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A Legfelsdébb Birdsdg mint feliilvizsgdlati birdsdg a dr. Maros
Ugyvédi Iroda (1055 Budapest, Szent Istvédn krt. 1. IV/6.,
ligyintézd: dr. Maros Mikldés tligyvéd) dltal képviselt felperesnek a
Sdrvdri Istvan Ugyvédi Iroda (1133 Budapest, Hegediis Gyula u. 69.
I1/4., igyintézd: dr. Sdarvari Istvan ugyvéd) 4daltal képviselt
alperes ellen eredeti allapot visszaallitasa irdnt a Fdvarosi
Birdsdgon 13.G.40.008/2006. szdmon indult és a Févdrosi Itéldtabla
3.Pf.20.375/2010/5. szamu itéletével befejezett perében a masodfoku
hatdrozat ellen a felperes altal benyujtott feliilvizsgalati kérelem
folytdn - tdrgyalason kiviil - meghozta a kévetkezd
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A Legfelsdbb Birdsdg mint felilvizsgalati birdsag a Fdévarosi
Itélétdbla 3.Pf.20.375/2010/5. szdmu itéletét a feliilvizsgdlattal
érintett részében hatalydban fenntartja, a felililvizsgdlattal nem
tamadott részét nem érinti.

A felperes a kdltségeit maga viseli.
Az itélet ellen tovdbbi jogorvoslatnak nincs helye.
Indokolas

Az elsdéfoku birdsag 12.G.41.084/2004/13. szamu részitéletében arra
kételezte az alperest, hogy 99.508.000 Ft-ot és ebbdl 85.000.000
Ft-nak 2001. majus 11-étdél, 4.508.000 Ft-nak pedig 2001. julius 18-
tél a kifizetésig jaro évi 20 % kamatdt fizessen meg a felperesnek.
Itéletében tényként dllapitotta meg, hogy a felperes az alperessel
2001. majus 9-én kététt adas-vételi és vallalkozdsi eldszerzddésben
kikotétt elallasi jogat a 2003. 4dprilis 29-1 levelében jogszerien
gyakorolta, mert a 2002. mdrcius 30-dn lejart teljesitési
hatdriddétdl szamitva tébb mint 300 nap eltelt. A Ptk. 320. $-dra
tekintettel a felperes 4altal két részletben kifizetett OJOsszesen
89.508.000 Ft visszajdr a felperesnek és az alperes a Ptk. 245. §-
anak /1/ bekezdése alapjan a kapott 5.000.000 Ft foglald
kétszeresét 1is koOteles megfizetni. Az alperes kdrtérités jogcimén



eldterjesztett beszdmitdasi kifogdsanak eldbéntése végett azonban
tovabbi tdrgyaldst latott sziikségesnek.

Az alperes fellebbezése folytdn a Févarosi Itéldétabla
3.Pf.21.151/2005/3. szdmu részitéletében az elsdfoku birdsdg
részitéletét részben megvdltoztatta és a marasztalds Osszegét
89.508.000 Ft-ra és kamataira leszallitotta, mig ezt meghaladdan az
elsd foku részitéletet hatdlyon kiviil helyezte és ebben a kdrben az
elséfoku birdsagot a per ujabb tdargyaldsdra és ujabb
hatdrozathozataldra utasitotta. Ugy itélte meg, hogy részitélet
csak a felperes dltal kifizetett 89.508.000 Ft és annak késedelmi
kamatai vonatkozdsdban volt hozhatd, tekintettel arra, hogy az
elallds ténye a felek kézOtt nem volt vitatott. Annak a kérdésnek
az eldéntéséhez, hogy a foglald  kétszerese visszajar-e a
felperesnek, vagy elveszti azt, a Ptk. 245. S§-dnak /1/ bekezdése
értelmében vizsgdlni kell, hogy a teljesités meghitusuldsdért melyik
fél a feleldbs. Mivel a még el nem dbéntdtt beszamitdsi kifogds
tekintetében is ebben a kérdésben kell dlldst foglalnia az elsdfoku
birdsdgnak, ezért mindkét kévetelés tekintetében tovabbi
bizonyitdsra van szikség. A foglald kétszeres visszafizetésére
irdnyuldé kereseti kérelmet és az alperes kdrtéritési 1igényét csak
egységesen lehet elddénteni.

Az ujabb eljdrdsban az elsdfoku birdsdg a 13.G.40.008/2006/75.
szamu itéletével a kordbbi jogerds részitéletnek az alperest
marasztald rendelkezését 88.481.472 Ft-ra és 83.973.472 Ft utan
2001. majus 11. napjatol jaro évi 20 % késedelmi kamatdra
modositotta. Egyebekben a részitéletet hatdlyaban fenntartotta. A
bizonyitds anyag alapjan megallapitotta, hogy a teljesitési
késedelem mindkét félnek egyenld ardnyban felrdhatdo volt, ezért az
alperes beszdmitdsi kifogdsa az iroda kialakitdsa és
visszaalakitdsa miatt felmerilt koéltségei és a tervezés
tébbletkoltsége tekintetében 6.026.528 Ft erejéig a Ptk. 318. $§-a,
illetve 339. S$-dnak /1/ bekezdése alapjdn alapos volt. Miutdn a
szerz8dés olyan okbdél szint meg, amelyért mindkét fél felelds,
ezért a Ptk. 244. §-a alapjdn a foglald visszajadr a felperesnek. A
felperes keresete tehdt megalapozott volt a részitélettel mar
megitélt 89.508.000 Ft, valamint 5.000.000 Ft visszajdaro foglald
tekintetében, azaz OJsszesen 94.508.000 Ft {Gsszegben, amelyet
csbkkenteni kellett az alperes eredményes beszdmitdsi kifogdsdra
tekintettel 6.026.528 Ft-tal. A jogerds részitélet marasztaldsi
O0sszegét a Pp. 213. S-dnak /2/ bekezdésére hivatkozdssal
modositotta.

A peres felek fellebbezése folytdn eljdrdo masodfoku birdsdg a
3.Pf.20.375/2010/5. szamu itéletében a marasztalds tdkedsszege és a
perkbltség tekintetében az elsd foku itéletet helybenhagyta, a
késedelmi kamat mértékét megvaltoztatta és azt 2004. december 31-ig
évi 11 $%$-ban, 2005. janudr 1-tdél a kifizetés napjdig a mindenkori



késedelemmel érintett naptdri félévet megeldz48 utolsd napon
érvényes jegybanki alapkamat 7 %$-kal novelt mértékében hatdrozta
meg. Egyetértett az elséfokdi birdsdgnak azzal az &lldspontjaval,
hogy a végleges szerzd8dés megkdtésének és az épliletrészek
megépitésének, birtokba addsdnak elmaraddsa mindkét fél egyenld
ardnyu felrohatd magatartdsanak a kévetkezménye, ezért a felperes
elallasdara a Ptk. 395. S$-dnak /1/ bekezdésében 1irt mdédon kerilt
sor. A vdllalkozdsi szerzddéstdl vald jogszerd elalldassal egylitt a
felperes az adasvételi szerzddéstdl is elallt, mivel a két
szerzddés osztja egymds jogli sorsdt. Az elsSfoku birdsdg dontése
tehdt megfelel a Ptk. 319. § /3/, 320. § /1/, 244. S§-a, valamint
318. $-a, 339. §-a, illetve 340. §-a /1/ bekezdésének. A késedelmi
kamatra vonatkozdé szerzddéses kikbtést azonban ugy kell értelmezni,
hogy a 20 % mértékd késedelmi kamat a felperest az alperes
késedelmes teljesitése miatti eldllds esetén illeti meg. Minthogy a
teljesitési késedelemhez mindkét rél felrohato magatartdsa
vezetett, ezért a felperes csak a térvényes mértékd késedelmi
kamatra tarthat igényt. A részitéletnek sem alaki, sem anyagi
jogereje nincsen, ezért a késedelmi kamat mértékére vonatkozd
itéleti rendelkezés moédositdsdnak eljdrdsjogi akaddlya nem volt.

A jogerds itélet ellen a felperes élt feliilvizsgalati kérelemmel,
amelyben annak hatdlyon kiviil helyezése mellett az elsd foku itélet
részben megvdltoztatdsdval, a 3.Pf.21.151/2005/3. szdmu jogerds
részitéletet akként kérte mdédositani, hogy az alperes 99.508.000 Ft
tdketartozds és ebbdl 5.000.000 Ft utdn 2001. majus 11-étdl tovabbi
5.000.000 Ft-nak pedig 2003. mdajus 30-tol a kifizetés napjdig évi
20 % kamatdt koteles a felperesnek megfizetni. A felililvizsgalati
kérelem indokoldsaban arra hivatkozott, a masodfoku birdsag
jogszabalysértden allapitotta meg, hogy a felperes eldalldsa a Ptk.
395. $S-dnak /1/ bekezdésén alapult. A mdsodfoku birdsdg tévesen
értelmezte a szerzddés 9. pontjdat. Annak helyes értelmezése szerint
az alperes késedelmes teljesitése miatt toértént eldllds esetén a
felperest az évi 20 % mértékd késedelmi kamat illeti meg. Ez a
jogosultsdga fliggetlen attdl, hogy a késedelem melyik félnek és
milyen okbdl rdhatd fel. A Pp. 213. S-dnak /2/ bekezdése alapjdn a
kordabbi jogerds részitéletnek a kamat  mértékére vonatkozo
rendelkezése nem valtoztathatdo meg, mert ahhoz anyagi jogerd
fiizddik. A Ptk. 339. $-dnak /1/ bekezdése 1is sériilt, mert az
alperesnek nem keletkezett kdra az eldllds folytan. Az alperes a
szerz&dés megkdétésekor tisztaban volt azzal, hogy a felperes
igényének a kielégitéséhez mdédosittatnia kell az épitési engedélyt
és ha a szerzddés meghitsulna az iroddakat nehezebben tudna
értékesiteni. A vallalt ilizleti kockdzatot - a lakdsok irodakkd valod
alakitdasdnak, visszaalakitdsdnak és a tervezésnek a kdoltségeit -
kdrtéritésként nem érvényesitheti. Az alperes a Ptk. 340. $-a /1/
bekezdésében eldirt kdrenyhitési kételezettségének sem tett eleget,
mert meg sem kisérelte az ingatlan irodaként valo értékesitését.
Eljdrasi szabalyt 1is sértett a jogerds itélet, mert a felperes



kbzrehatdsdnak megallapitdsakor a bizonyitékokat kirivdéan
okszertdtleniil mérlegelte, és nem tulajdonitott kelld sulyt annak a
ténynek, hogy a végleges addsvételili szerzd8dés feltételeként eldirt
moédositott épitési engedélyt csak 2002. szeptember 11-én adta meg
az épitési hatdsdg a 2002. marcius 31-1 birtokba addsi hatdriddt
kévetd fél évvel. A perben csatolt levelezés anyaga egyértelmien az
alperes feleldsségét bizonyitja. A felek kéz6tt valdban folytak
folyamatosan egyeztetések, de ebben a felperes azért vett részt,
mert azt hitte, hogy a birtokba addsra hamarosan sor keril.

Az alperes feliilvizsgalati ellenkérelmet nem terjesztett eld.
A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.

A Ptk. 395. $§-a /1/ bekezdésének alkalmazdsa torvénysértés nélkiil
tértént. A felek kézétti eldbszerzddés mindkét fél kotelezettségévé
tette, hogy a végleges szerzddést a modositott épitési engedély
beszerzését kévetd 8 napon beliil megkdssék. A modositott épitési
engedély beszerzésével az alperes jelentds késedelembe esett. E
késedelemhez a felek a szerzddésben nem flzték az eldallas
jogkdévetkezményét és a felperes a Ptk. 208. $-dnak /6/ bekezdése
szerint alkalmazandd 300. S$-dban biztositott elalldsi jogdaval nem
kivant élni. A felek a médositott épitési engedély kiaddsat
kévetden sem kotétték meg a végleges vdllalkozdsi és adasvételi
szerzd8dést, de ennek ellenére a felek kézdtt folyamatosak voltak az
egyeztetések, a felperes épitési 1igényei tekintetében, és az
épitkezés is folyt. A felperes részérdl a kiilénb6zd miszaki
vdltoztatdsok kézlése és ezekben a kérdésekben zajlé kdzds
egyeztetések tovabb folytak, nemcsak a 2002. marcius 30-i birtokba
addsi hatdriddét kdévetden, hanem még ezutdn 1is, amikor az alperes
teljesitési késedelme az eldallds feltételéiil szabott 300 napot,
mintegy 3 hoénappal meghaladta. A felperes tehdt nyilvdnvaldan nem
lehetett abban a hitben az igényei kézlésekor, hogy a birtokba adds
hamarosan megtdrténik, mdr csak azért sem, mert igényeit a
kivitelezés miiszaki feltételeire kihatdan jelentdsen vadltoztatta.
Az elb8szerzd8dés szerint a felperes dltal vdsdrolt eszmei tulajdoni
hdnyadnak megfelelden a B lépcsdhdz VII. emelet 1, 2. szam alatt
keritiltek volna az iroddk kialakitdsra. A felperesi 1igény a VII.
emeleten 2 db, a 8. tetdtéri szinten 2 db iroddra, 1 toronyszerd
galéridara és tetdteraszra vonatkozott, tehdat eqgy irodakbol és
apartmanbol 4116 épililetrészre. A belsd atalakitdsokban a felperes
dltal megbizott olaszorszdgi tervezdk 1is részt vettek. Az alperes
szervezetli képviseldje G. Z. valdban beismerte, hogy az épitési
engedély  megszerzése az alperes dolgozdinak hibajabol is
elhuzdédott, de azt 1is eldadta, hogy a felperes igényeinek elhuzodd
kbzlése, vdaltoztatdsa és az emiatt toértént Udjabb és Ujabb
egyeztetések 1is kdbzrehatottak a késedelemben. Az alperes altal
csatolt felperesi igénybejelentések, amelyeknek kévetkezményeként
példaul eqy ujfajta lépcsd miatti fédémattdrés és annak



megszilintetése 1s szerepelt, 1igazoltdk a szervezeti képviseld
elbadasdat. Ilyen kérilmények kézOtt a bizonyitékok mérlegelése
sordn eljdrdsi szabdlysértést nem kdvetett el a mdasodfoku birdsag,
amikor tényként d4dllapitotta meg, hogy a kivitelezési késedelemben
mindkét rél magatartdsa kézrehatott. A  késedelem objektiv
jogkdvetkezménye az elallds joga, de csak akkor, ha 300 napos
késedelem kizdrdélag a kotelezett alperes magatartdsdnak lett volna
a kévetkezménye. Ezt a bizonyitds anyaga cafolta. A fentieket
megerdsitette a felperes Iligyvezetdjének eldadasa (62 sorszamu
jegyzdkényv), aki eldlldst azzal indokolta; a helyszinen szembesilt
azzal, hogy nem felel meg a miszakilag lehetséges kialakitdas az
igényeinek, mert egyrészt a falak nem voltak fiiggélegesek és nem
lehetett ,egyenes jardssal'" feljutni a toronyba. Az volt ugyanis az
elképzelése, hogy a megvasarolt épliletrészben fliggdleges
falfelililetek lesznek és a lakosztdlybol a toronyba kézvetlenil egy
nagyméretld szép lépcsdén lehet majd feljutni. Ezek hidnya azonban
vizudlisan és lelkileg is rosszul hatott rd, ezért szeretett volna
kiszallni az llgyletbdl. Annak megoldasdaval, hogy milyen mdédon
tehetné ezt meg, megbizott egy iligyvédet, aki felhivta a figyelmét a
300 napos késedelem jogkévetkezményeire. Ilyen bizonyitékok mellett
tehat okszerilen kévetkeztetett a mdsodfoku birdsdg arra, hogy a
felperes elalldsdara nem a szerzddésben kikdtétt joga alapjan, hanem
az un. altalanos elalldsi jog keretében keriilt sor, amelynek
gyvakorldsa jogszerd ugyan, de kdrtéritési kdotelezettséggel jar.

Az alperes a kardt bizonyitotta. Téves a feliilvizsgdlati kérelemnek
az az érvelése, hogy az alperes sajat lizleti kockdzata kdrében
modositotta a terveket és végezte a kivitelezést. Az alperes az
eredeti tervek szerint lakdsokat kivdnt épiteni és azokat
értékesiteni, mert ilizleti szempontbdl ezt tartotta nyereségesnek.
Kifejezetten a felperes 1igényeinek megfelelden alakitotta 4at egy
un. kevert funkcidju iroda és apartman egylittesre a terveket. Az
eldszerzddés pedig biztositotta, hogy ez a befektetés szdmdra meg
fog tériilni. A szerzddés teljesitésének a megrendeld eldalldsa
miatti meghiusuldsa nem tartozik az lizleti kockdzat kérébe, annak
jogkdvetkezményeit a térvény irja eld. G. Z. eldadasabdél kititnden,
amelyet az igazsagligyli szakértd is megerdsitett, nem volt kereslet
az 1lyen tipust ingatlanokra, tehdt ahhoz, hogy az épitményt
értékesiteni tudja az alperes, hogy befektetése megtériiljoén,
gazdasagilag  ésszerd volt az épliletrésznek lakdsokka valo
visszaalakitdsa. A felperes nem bizonyitotta a szakvéleménnyel
szemben, hogy az alperesnek Ilehetdsége lett volna az egyéni,
specidlis 1igények szerinti iroddakat és lakosztdlyt ésszerd 1iddn
beliil forgalmi értéken eladnia.

A részitélet jogerejével kapcsolatos felperesi 4dlldspont nem
helytdallo. A részitélet valdban az d4dltaldnos szabdalyok szerint
emelkedik jogerdre, de ez a jogerd csak ideiglenes és feltételes
volt, mert a beszamitdsi kifogdsra vonatkozo tdrgyalds eredményéhez



képest a részitélet hatdlyon kiviil helyezhetd és moddosithato. A
korabbi masodfoku részitélet még azon a jogalapon itélte meg a
késedelmi kamatokat, illetve déntétt annak mértékérdl, hogy az
elallds az alperes késedelme miatt tényszerilen megtdértént, ezért a
Ptk. 319. §-anak /3/  bekezdése szerint a szolgdltatdsok
visszajdrnak és a felperesnek az alperes késedelmére alapitott
eldllasa esetére a felek a késedelmi kamat mértékét
megallapitottak. A beszamitdsi kifogas kérében folytatott tdrgyalds
eredményeként azonban a birdsag arra ténybeli és jogi
kévetkeztetésre jutott, hogy a 300 napos késedelem nem egyediil az
alperes mulasztdsanak a kovetkezménye, hanem abban a felperes 1is
kézrehatott, igy az eldlldsra nem Kkerililhetett sor a szerzddésben
megjelélt jogcimen, csak a Ptk. 395. $-dban irtak szerint. Ez az
dllaspont a mar kifejtettek szerint helytalld volt, a felek
késedelmi kamatkikdtése, illetve annak mértéke kizdardlag a
felperesnek a szerzddésben kikétott eldallasi jogahoz kapcsolodott.
Nem volt tehdt térvényes akaddlya annak, hogy a mdsodfoku birdsdg a
kordbbi részitéletnek a késedelmi kamatra vonatkozd rendelkezését
modositsa. A késedelmi kamat koévetkezmény valdban objektiv hatalya,
tehdt fliggetlen attol, hogy a késedelem felrdohatdan kdvetkezett-e
be, a jelen esetben azonban annak volt jogi jelentdsége, hogy az
eldallds nem a szerzddésben kikétdtt jogcimen tértént.

A fentiekre tekintettel a Legfelsdbb Birdsdg a jogerds itéletet a
Pp. 275. $§-dnak /3/ bekezdése alapjan a felililvizsgdlattal érintett
részében hatdalydban fenntartotta.

A felperes felililvizsgalati kérelme nem vezetett eredményre, ezért a
Pp. 78. S-dnak /1/ bekezdésére figyelemmel kéltségei megtéritésére
nem tarthat igényt.

Budapest, 2010. december 20.

Salamonné dr.Solymosi Ibolya sk.

a tanacs elnéke, eldaddéb-bird
Dr.Ldérincz Gydérgyné sk.biréd
Gyéngyosiné dr.Gyiligyei Klara sk.biré



