak kijavitasara, a riaszto
érzékeldjének felszerelésére vagy kijavitasara, és a kaputelefon-rendszer kiépitésére.

Ezt kovetden az elséfokt birésag a 49. sorszam alatti itéletet - részitéletként - hatalyaban
fenntartotta. Megallapitotta, hogy a felperesek eredeti keresete és az alperes viszontkeresete
onalldan elbiralhato, ezért a korabban meghozott itélet részitéletként hatalyaban fenntarthato
(Pp.213.§. (2) bekezdése).

A részitélet ellen a felperesek terjesztettek eld fellebbezést, melyben a hatdlyaban fenntartott
részitélet megvaltoztatasat, és annak megallapitasat kérték, hogy a peres felek szerzédései
érvényesek, az alperesi elallas jogtalan, semmis. Kérték az alperes kereseti kérelem szerinti
marasztaldsat és viszontkeresetének elutasitasat.

Fellebbezésilik indokoldsaban elsddlegesen arra hivatkoztak, hogy az els6fokt birdsag
itéletét az elséfoku eljaras szabalyainak megsértésével hozta meg, mivel a perben az alperes
jogi képviseldjeként a felek kozott létrejott adasvételi eldszerzodéseket és adasvételi
szerzOdéseket ellenjegyz6 "B" ligyvéd jart el. Ezt pedig kizérja az tigyvédekrdl szolo 1998.
évi XI. torvény (Uvt.) 25.§. (1) bekezdése. A tilalom alél a felperesek csak irasban adhattak
volna felmentést, melyre nem keriilt sor, az Osszeférhetetlen helyzetet a birosdgnak
hivatalbol kellett volna észlelnie.

Kifogasoltdk, hogy az els6foki birosdg megakadalyozta a felperesek keresetének
kiterjesztését €s megsértette a Pp.164.§-at, mert elutasitotta a felperesek azon bizonyitasi
inditvanyat, hogy kotelezze az alperest a tarsashazi tulajdonostarsak név- és cimlistdjanak
kiadésara.

Ezen tul az els6foku birdsag elutasitotta a felperes perinditds ténye feljegyzése iranti
kérelmét, pedig az alperesi viszontkereset folytdn a per kétséget kizaréan érintette az
ingatlanok tulajdonjogat.

Fellebbezésilikben az elsdéfoku itéletet érdemben is alaptalannak tartottak, mivel érvelésiik
szerint az els6foka birdsdg a tényallast hidnyosan allapitotta meg és a bizonyitasi
kotelezettséget tévesen terhelte a felperesekre. Kifejtett allaspontjuk szerint - mind a rémai
jog, mind a jogtudomany alapjan - a szerzddéseket eltérd kikotés hianyaban azonnal kell
teljesiteni és a hatarozatlan idejii kovetelés a jogosult altal barmikor lejartta tehetd. Ugyanezt
tartalmazza a Ptk.280.§-a is. Az alperes csak akkor hivatkozhatna a kikotohely teljesitési
hataridejének hidnyéra, ha a felek a szerzédéseikben azt kototték volna ki, hogy az alperes e
tekintetben ,,valamikor" fog teljesiteni. Ennek hianyaban téves az, hogy a bizonyitasi
kotelezettség a felpereseket terheli. Ellenkezdleg, az alperesnek kellett volna azt bizonyitani,



hogy a megallapodas alapjan 6 nem kételes teljesiteni a kikotohely tekintetében. Utaltak az
itélet elleni fellebbezéshez csatolt tulajdonostarsi nyilatkozatokra, melyek szerint a
tulajdonostarsak sem kaptak olyan tdjékoztatast az alperestdl, hogy a kikotobdvitésre
vonatkozo6 létesitési engedély utan biztositja az alperes a hajohelyet.

Az alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyésat és a felperesek
perkoltségben vald marasztaldsat kérte. Az els6foku eljarasban eléadott nyilatkozataival
egyezden ismételten kiemelte, hogy az ingatlanok vételardt a hajéhely igénylése nem
befolyasolta, minden tulajdonos maga donthette el, hogy kivanja-e ezt a jogat a kikotd
elkésziiltekor gyakorolni. Az el@szerzddés a kikotd ataddsara hataridét nem hatarozott meg,
mivel az engedélyezési eljarasban Helység 1 Onkorményzata jart el. Ramutatott arra, hogy
az adasvételi szerzOdésben foglalt megallapodasra figyelemmel a vételar-fizetési késedelem
miatt elallasi jogat jogszerlien gyakorolta. A felperesek eljarasi szabalyszegésre alapitott
kifogasa kapcsan eldadta, hogy a felperesek jelenlegi jogi képviselje az adasvételi
eldszerzddések €s az adasvételi szerzodések megkotése soran szintén eljart. Végiil az alperes
az elséfoku itélet rendelkezd részének kijavitasat kérte abban a részében, hogy a helység 1-i
.... hrsz.-0 ingatlanra megkotott adasvételi szerz6dés nem az alperes ¢€s a Il. 1. alperes, hanem
az alperes ¢€s a II. r. felperes kozott jott 1étre.

A fellebbezés nem alapos.

Az els6foku birdsag a perben relevans tényeket helyesen allapitotta meg, s érdemi dontése is
helytallo.

Az itélotabla az elséfoku itélet feliilbiralata sordn - figyelemmel a felperesek fellebbezésében
hivatkozott eljarasi szabalyszegésekre - mindenek el6tt azt vizsgalta, hogy a megyei birdsag
a hatdrozatat a Polgari perrendtartds szabalyainak megfelelden, torvényesen lefolytatott
eljaras eredményeképpen hozta-e meg.

1.) Alperesi ligyvédi képviselet szabalyszeriisége

A Pp. 67. § (1) bekezdése rendelkezik a fél meghatalmazott altali képviseletérdl. A Pp. 67. §
(1) bekezdésének c) pontja szerint a perben meghatalmazottként jarhat el az ligyvéd
(ligyvedi iroda). E f0szabaly aloli kivételkent tiltd szabalyt fogalmaznak meg a Pp. 68. § a)-
c) pontjai, melyek kozott azonban nem szerepel a korabbi megbizoval szembeni perbeli
képviselet tilalma.

A birdsagot a Pp. 72. §-a értelmében az a kotelezettség terheli, hogy a meghatalmazott
képviseleti jogosultsagat (a szabalyszerli meghatalmazas 1¢étét, a jogi képviseld tényleges
tigyvédi mindségét valamint a Pp. 68. §-aban foglaltak esetleges fennallasat) az eljaras
barmely szakaszaban vizsgalja. Ezzel szemben nem terheli annak kotelezettsége, hogy
felderitse a felek és perben a fél meghatalmazottjaként eljard jogi képviseld kozotti korabbi -
a megbizas elvallaldsadnak esetleges korlatjat jelentd -jogviszonyt.



Annak a ténynek a tudomasdra jutasat kovetden, hogy az alperes perbeli képviseletében
helyettesként eljard "B'" ligyvéd kordbban a peres feleket (igy a felpereseket is) képviselte a
perbeli adasvételi szerz6dések megkotése soran, a megyei birdsag nem szegett eljarasi
szabalyt azzal, hogy az ligyvédi képviseletbdl a helyettest nem zarta ki. Kizardsanak ugyanis
az eljarasjogi torvény alapjan nincsenek meg a feltételei. Az ligyvédekrol szold 1991. évi XI.
torvény (Utv.) 25. §-aban irtak megszegése az iigyvéd iigyvédi kamara elétti fegyelmi,
illetve az {tlgyvéd korabbi megbizojaval szembeni esetleges kartéritési feleldsségét
alapozhatja meg, mig a jelen perben mindez nem valdsit meg az eljardsjogi torvény alapjan
szankcionalhatd valamint az érdemi dontésre kihatd eljarasjogi szabalyszegést. Emellett
ramutat az itélétdbla arra is, hogy a 19. sorszam alatti beadvanyaban az alperes jogi
képviseldje bejelentette, hogy a kitlizott targyalason nem tud megjelenni, ezért "B"-nek ad
helyettesitésére meghatalmazast. Amennyiben "B'" eljarasat a felperesek kifogasoljak, gy
jelezzék. A felperesek ezen alperesi beadvanyra nem tettek észrevételt, a 2007. jinius 21.
napjan megtartott elsdfoku targyaldson sem kifogésoltak, hallgatolagosan tudomasul vették
"B" helyettes alperesi jogi képviselonkénti eljarasat.

2.) A kereset-kiterjesztési jog akadalyozasa

A felperesek jogi képviseldje altal eldterjesztett igazolasi kérelmnek helyt adva a megyei
birdsag az utolso targyalds megismétlésérdl hatarozott. A targyaldson a felperesek élhettek a
Pp. 146. § (1) bekezdésében foglalt jogukkal, melyet meg is tettek, keresetiiket
kiterjesztették. Ezért helyesen dontott a megyei birdsag a Pp. 213. §-anak (2) bekezdésében
foglaltak alkalmazéasaval a kordbbi itélet részitéletként valo hatdlyaban fenntartasarol, mig a
kiterjesztett keresetre figyelemmel az el nem biralt kereseti kérelmek tekintetében az eljaras
folytatasarol. Nem valdsult meg tehat a fellebbezésben hivatkozott eljarasi szabalyszegés.

3.) Felperesi bizonyitasi inditvany mellézése

A felperesek alaptalanul kifogasoltak, hogy a megyei birdsag a tarsashaz-tulajdonosok
nyilatkozatainak beszerzésére az alperest a Pp. 190. § (2) bekezdése alapjan nem kotelezte.
Az itélétabla e korben kiemeli, hogy az alperes jogi személy nem azonos a "A" Tarsashaz
jogalannyal (a tarsashazakrol szold 2003. évi CXXXIIL.tv. 3.§ (1) bekezdés), igy a megyei
birosadg helytalloan melldzte a felperesek inditvanyara az alperes kotelezését a tarsashazi
tulajdonostarsak név- és cimlistajanak kiaddsara. Emellett megallapithatd, hogy a jogvita
érdemében ezen bizonyitasi inditvany teljesitése nélkiili is megalapozottan allast lehetett
foglalni. (A felperesek egyébként fellebbezésiik mellékleteként csatoltak a tulajdonostarsak
nyilatkozatait.)

4.) Perfeljegyzés iranti kérelem elutasitasa



A felperesek perinditas tényének feljegyzése iranti kérelme jogerdsen elbiralasra keriilt. A
jogerds hatarozattal szemben nincs helye fellebbezésnek, s a dontést eredménnyel az érdemi
hatarozattal szembeni fellebbezésben sem lehet eredményesen tamadni.

Mindezek alapjan megallapithatd, hogy a fellebbezésben hivatkozott eljarasi
szabalyszegések nem valosultak meg, az elséfokl itélet hatalyon kiviil helyezésének nem
volt indoka.

Az itélotabla osztotta a megyei bir6sag megallapitasat, mely szerint az alperes azzal, hogy a
kikotéhelyeket nem az apartmanokkal egyidejiileg adta 4at, nem kovetett el olyan
szerzOdesszegést, mely kartéritési feleldsseégét megalapozna. Az itélétabla annak kiemelése
mellett, hogy az els6foku itélet indokolasdban foglaltakkal e korben maradéktalanul egyetért,
az alabbiak kiemelését tartja fontosnak.

Az alperes mint eladd nem konkrét kikotOhelyet, hanem hasznélati jog alapitasanak
lehetdségét kinalta az apartmanok tulajdonosainak, akik egyoldalu nyilatkozatukkal
hasznalati jogot alapithattak a kikotOhelyekre. Az elészerzddések 12. pontja kimondja, hogy
a vevO a kikotd miiszaki datadas-atvételétol kezdve koteles bérleti dijat fizetni. Az alperes
szerzOdéses kotelezettsége a hasznalati jog alapitds lehetdségének biztositasa, a hasznalati
jog engedése volt, melyet az apartman tulajdonosa egyoldalt nyilatkozataval hozhatott 1étre.

Annak eldontésénél, hogy a felek kozotti szerzddeés részét képezd eldszerzddési kikdtésben
(12.pont) az alperes mely id6ponttdl - esetlegesen az apartmanok atadasatdl - véllalta a
hajohely biztositasat; illetve ezt a kotelezettséget a felperesek egyoldali nyilatkozatukkal
lejartta tehették-e (Ptk.280.§ (1) a) pont) az altalanos szerzOdés-értelmezési torvényi
szabalybdl, a Ptk. 207.§ (1) bekezdésébdl kell kiindulni.

Eszerint a szerzOdési nyilatkozatot vita esetén ugy kell értelmezni, ahogyan azt a masik
félnek a nyilatkozé feltehetd akaratara és az eset koriilményeire tekintettel a szavak
altaldnos jelentése szerint értenie kellett. A Ptk. szerint tehat az értelmezésre szorulod
szerzddési nyilatkozat nyilatkozati és akarati elemeinek egybevetésével hatdrozhatdo meg a
nyilatkozat figyelembe vehetd tartalma. Ennek sordn ugyan kiinduldsi pont a szavak
altalanosan elfogadott jelentése, nyelvtani értelme; de mindazt a tényt, koriilményt vizsgalni
kell, amely a nyilatkozo akaratat felismerhetdvé teszi.

Jelen iigyben az els6foku birosag helyesen fogadta el az alperes azon védekezését, hogy nem
vallalhatott konkrét (fix) hataridét a hajohely biztositasra. Ez a kotelezettség azért nem
tehetd lejarttd  egyoldalu nyilatkozattal, mert a kik6tobdvités mint engedélykdteles
tevékenység - az alperes vevadi altal is nyilvanvaldan tudottan - tobb engedélyezd hatdsag €s
az engedélyeztetést végzd helyi onkormanyzat eljarasa eredményeként valdosulhat meg. Ezt
tdmasztja ala a 2005. jalius 28.-an kelt megallapodas (9. sz.) I1./7. pontja melybdl kitlinik
hogy a bdvitést az épitési engedélyes 6nkorméanyzat a Magyar Allam tulajdonaban 1évé, a
Ko6zép-Dunantuli Koérnyezetvédelmi -és Viziigyi Igazgatdsag kezelésében 1évO ingatlanon
kivdnja megvaldsitani; ezért a tervdokumenticido jovahagydsdban a Kincstari Vagyoni
Igazgatosagnak is el kellett jarnia (27.tjk.2.oldal). A beruhazas megkezdése - mas mellett -



fliggott a vizjogi létesitési engedély jogerdre emelkedésétol (46/A/1), illetve a
mederhasznalati szerz0dés alairasatol.(35/A/1) A fellebbezéshez csatolt tulajdonostarsi
nyilatkozatok nagyobb részébdl pedig éppen az tlinik ki, hogy az alperes a vevoi felé - ezen
nehézkes engedélyeztetési eljaras ismeretében - nem vallalt kifejezett és lejartta tehetd
teljesitési hataridot; melynek a vevok is tudatdban voltak.

Emellett az sem hagyhaté figyelmen kiviil, hogy az alperes szerzddési kotelezettsége
teljesitésére - mar az apartmanok atadasaval egyidejlileg - biztositotta a hajohelyet a
meglévo ...-kikotében, amely ugyancsak a tarsashdz kozvetlen kozelében talalhatd. (Ld.:
"C" ligyvezetd nyilatkozata - 31. sz.) Az alperes altal igy biztositott hajo-tarolasi lehetdséget
a felperesek iligyvezetdje, '""D" maga is igénybe vette sajat hajoja kikotésére.

A megyei birésdg mindezek alapjan a rendelkezésre 4ll6 bizonyitékok okszerli
mérlegelésével jutott arra a kovetkeztetésre, hogy az alperes nem vallalt kotelezettséget a
kikotéhelyek apartmanokkal egyidejii (Ptk.281.§. (1) bekezdése) atadasara, illetve ez a
kotelezettség egyoldali nyilatkozattal nem tehetd lejarttd. Egyébként pedig megallapithato
volt, hogy az alperes szerzddési kotelezettségének - kozremiikodd igénybevételével ( a ...
Kft.) és részben eltérd helyen - eleget is tett. Szerz6désszegd magatartas hianyaban ezért az
alperes karfeleléssége nem 4ll fenn (Ptk. 318.§ (1) bekezdés, 339.§ (1) bekezdés), a
kartérités tovabbi feltételeinek vizsgalata sziikségtelen volt.

Kiemeli az itélotabla, hogy a felperesek e vonatkozéasban részletes tényeldadast (Pp.121.§.
(1) bekezdése) sem terjesztettek eld.

A jelenleg hatalyos Pp. rendelkezései a kereset szubsztancidlasanak elvén alapulnak, vagyis
a kereset tartalmat, terjedelmét a perben érvényesiteni kivant jogot megalapitd, és az igényt
érvényesitd fél altal a Pp. 121.§. (1) bekezdés c) pontja alapjan kotelezden eléadandd tények
Osszessége hatdrozza meg. A fél konkrét tényeldadasanak hidnya azt eredményezi, hogy a
birdsdg nem keriil abba a helyzetbe, hogy a keresettel érvényesitett igényrdl érdemben allast
tudjon foglalni.

Ugyanez a megallapitas tehetd a felpereseknek az apartmanok birtokbaadasa késedelme
141. § (2) bekezdésében foglalt kotelezettségiiket - az alperessel szembeni karigényiikre
csupan hivatkoztak, azonban nem adtak el az e korben relevans tényeket. A masodfokl
eljards soran tartott targyaldson sem tudtak nyilatkozni arrdl, hogy az egyes apartmanok
tekintetében mi volt a teljesitési hataridd, ezzel szemben az alperes mikor teljesitett, az egyes
apartmanok tekintetében mennyi késedelem allapithatd meg az alperes terhére, s ennek
folytan apartmanonként részletezve milyen kar érte ket Erre figyelemmel az e jogcimen
eldterjesztett igényiik sem lehetett alapos.

Az itéldtabla utal az apartmanok birtokbaadasaval kapcsolatos bizonyitékok koziil a 9. sz.
alatt elfekvd, 2007. marcius 1. napjan kelt alperesi levélre, melyben a felpereseket hivta fel
az apartmanok birtokbavételére. Ez, valamint "D" azon tantivallomasa ( 27. tjk. 4.oldal),
melybdl kitlinden lényegében a felperesek vezetd tisztségviseldje sajat dontése volt a



birtokbavétel mellézése, alatdmasztja az alperes azon védekezését, hogy a felperesek a vitas
apartmanokat nem is kivantak birtokba venni.

Amint azt a megyei birosag hatarozatdban helytalloan kifejtette, a felperesek megallapitas
iranti kereseti kérelmeinek (Pp.123.§.) teljesitésére szintén nem volt lehetdség.

Az alperes viszontkereseti kérelme teljesitésérdl a megyei birdsadg ugyancsak megalapozott
dontést hozott. Az adasvételi szerzdodésben kikotott eldllasi jog gyakorldsahoz sziikséges
feltételek bekovetkeztek, az alperes elallasa folytan az alperes és az 1. r. felperes jogelddje
altal a helység 1-i ... . hrsz.-0 ingatlanra 2007. janudr 26-4n megkotott, valamint az alperes és
a IL. r. felperes altal 2007. januar 26-an a helység 1-i ... . hrsz.-0 ingatlanra megkotott
adasvételi szerzodés a megkotésének iddpontjara visszahato hatallyal megsziint. (Ptk.320.§.
(1) bekezdés, 319.§. (3) bekezdése) Ez utobbi tény megallapitisa azonban nem az itélet
rendelkezO részére, hanem az indokolasara tartozo kérdés, ezért az itélotabla ennek
megallapitasat az elséfoku részitélet rendelkezd részébdl melldzte. Helytalloan hatarozott
ugyanakkor a megyei birosag az ingatlaniigyi hatosdg megkeresésérdl az alperes tulajdoni
illetdségnek bejegyzése érdekében.

Figyelemmel arra, hogy az itélétabla az elséfoku részitélet rendelkezd részébdl melldzte az
adasvételi szerzOdések megsziinésére vonatkozd megéllapitast, a megyei birosag 49.
sorszamu itélete rendelkez6 részében szerepld elirds (....alperes és a II. r. alperes altal 2007.
januar 26-an a helység 1-i ... hrsz.-u ingatlanra megkotott adasvételi szerzddés...)
kijavitasara, és a Pp. 248. §-aban foglaltak szerinti eljaras lefolytatdsdra nem volt sziikség.

Mindezek alapjan az itéldtabla az elsdfoku részitéletet a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan a
rendelkezd részben irt pontositassal helybenhagyta.

Az eredményteleniil fellebbezd felperesek a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan viselni tartoznak
a fellebbezés folytdn felmeriilt koltségeiket, és kotelesek megfizetni az alperes tigyvédi
munkadijbol all6 masodfoku perkoltségét. Az ligyvédi munkadij Osszegét az itéldtabla a
bir6sagi eljarasban megallapithato tigyvédi koltségek mértékérdl szolo 32/2003 (VIIL22.)
IM rendelet 3. § (5) és (6) bekezdése alapjan a kifejtett tigyvédi tevékenység mérlegelésével
300.000.-Ft 0sszegben hatarozta meg, melynek viselésére a felpereseket a Pp. 82. § (2)
bekezdése alkalmazdsaval személyenként, egyenld ardnyban (150.000.-Ft, 150.000.-Ft)
kotelezte.

Gy6r, 2009. december 2. napjan

Dr. Szalai Gyorgy sk. a Dr. Hammer Sandor sk.  Dr. Szalay Rébert sk. bird
tanacs elnoke eléado bird
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