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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!!

A Szegedi itélétabla Dr. Démétor Maté igyvédaltal képviselt felperes neve (cime) alatti
lakos felperesnek - dr. Ovari Judit (igyvéd altal képviselt alperes neve (cime) alatti lakos
alperes ellen szerz6désbdl ered6 kdvetelés irant inditott perében a Csongrad Megyei
Birésag 2009. junius 4. napjan kelt 13.P.22.485/2008/13. szamu végzésével kijavitott
2009. aprilis 15. napjan kelt 13.P.22.485/2008/10. szamu itélete ellen az alperes 15.
sorszam alatt benyuijtott fellebbezése folytan lefolytatott masodfoku eljarasban meghozta a
kovetkezd

iITELETET:

Az elséfoku birdsag itéletét részben - a teljesitési hatarid tekintetében - megvaltoztatja
akként, hogy az alperes az elséfoku birdsag itéletében meghatarozott marasztalasi 6sszeg
teljesitését megtagadhatja mindaddig, amig a felperes nem ad ki szamara a ... hrsz-u,
cim-1 alatti ingatlan felperes tulajdonaként nyilvantartott 307/10000 tulajdoni hanyadara
vonatkozoan az alperes tulajdonjoganak visszajegyzésere alkalmas okiratot.

Egyebekben az els6foku birdsag itéletét helybenhagyija.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon belll fizessen meg a felperesnek 100.000.-
(egyszazezer) Ft masodfoku perkdltséget.

Koteles tovabba az alperes medfizetni az illetékes allami addhatosag kulon felhivasara a
Magyar Allamnak 570.000.- (6tszazhetvenezer) Ft masodfoku eljarasi illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.



INDOKOLAS:

A felperes a 2008. aprilis 3. napjan kelt adasvételi szerz6déssel megvasarolta a ... hrsz-u,
cim-1 alatti ingatlan 307/10.000 tulajdoni hanyadat az alperestél, amely ténylegesen egy, a
mar meglévé épulet tetéterében kialakitott, a szerz6déskotéskor szerkezetkész allapotban
Iévd, a tervrajz szerinti 6. szamu lakas feletti tetétéri 65 m2 alapterlletl lakast jelentett. A
szerz6désben a felek rogzitették, hogy az alperes a lakas kivitelezéséhez rendelkezik a
Szeged Megyei Jogu Varos Polgarmesteri Hivatal Epitési Hatésaganak 27713-4/2007.
szam alatti jogerGs elvi épitési engedélyével. Az alperes vallalta, hogy a tulajdonostarsi
hozzajaruld nyilatkozatok alapjan a végleges épitési engedély iranti kérelmet a vevd altal a
telies vételar megfizetésére vallalt hataridé el6tt az épitési hatosag felé benyujtia. A
vételarat 8.700.000.- Ft-ban allapitottak meg. A szerzédés alairasakor a felperes 4 millio
forint vételarrészt fizetett meg, amelybdl 800.000.- Ft-ot a felek foglaldonak mindsitettek,
mig a hatralékos 4.700.000.- Ft legkés6bb 2008. majus 31. napjan valt esedékessé. A
felperes a vételarhatralékot 2008. majus 28. napjan kiegyenlitette a végleges épitési
engedély iranti kérelem 2008. majus 22-én tortént benyujtasanak igazolasara tekintettel.

Az alperes az épitési hatésaghoz beadott kérelméhez csatolta a tulajdonostarsak egy
részének hozzajaruld nyilatkozatat tartalmazd okiratokat, valamint a Szegedi Varosi
Birésag 26.P.20.100/2006/40. szamu itéletét, amely poétolta a hozzajarulast megtagado
tulajdonostarsak nyilatkozatat. Az épitési hatésag 2008. junius 13-an kelt 52853-3/2008.
szamu hatarozataval hianypoétlast rendelt el, mivel a hozzajarulé nyilatkozatokra az
id6kdzben hatalyba lép6 jogszabaly teljes bizonyitd ereji maganokirati, illetve kdzokirati
format irt el6, amely alakisagoknak a tulajdonostarsak nyilatkozatai nem feleltek meg.
Hianyzott tovabba a felperes, mint tulajdonostars hozzajaruld nyilatkozata. Ezen tul a
kbzigazgatasi szerv egyéb, a terveket érinté mlszaki kifogasokat emelt.

Az alperes a megjeldlt hataridé alatt a hianyokat nem poétolta, hanem kérelmet terjesztett
el6, amely alapjan a hatésag a 2008. julius 24. napjan kelt 52853-17/2008. szamu
hatarozataval az eljarast a tarstulajdonosok hozzajarulé nyilatkozatanak poétlasaig, de
legkés6bb 2008. december 31. napjaig felfliggesztette.

A 2008. oktdber 7. napjan kelt és 2008. oktdber 8. napjan kézbesitett nyilatkozataban a
felperes a szerz6déstdl elallt és felszolitotta az alperest a vételar visszafizetésére, miutan
eredménytelentl telt el a 2008. augusztus 27-i felszdlitasban megjeldlt, az épitési
engedély beszerzésére az alperesnek adott pothataridé.

Ezt kdvetben az alperes perben nem all6 testvére, személy-1 2008. oktdber 16. napjan
csatolta a tulajdonostarsak hozzajaruld nyilatkozatait, amelyek egy része - a hatdsag
allasfoglalasa szerint - az okirat alaki kdvetelményeinek nem felelt meg, illetve hianyzott
egy tulajdonostars, a felperes nyilatkozata, ezért 2008. december 11.
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napjan kelt 52853-30/2008. szamu hatarozataval a hatésag személy-1 kérelmezé épitési
jogosultsag igazolasanak elfogadasa iranti kérelmét elutasitotta. Ezt kdvetéen az alperes
2008. december 22-én benyujtotta a Szegedi Varosi Birdsag bélyegzéjével ellatott, a
jognyilatkozat poétlasa iranti perhez mar csatolt tulajdonosi hozzajaruld nyilatkozatokat,
amelyeket az épitési hatdésag elfogadott, ugyanakkor megallapitotta, hogy jelen per
felperesének hozzajaruld nyilatkozata hianyzik, s a 2008. junius 13-an kelt hianypaétlasi
felhivasban foglaltakat az épitteték nem vagy csak részben teljesitették.

A felperes 2009. januar 12-én a tulajdonosi hozzajaruld nyilatkozatot az épitési
hatésaghoz benyuijtotta.

Szeged Megyei Jogu Varos Cimzetes Féjegyzbje 4915-5/2009. szamu hatarozataval
személy-1 kérelmezbének az épitési jogosultsag igazolasanak elfogadasa iranti kérelmet
elutasitdé hatarozatat visszavonta, és egyidejlleg az alperes és személy-1 kérelmezdok
épitési engedély iranti kérelmét elutasitotta. Fellebbezés folytan az elséfoku itélet
meghozatalanak idépontjaban a hatarozat még nem emelkedett jogerére.

A felperes az ingatlan vételarahoz a korabbi lakasa eladasabdl szarmazo bevételét, és a
csaladja altal nyujtott anyagi tamogatast felhasznalta. Tovabbi anyagi forrasok hianyaban
végleges lakasmegoldasrol gondoskodni nem tudott, bérelt lakasba koltozott,
csaladalapitasi terveit pedig megoldatlan lakashelyzete miatt elhalasztotta.

A felperes keresetében kérte, hogy a birésag kotelezze az alperest 9.500.000.- Ft t6ke,
ebbdl 4 millio forint téke utan 2008. aprilis 4. napjatdl, 4.700.000.- Ft téke utan 1998. majus
29. napjatol, 800.000.- Ft t6ke utan 2008. oktéber 9. napjatdl a kifizetés napjaig jard
késedelmi kamata és a perkoltség medfizetésére. Keresetének indokolasa szerint az
alperes nem teljesitett szerzédésszerlien, miutan olyan dokumentaciét bocsatott az
épitésugyi hatésag rendelkezésére, amely a végleges épitési engedély kiadasara nem
alkalmas. El6adta, hogy a lakasingatlant, amely szerkezetkész allapotban volt, lakas
céljara kivanta megvasarolni, az eltelt id6 miatt azonban ehhez érdeke mar nem flizédik,
ezért az adasvételi szerz6déstol elallt és kérte az altala teljesitett vételar, valamint a foglalé
kétszeres Osszegének visszafizetésére kotelezni az alperest arra hivatkozassal, hogy a
szerz6dés meghiusulasa az alperes érdekkdrében mertdilt fel.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte. Ellenkérelme szerint szerz6désszegést nem

kovetett el, tekintve, hogy a tulajdonosi hozzajaruld nyilatkozatok rendelkezésre alltak,
azokat az épitési hatdésag csak az id6kozi jogszabalyvaltozasra figyelemmel

-4 -

nem fogadta el. Az alperes a formai kovetelményeknek megfelel6 okiratok csatolasa
érdekében kérte az eljaras felflUggesztését. Hivatkozott arra, hogy az eltéré jogértelmezés



miatt tdbbszor is egyeztetett a hatdésaggal, amelynek eredményeként az épitési hatdésag
felllvizsgalta korabbi allaspontjat és elfogadta a tulajdonosi hozzajarulé nyilatkozatokat,
azonban a felperes nyilatkozata még ekkor is hianyzott. Védekezése szerint az alperes
erdekkorén kivul esd korulmeény az épitési hatdésag jogertelmezésének helytelensége és
az Ugyintézési id6 ezzel 0Osszefiggd elhuzédasa. Mindezek alapjan a felperes a
szerz6déstd| jogszeriien nem allhatott volna el. Allaspontja szerint a felperes alaptalanul
hivatkozik a keresetében az érdekmulasra is, mivel az adasvételi szerz6dés teljesitési
hatarid6t nem tartalmazott. Elutasitani kérte a foglald kétszeres 6sszegének megfizetésére
iranyuld keresetet is azzal, hogy az épitési hatosag késedelmes ugyintézése, illetve a
felmertilt helytelen jogértelmezés miatt felelésséggel nem tartozik.

Az els6foku birdsag itéletével kotelezte az alperest, hogy 15 napon belll fizessen meg a
felperesnek 9.500.000.- Ft tékét, tovabba az egyes részdsszegek tekintetében a
keresetben megjeldlt id6ponttdl a kifizetés napjaig jaré6 késedelmi kamatot, valamint
475.000.- Ft perkoltséget, tovabba 570.000.- Ft le nem rott eljarasi illetéket. Hatarozatanak
indokolasa szerint tény, hogy az alperes a szerz6désben vallalt hatarid6ig a végleges
épitési engedély kiadasa iranti kérelmet az épitési hatésaghoz benyujtotta, de a csatolt
dokumentumok hianyosak voltak, nem voltak alkalmasak arra, hogy annak alapjan a
jogerés épitési engedélyt a hatdsag kiadja. Ramutatott arra is, hogy a szerz6déskotés utan
egy évvel, az els6foku itélet meghozatalanak idépontjaban sem all rendelkezésre a
jogerés épitési engedély, mert azt a hatdsag visszavonta a tervek atdolgozasat kovetden is
fennallé hianyossagok miatt. Megjegyezte, megkérdéjelezhetd a csatolt és a hatésag altal
utdbb elfogadott tarstulajdonosi hozzajaruld nyilatkozatok alakisaganak megfelelésége,
hiszen az, hogy a peres eljarasban csatolt nyilatkozatokat a birésag bélyegzéjével latta el,
csupan azt igazolja, hogy a masolat megegyezik az iratokban elfekvé nyilatkozatokkal.
Alaptalannak talalta az alperesnek a teljesitési hataridé meghatarozasa hianyaval
kapcsolatos allaspontjat ramutatva, hogy a szerz6dés rendelkezéseibdl kitinéen a jogerés
épitési engedély kiadasahoz szikséges megfelel6 tervdokumentaciot az utolsé
vételarrészlet kifizetését megel6zéen kellett az eladonak benyujtania. Mindezekre
tekintettel a Ptk. 305. § (1) bekezdése alapjan megallapitotta az alperesi hibas teljesitést.
Annak jogkovetkezményeként jogszeriinek talalta a felperes szerz6déstél valo elallasat,
hangsulyozva, hogy a hianypétlas elrendelése nem kizardlag a hozzajaruld nyilatkozatok
alakisagai tekintetében felmerllt eltér6 jogértelmezésbél fakad, hanem a tervek
atdolgozasanak szlkségessége is felmertlt, s6t utdbb megallapithaté volt, hogy az
atdolgozott tervek sem felelnek meg a jogszabalyi el6irasoknak. Tényként allapitotta meg,
hogy az ingatlant a felperes lakas céljara kivanta megvasarolni, amelynek érdekében
korabbi lakasat eladta, albérletbe kényszerult. Az a korilmény, hogy a szerzédés
létrejottétdl szamitott egy év alatt sem zarult le a végleges épitési engedély kiadasara
vonatkozo
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eljaras, és a rendelkezésre all6 adatok alapjan bizonytalan annak a kimenetele is, fennall a
felperes érdekmulasa, amely az elallast megalapozza. Utalt arra, hogy az elallas kdzlését
kovetben tanusitott kotelezetti magatartas mar jelentéséggel nem bir, igy ko6zombos, hogy
alperes ezt kovetben a joger6s épitési engedély kiadasa érdekében milyen
intézkedéseket tett. Az elallas folytan a Ptk. 320. § (1) bekezdése alapjan az alperest
kotelezte a vételar visszafizetésére, tovabba megalapozottnak talalta a Ptk. 245. § (1)
bekezdése alapjan a foglald kétszeres 6sszegének visszafizetésére iranyuld keresetet is.
Kifejtette, hogy az eltér6 jogértelmezésen tul a szolgaltatott tervek hidnyossagai is
szUukségesse tették a hianypotlasi eljarast, ez pedig nyilvanvaléan az alperesi érdekkorben
felmerdl6 korulmény.

Az itélet ellen az alperes élt fellebbezéssel, amelyben elsédlegesen az elséfoku itélet
megvaltoztatasaval a kereset elutasitasat, masodlagosan az elséfoku birésag itéletének
hatalyon kivll helyezését és az elséfoku birdsagnak ujabb eljarasra és ujabb hatarozat
hozatalara utasitasat, harmadlagosan az els6foku itélet akként térténé megvaltoztatasat
kérte, hogy a vételar visszafizetésére kotelezése mellett a birésag rendelje el tulajdonjoga
ingatlan-nyilvantartasba torténé visszajegyzését. Sérelmezte, hogy az elséfoku birdsag
nem vette figyelembe azt a kdrilményt, miszerint a hianypétlas elrendelésekor, sé6t még
2009. januar 5-én sem allt rendelkezésre a felperes hozzajaruld nyilatkozata, mert azt
nem adta meg, vagyis a felperes nem tette meg azokat a nyilatkozatokat, amelyek az
épitési engedély kiadasahoz sziikségesek voltak. Mindez a Ptk. 303. §-a alapjan a
felperes késedelmét jelenti, amely a kotelezett, azaz az alperes egyideji késedelmét
kizarja. Hangsulyozta, az épitési engedély elutasitasa iranti hatarozatot megfellebbezte,
mert az abban foglaltak jogszabalysértéek voltak, az épitési hatdsag hibas,
jogszabalysert6 eljarasa pedig a terhére nem értékelhet6. Valtozatlan allaspontja szerint a
felek az adasvételi szerz6désben az épitési engedély kiadasanak hataridejében nem
allapodtak meg, ebbél kévetkez6en az alperes késedelme nem allhatott be, a felperest
pedig nem illeti meg az elallas joga. El6adta, a gyakorlat szerint az épitési engedély
kiadasanak varhaté idétartama 6 honap és egy év kozott hatarozhatdé meg, a felperes
viszont mar 4 honap eltelte utan elallt a szerz6déstél. Eléadta, hogy a felperes tisztaban
volt a vasarolt ingatlanban fennallé tulajdonosi érdekellentétekkel, ezért az ebbdl eredd
késedelmekkel szamolnia kellett. Kiemelte, hogy az alperes perben nem all6 testvérétdl
ajandékozas utjan a felperes az adasvétel targyat képezdé ingatlan 10/10000 tulajdoni
hanyadat éppen a tulajdonostarsak kdzott fennalld érdekellentét miatt szerezte meg, azért
hogy az elévasarlasi jog gyakorlasa ne gatolja a felperes tulajdonszerzését. Mindezek
alapjan a felperes, mint ingatlanokkal foglalkozé személy az ezzel jaré kockazattal
vasarolta meg a perbeli ingatlant, az aktualis piaci arakhoz képest Iényegesen
alacsonyabb



aron. Eléadta, hogy a felperes lakdgyullést hivott 6ssze és mindent elkdvetett annak
erdekében, hogy az épitési engedélyezési eljaras elhuzodjon, az engedély ne kerlljon
kiadasra, sajat felrohaté magatartasara pedig elébnydk szerzése végett nem hivatkozhat.
Ennek alatamasztasara kérte taniként meghallgatni személy-2 épitészmérndkot. Ervelése
szerint a felperes - az elséfoku itélet megallapitasatol eltéréen - a perbeli ingatlant nem
lakhatas, hanem befektetés céljara vasarolta. Hangsulyozta, hogy a felperes a tervekkel
kapcsolatos problémakat (zOldtetd, kéményseprd bejutdasanak biztositasa) a
szerz8deéskotéskor ismerte. Valtozatlan allaspontja szerint hibas teljesités, a szerzédés
lehetetlenllése és kotelezetti késedelem hidanyaban a felperest nem illette meg az elallas
joga. Fenntartotta a per targyalasa felfuggesztése iranti kérelmét az épitéstigyi hatésagi
eljaras joger6s befejezéséig. A foglald kétszeres Osszegének visszafizetésére iranyuld
marasztalas kapcsan megismételte az els6foku eljarasban el6adott védekezését.
Fellebbezésében tamadta az els6éfoku birdsag altal megallapitott perkoltség Osszegét.
Allaspontja szerint indokolt a jogszabaly szerint megallapithaté perkéltség 6sszegének
mérseklése, tekintve hogy a perben a birdsdg minddsszesen két targyalast tartott,
amelybdél csak egy volt érdeminek tekinthetd, a felperes jogi képvisel6je csupan egy
irasbeli beadvanyt, a keresetet nyujtotta be, igy a kifejtett jogi képviselbi tevékenység a
megitélt perkoltséggel nem all aranyban.

A masodfoku eljarasban elbéadta, hogy a jogerGs épitésugyi hatdésagi hatarozat birdsagi
felllvizsgalata irant pert inditott, amely a Csongrad Megyei Birésag el6tt
24 K.22.258/2009. szam alatt van folyamatban, ezen eljaras jogerés befejezéséig
ismételten kérte a masodfoku eljaras felfliggesztését. Kifogasolta tovabba, hogy az
els6foku birosag az altala jogszerlnek itélt felperesi elallas jogkdvetkezményeit csak
részlegesen vonta le, hiszen csak 6t kotelezte a vételar visszafizetésére, nem intézkedett
viszont tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasba torténd visszajegyzéseérol.

A felperes ellenkérelme az elséfoku itélet helybenhagyasara iranyult. Csatolta a Dél-alfoldi
Regionalis Allamigazgatasi Hivatal hatarozatat, amelybél allitdsa szerint egyértelmien
kitlnik, hogy az alperes altal benyujtott kérelem nem volt alkalmas az épitési engedély
kiadasara, a sorozatos hianypotlasok eredményeként derult ki, hogy a tetétéri lakas
beépitése tovabbi engedélykoteles munkak elvégzéseével is jar.

A fellebbezés kisebb részben alapos.

A jogvita elbiralasakor a birdsagnak els6sorban abban a kérdésben kellett allast foglalnia,
hogy a felperes elallasi jogat jogszerliien gyakorolta-e.

Az eldllas egyoldalu, a masik félhez cimzett jognyilatkozat, amely alapulhat a felek
szerz6désén vagy jogszabalyon (Ptk. 320. § (1) bekezdés). Az elallasra vonatkozé
nyilatkozatnak hatarozottnak és egyértelminek kell lennie, nem sziukséges azonban
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az elallas okanak, jogcimének a megjeldlése (BH. 2005/393.), illetve érdemben
vizsgalhaté az eladllas megalapozottsaga akkor is, ha az elallasi nyilatkozatban a fél
tévesen hivatkozott az ezt szamara megengedd jogszabalyra, de az elallasnak indokat
megjeldlte (BH. 1984/458.).

A felperes - a 2008. oktdber 7. napjan kelt nyilatkozata tartalmabdl kitiinéen - az elallast
az alperesi hibas teljesitésre alapitotta, keresetében pedig kifejezetten az erre vonatkozé
jogszabalyhely felhivasaval ekként jeldlte meg az elallas okat. Ennek megfeleléen a jogvita
eldontése szempontjabdl k6zombds azon alperesi védekezés, miszerint a szerz6dés
lehetetlenlilésének, illetve a jogosulti késedelem folytan az alperesi késedelem
beallasanak hianyaban a felperest az eldllas joga nem illette meg, hiszen a felperes a
szerz8destdl valo elallasat az alperes hibas teljesitésére alapitotta, igy a birésagnak azt
kellett vizsgalnia, hogy az alperes részérdl hibas volt-e a teljesités, s amennyiben igen,
annak jogkovetkezményeként jogosult volt-e a felperes az elallasra.

A Ptk. 305. § (1) bekezdése értelmében olyan szerz6dés alapjan, amelyben a felek
kolcsdnds szolgaltatasokkal tartoznak, a kotelezett hibasan teljesit, ha a szolgaltatott dolog
a teljesités id6pontjaban nem felel meg a jogszabalyban vagy a szerz6désben
meghatarozott tulajdonsagoknak. A szolgaltatassal szemben tamasztott legalapvetébb
jogszabalyi kovetelmény, hogy az felelen meg a rendeltetésszer(i hasznalatra és a
szerz6déssel elérni kivant cél megvaldsitasara vald alkalmassag kovetelményének (Ptk.
277. § (1) bekezdés).

A perbeli adasvételi szerz6dés targya egy szerkezetkész allapotu tetétéri lakas, amelynek
befejezéséhez a szerz6déskodtés iddpontjaban csak elvi épitési engedély allt
rendelkezésre. Az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérdl szold 1997. évi LXXVIIL. tv.
35. § (3) bekezdése értelmében elvi épitési engedély alapjan épitési munka nem
végezhetd. A 34. § (1) bekezdésében részletezett épitési munka - mint amilyen a perbeli is
- elvégzéséhez az épitésugyi hatosag engedeélye szukséges. Az épitési engedeély kiadasa
iranti kérelem benyujtasa az alperes szerzédésben vallalt kotelezettsége volt. Az elséfoku
birésag e szerz6édési nyilatkozatnak a Ptk. 207. § (1) bekezdése alapjan torténd helyes
értelmezésével allapitotta meg, hogy az alperes kotelezettségvallalasa olyan kérelem
benyujtasara vonatkozott, amely alkalmas arra, hogy ennek alapjan az épitési hatésag a
jogerés épitési engedélyt kiadja. Tény, hogy az alperes altal beadott kérelem ennek nem
felelt meg, a hatdésag hianypotlast rendelt el, majd az alperes kérelmére az eljarast
felfUggesztette, utdbb pedig az épitési engedély iranti kérelmet el is utasitotta. Ennek
kovetkeztében az alperes teljesitése a szerzddés céljanak megvalositasat biztositod
kovetelményeket nem elégitette ki (Ptk. 277. § (1) bekezdés c/ pont), épitési engedély
hianyaban ugyanis a felperes az épitkezést befejezni nem tudja. Kétségtelen, hogy az
alperes szavatossagi felel6sségét megalapozo hibaként a felperes nem maganak a



szerkezetkész allapotu lakasnak, azaz a szerz6dés targyat képez6 dolognak a miszaki
hibajat jelolte meg. A dologszolgaltatasra iranyuld szerz6dések esetén azonban a hibas
teljesités akkor is megallapithatd, ha a hiba nem mennyiségi vagy minéségi formaban
jelentkezik. A szolgaltatas fogyatékossaga abban az esetben is fennall, ha az a
szerzédésszer(l teljesitéshez sziikséges egyéb kdvetelményeknek nem felel meg. igy
hibas teljesitésrél van szdé példaul abban az esetben is, ha a kotelezett elmulasztja a
jogosultat tajékoztatni a szolgaltatas hasznalatahoz szikséges informaciokrdl, vagy ha a
szlkséges engedélyeket nem bocsatja a jogosult rendelkezésére (BH. 2006/410/1., BH.
1981/466.). A perbeli esetben a hibas teljesités azzal valosult meg, hogy az alperes altal a
2008. majus 31. napjat megel6zben benyujtott kérelem nem volt alkalmas arra, hogy
annak alapjan a hatésag az épitési engedélyt kiadja.

A szavatossag a hibas teljesités objektiv jogkdvetkezménye. A kotelezett tehat a hibatlan
teljesitésért attél flggetlentl felel, hogy a hiba felrbhatd magatartasanak a
kovetkezménye-e vagy sem, ezért kozOmbos az épitési hatdésag eljarasanak
jogszeriisége.

A hibas teljesitéshez kapcsolodd szavatossagi jogokat a Ptk. 306. § (1) bekezdése
hatarozza meg. A szavatossagi igények kozul a valasztas joga a jogosultat megilleti, e jog
azonban f8szabalyként csak az azonos szinten szabalyozott szavatossagi jogok kozott all
fenn. A jogosult elsé lépcsében (Ptk. 306. § (1) bekezdés a/ pont) kijavitast vagy
kicserélést kérhet. Az arleszallitas, illetve a szerzédéstél elallas joga (1) bekezdés b/ pont)
a masodik lIépcsében érvényesithetd, ennek alkalmazhatésaga csak akkor merdl fel, ha a
jogosultnak az elsé Iépcsdben nevesitett jogok egyikének érvényesitésére sincs joga,
vagyis sem kijavitast, sem kicserélést nem kérhet, vagy ha a kijavitas, illetve kicserélés
szavatossagi jogként ervényesithetd, de azok teljesitését a kotelezett nem vallalta vagy
annak megfeleld hataridén belll, a jogosultnak okozott jelentés kényelmetlenség nélkul
nem tud eleget tenni.

A jelen ugyben az els6 lépcs6ben szabalyozott szavatossagi jogok kozul a kijavitas
lehetésége merilhet fel, amely a konkrét esetben az épitési hatdsag hianypétlo
felhivasaban megjeldltek utélagos teljesitését, azaz a szikséges dokumentumok
hianytalan csatolasat, a modositott tervek benyujtasat jelentené. A Ptk. 306. § (2)
bekezdése értelmében azonban a kijavitast a dolog tulajdonsagaira és a jogosult altal
elvarhaté rendeltetésére figyelemmel megfelelé hataridén belll, a jogosultnak okozott
jelentés kényelmetlenség nélkll kell elvégezni. Tény, hogy a felperes szerzédéses célja
lakas vasarlasa. Ahhoz, hogy e szerzédéses cél megvaldsulhasson, szikséges az
epitésugyi hatdésagi engedeély beszerzése. Az
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ennek kiadasara alkalmas kérelemnek a szerz6désben kikotott hatarideje 2008. majus 31.
napja volt. A 2004. évi CXL. tv. (Ket) 33. § (1) bekezdésében irtak alapjan alkalmazandd,
1997. évi LXXVIIL. tv. 34. § (5) bekezdése az épitési engedély kiadasara vonatkozo6 érdemi
hatarozat meghozatalara 60 napos hataridét ir el6. igy amennyiben az alperes
szerz6désszerlien teljesit, arra is figyelemmel, hogy a Ket. 33. § (7) bekezdése
lehetéséget biztosit a hatésag szamara a hataridé 30 nappal torténé meghosszabbitasara,
illetve az egyes szakhatosagok 33. § (8) bekezdésében irt 15 napos ugyintézési
hataridejére - amely a hatésagi ugyintézési hataridé szamitasa szempontjabdl figyelmen
kival marad (Ket. 33. § (3) bekezdés d) pont) - a felperes szamithatott arra, hogy 2008.
év 6szén mar rendelkezik az épitési engedéllyel, amely alapjan a kivitelezést folytathatja,
és a lakas kialakitasat hamarosan befejezheti. Ehhez képest az alperes az épitési hatésag
junius 13-i hianypotlé felhivasaban foglaltaknak - amely nem kizardlag a tulajdonostarsi
hozzajaruld nyilatkozatok csatolasara vonatkozott - nem tett eleget, s6t a kérelmére
fuggesztette fel eljarasat a hatdsag, igy 2008. év 6széig az engedélyeztetési eljarasban
erdemi intézkedés nem tortént. Mindezek alapjan az allapithaté meg, hogy az alperes a
Ptk. 306. § (2) bekezdésében irt feltételeknek nem tett eleget, ezért a felperes a 306. § (1)
bekezdés b/ pontja alapjan jogszerlien allt el a szerzédéstdl.

Az elséfoku birdosag helytalldéan allapitotta meg, hogy a felperes jogszerl elallasat
kovetben tanusitott magatartasanak, igy az épitési hatosag elbtti tovabbi intézkedéseinek
a jogvita elbiralasa szempontjabdl jelentésége nincs (BH. 2006/147.).

A kifejtettek miatt k6zOmbos az is, hogy az ingatlant a felperes sajat lakhatasanak
biztositasara vagy befektetési célbdl vasarolta.

Az elallas a szerzédést felbontja (Ptk. 320. § (1) bekezdés). Az elallas folytan a szerzédés
megkotésenek idejére visszahato hatallyal szinik meg és a mar teljesitett szolgaltatasok
visszajarnak (Ptk. 319. § (3) bekezdés). Mindezek alapjan a felperes kovetelheti a
teljesitett vételarat és annak Ptk. 301. § (1) bekezdése szerinti kamatat.

A Ptk. 245. §-a értelmében a teljesités meghiusulasaért felelés személy a kapott foglalot
kétszeresen koteles visszatériteni. Amennyiben a szerz6d6 fél a Ptk. 320. § (1)
bekezdésében foglalt elallasi jogat azért gyakorolja, mert a masik fél felrohaté magatartast
tanusitott, szintén alkalmazhat6 a foglalé szankcios szabalya.
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A peradatokbdl kitiinéen az alperes altal benyujtott épitési engedély iranti kérelem
hianyossaga nem csupan - a hatésag altal utébb az alperes altal benyujtottak szerint
elfogadott - tulajdonosi hozzajarulé nyilatkozatok kapcsan merllt fel. Tény, hogy ezt
meghaladdan hianyzott a felperes, mint tulajdonostars hozzajaruld nyilatkozata is a
kérelem benyujtasanak idépontjaban, evonatkozasban az épitési hatéosag szintén



hianypotlast rendelt el. A felperesi hozzgjaruld nyilatkozat beszerzése azonban az
alperes, mint épittetéként megjeldlt személy kotelezettsége volt. Nem merdlt fel peradat
arra nézve, hogy az alperes azt megkisérelte a felperestél beszerezni, de azt a felperes
megtagadta. igy e hidnyossag az alperesnek felréhatd. Ezen tul az épitésiigyi hatésag
hatarozata szamos hianyossagot sorol fel, amelyek azzal figgnek ossze, hogy a
kérelemhez benyujtott tervdokumentacié nem felel meg a vonatkozé jogszabalyi
elirasoknak. A szerz6dés alapjan az épitési engedély kiadasara alkalmas,
jogszabalyoknak megfelelé terveket és egyéb dokumentaciét az alperesnek kellett
szolgaltatnia. Azok azonban a jogszabalyi elbirdsoknak nem feleltek meg, ebbdl
kovetkezéen a teljesités meghiusulasaért az alperes feleléssége megallapithatd. Ezt
tamasztja ala az is, hogy az alperes a kdzigazgatasi hatarozat birosagi felllvizsgalata irant
el6terjesztett keresetében a hatarozat nem valamennyi, az épitési engedély kiadasa iranti
kérelem elutasitdsa indokaként felhozott kifogast tdmadja. Mindezek alapjan helytalléan
kotelezte az elséfoku birdsag az alperest a foglald kétszeres dsszegének és annak az
elallas kozlése napjat kovetd naptdl jaro késedelmi kamata megfizetésére (BDT. 1999/50.).

Az alperes fellebbezésében az itélet kiegészitése iranti kérelmet is el6terjesztett, amely
az eldllas jogszerlségeének esetére tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasba torténé
visszajegyzésére iranyult. Ez a kérelem - tartalmat tekintve - a teljesitési hataridét tamado
fellebbezésként értelmezhetd, amely az alabbiak szerint megalapozott. A felperes -
fentiekben kifejtettek szerint - jogszerl elallasa a perbeli adasvételi szerzédést a Ptk. 320.
§ (1) bekezdése értelmében felbontotta. A szerzddés felbontasa esetében a szerzédés
megkotésének idépontjara visszamend hatallyal sziinik meg, és a mar teljesitett
szolgaltatasok visszajarnak. (Ptk. 319. § (3) bekezdés.) Jelen esetben a felperes elallasa
folytan felbontott szerz6dés alapjan mindkét fél részérél tortént teljesités, igy a kapott
szolgaltatast mindketten kotelesek visszatériteni: az alperes a felperestdl kapott vételarat
koteles visszafizetni, a felperesnek pedig az alperes altal ra atruhazott tulajdonjogot kell
az alperesnek ,visszajuttatnia", azaz olyan okiratot kiadni, amelynek alapjan az alperes a
tulajdonjogat visszajegyeztetheti az ingatlan-nyilvantartasba. A bir6sag azonban az anyagi
jogszabalyok - koztuk a Ptk. - rendelkezéseinek csak az eljarasjogi rendelkezések altal
lehetové tett keretek kozott szerezhet érvényt. Ezeket a kereteket a Pp. 3.§ (1) és (2)
bekezdése, valamint 215. §-a hatarozza meg akként, hogy a birésag a polgari Ugyek
korében felmerdlt jogvitat csak erre iranyuld kérelem esetén biralja el, ennek soran -
torvény eltérd rendelkezése hianyaban - a felek altal el6terjesztett kérelmekhez és
jognyilatkozatokhoz kotve van, s dontése nem terjedhet
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tul a kereseti kérelmen, ill. az ellenkérelmen. Miutan az alperes - a jogvitaban elfoglalt jogi
allaspontja folytan - a felperes marasztalasara iranyulé viszontkeresetet nem terjesztett
eld, a kereseti (viszontkereseti) kérelmen valo tulterjeszkedés tilalma kovetkeztében a



birésag az alperesnek visszajard szolgaltatas tekintetében nem marasztalhatta a felperest.
Ugyanakkor a kereseti kérelemhez kotottség nem terjed ki a marasztalas feltételeinek
meghatarozasara. A birésag - a kereseti kérelem keretei kdz6tt hozott - marasztalast
tartalmaz6 rendelkezéséhez kapcsoloddéan - a jogszabalyban meghatarozott korlatok
kozott - sajat belatasa szerint, szabadon hatarozza meg a teljesités idejét, modijat, szlikség
esetén egyéb feltételeit. Ez adott esetben azt is jelentheti, hogy a marasztalt fél szamara
meghatarozott teljesitési hataridé lejartdt ahhoz a feltételhez koti, hogy a masik fél
visszaadja az anyagi jogszabalyok szerint a marasztalt félnek visszajar6é szolgaltatast.
Jelen esetben a felperes vallalta is, hogy az alperes teljesitésével egyidejlleg a neki
juttatott  alperesi szolgaltatast visszatériti, azaz az alperes tulajdonjoganak
visszajegyzeésére alkalmas okiratot ad ki az alperesnek. Az itél6tabla minderre figyelemmel
a teljesitési hatarid6 tekintetében az elséfoku birdsag itéletét akként valtoztatta meg, hogy
a fentiekben irt felperesi nyilatkozat kiadasaig az alperes a teljesitést megtagadhatja.

A felperes eldlldsanak jogszerliségére tekintettel alaptalan az alperes targyalas
felflggesztésére iranyuld kérelme, ezért annak teljesitését az itélétabla mellézte.

Alaptalanul kifogasolja az alperes az elséfoku birdsag altal megitélt perkoltség dsszegét.
A Pp. 78. § (1) bekezdése értelmében a pernyertes fél koltségeinek medfizetésére a
pervesztes felet kell kdtelezni. A jelen Ugyben felmerilé perkoltség a felperes képviseletét
ellatdé dgyvéd munkadija (Pp. 75. § (2) bekezdés). Annak mértékére - megbizasi
szerz6dés hianyaban - a 32/2003. (VIII.22.) IM. rendelet 3. § (2) bekezdés a/ pontjanak a
rendelkezései az iranyadok. Eszerint polgari perben az els6foku birésagi eljarasban az
ugyvédi munkadij 10 millié Ft-ot meg nem haladé pertargyérték esetén a pertargyérték 5
%-a, de legalabb 10 ezer Ft. Az IM. rendelet 6. §-a_indokolt esetben lehetdséget biztosit a
birésag szamara a fentiek alapjan megallapithaté munkadij 6sszegének mérséklésére,
amennyiben az nem all aranyban a ténylegesen elvégzett Ugyvédi tevékenységgel. Az
itélétabla allaspontja szerint a 9.500.000.- Ft perértékhez igazodd, az elséfoku birésag
altal megallapitott Ugyvédi munkadij nem tekintheté aranytalannak. Tény ugyan, hogy a
per jellegénél fogva nem volt elhuzddd, kiterjedt bizonyitast lefolytatasara nem kertilt sor, a
jogvita elbirdlasa soran jogkérdésben kellett allast foglalni, amely azonban nem volt
egyszerlinek tekinthet6, ugyanakkor az elséfoku birésag dontése a felperesi képvisel6 altal
kifejtett érveken alapul, tevékenysége tehat eredményes volt. Mindezek alapjan az
itélétabla nem talalta indokat az els6foku birésag altal megallapitott perkodltség
mérséklésének.
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Mindezekre tekintettel az itél6tabla az els6foku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése
alapjan részben, a rendelkezd részben foglaltak szerint megvaltoztatta, egyebekben
helybenhagyta.

Az alperes fellebbezése l|ényegében nem vezetett eredményre, ezért az itél6tabla
kotelezte a felperes jogi képviseletével felmeralt masodfoku perkoltségének megfizetésére



azzal, hogy a mar hivatkozott IM. rendelet 3. § (2) bekezdés a/ pontja és (5) bekezdése
alapjan megallapithatd dij mértékét a (6) bekezdés alapjan a masodfoku eljarasban
kifejtett gyvédi tevékenységhez igazodoan mérsékelte.

Az alperes az illetékfeljegyzési joga folytan le nem rétt masodfoku eljarasi illeték
megfizetésére az Itv. 74. § (3) bekezdése alapjan alkalmazandd 6/1986. (VI. 26.) IM.
rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan koteles.

Szeged, 2009. november 4.

Dr.Szegh6 Katalin sk. Zandczné dr.Ocské Erzsébet sk. Bereczkyné dr.Lengyel Nora sk.
a tanacs elndke el6ado bird tablabird



