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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Szegedi itélétabla a Dr. Hadfi Janos tigyvéd altal képviselt (felperes neve "f.a.", cime)
alatti székhelyl felperesnek - a Juhasz, Csaszar, Csvila Ugyvédi Iroda (lgyintéz6: Dr.
Juhasz Janos Ugyvéd) altal képviselt (alperes neve, cime) alatti lakos alperes ellen
ingatlan birtokba adasa irant inditott perében a Csongrad Megyei Birésag 2008. oktober 9.
napjan kelt 7.P.21.620/2007/28. szamu itéletével szemben a felperes részérdl 31. sorszam
alatt el6terjesztett fellebbezés folytan lefolytatott masodfoku eljarasban meghozta az alabbi

iITELETET:

Az elséfoku birdsag itéletét azzal a kiegészitéssel hagyja helyben, hogy a (telepulés)-i
Korzeti Foldhivatalnak az alperes tulajdonjogat adasveétel jogcimén kell bejegyeznie.

Kotelezi a felperest, 15 nap alatt fizessen meg az alperesnek 400.000,- (Négyszazezer) Ft
masodfoku eljarasi koltséget.

Kotelezi a felperest, fizessen meg az allamnak - az adohatésag felhivasara - 808.700,-
(Nyolcszaznyolcezer-hétszaz) Ft fellebbezési eljarasi illetéket.

Az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

INDOKOLAS:

A felperes a (telepiilés, utca, hazszam) alatti ingatlanon 12 lakasos tarsashaz
kivitelezését veégezte. Az épitkezés ideje alatt 2003. januar 2-an adasvételi szerzédést
kotott az alperessel. A vevd (alperes) a (telepulés, kerilet, ... helyrajzi szam alatti
telekingatlan 564/10.000 tulajdoni hanyadaért 3.515.500,- Ft vételarat (fizetett.
Megallapodtak, hogy az alperes megszerzi a Il. emelet 7. szam alatti lakas kivitelezésének
épittetékeénti folytatasanak jogat 13.478.500,- Ft ellenérték megfizetése mellett. A lakas és
a lakotetéter alapteruletét 41,7 m?-ben hataroztak meg. Megallapitottak, a kétszintes lakas
alapterulete 77,8 m?, ebbdl 38,9 m?t 185.000,- Ft/m? mig - a lakdtetétér hasznos
alaptertletére figyelemmel - 34,9 m?-t
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180.000,- Ft/m? egységar alapulvételével szamolnak el. A lakas kulcsrakész kivitelezését a
felperes végezte el, majd azt az alperes birtokaba adta. A felperes 2005. majus 27. napjan
elszamolast készitett, amely szerint az alperesnek 2.835.957,- Ft tartozasa all fenn. Az
alperes megbizasa alapjan eljart L... Kft. 2005. januar 5. napjan szakértéi véleményt
készitett, amelyben megallapitotta, hogy az adasvételi szerz6désben irtaktdl eltéréen a
tetétéri rész megkozelitbleg 8 m?-rel kisebb. Az alperes - erre hivatkozva - a lakas arat
decemberében az alperes részére a fizetésre pothataridét szabott, majd annak
eredménytelen eltelte miatt 2006. januar 9-én elallt a szerzédéstdl. Az alperes potmunkadij
cimén 2007. marcius 27. napjan 1.000.000,- Ft-ot fizetett meg a felperesnek. A lakas mért
alapterulete 64,95 m?, kerekitéssel 65 m?. A Il. emeleti lakrész hasznos alapterulete 38,9
m?, mig a tetétéré 26,05 m2. A fennmaradasi engedély szerinti alaptertlet 38,9 m? és 17,62
m?. Az engedélyezetlen alapterllet 8,43 m?, az erre juto realis négyzetmeéter ar 126.000,-
Ft.

A felperes keresetében kérte, a birésag kotelezze az alperest a (telepiilés, utca,
hazszam) alatti tarsashazban lévé Il. emelet 7. ajtészamu lakas kiuritésére és birtokba
adasara. El6adta, a szerz6déstél elallt, elsédlegesen az alperesi késedelem miatt
bekovetkezett érdekmulasra, masodlagosan a koztuk létrejott szerz6dés 10. pontjaban
foglaltakra figyelemmel. Ez utdbbi kikotés szerint elallasnak tekintendd, ha a vevé a
szerz6désben vallalt barmely kotelezettségének hataridében nem tesz eleget.

Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult. Viszontkeresetet terjesztett eld,
amelyben kérte, a birdsag a perbeli ingatlan tekintetében allapitsa meg a tulajdonjogat és
rendelkezzék annak az ingatlan-nyilvantartasba torténé bejegyzése végett. A felperest
69.720,- Ft és ennek 2005. aprilis 13. napjatdl a kifizetésig szamitott, a késedelemmel
érintett félévet megel6z6 utols6 napon érvényes jegybanki alapkamat 7 %-aval novelt
Osszegl késedelmi kamatanak medgfizetésére is kérte kotelezni. El6adta, a felperes a
szerz8dést hibasan teljesitette, az eladott, Kkivitelezett ingatlan nagysaga eltér a
szerz6désben rogzitettdél, a tényleges meéret utdn a szerzédésben kikotott egységar
alapulvételével szamitott vallalkozéi dij 11.430.280,- Ft, ezzel szemben 11.500.000,- Ft-ot
mar medfizetett, ezért a felperes koteles a tulfizetett 69.720,- Ft visszafizetésére.

A felperes a viszontkereset elutasitasat kérte. Allaspontja szerint a lakas alapteriiletének
valtozasa a megrendel6i igények szerint tortént, ezért a csdokkent méretre hivatkozva
dijleszallitast az alperes megalapozottan nem érvényesithet.

Az els6foku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta. Megallapitotta, hogy a telepiilés,
kerulet, .../A/7. helyrajzi szam alatti, (teleplilés, utca, hazszam) Il. emelet 7. ajtészamu
tarsashazi lakéingatlan tulajdonosa - a k6zos tulajdonbdl hozza tartozé 673/10.000 eszmei
hanyaddal egyutt - az alperes. Megkeresni rendelte a (teleptilés)-i Korzeti Foldhivatalt a
tulajdonosvaltozas tényének bejegyzése végett. Kotelezte a felperest, 15 nap alatt
fizessen meg az alperesnek 69.720,- Ft-ot és ennek 2005. aprilis 13. napjatol a kifizetésig
szamitottan a késedelemmel érintett naptari félévet megel6z6 utols6 napon érvényes
jegybanki alapkamattal megegyez6 meértékli késedelmi kamatat. Ezt meghaladdéan a
viszontkeresetet elutasitotta. Indokolasaban megallapitotta, a felek kdzott adasvétellel
vegyes vallalkozasi szerzddeés jott létre. Az épittetbi jog atruhazasa és az ingatlanrész
kivitelezése korében a felek jogviszonyat,
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az abbdl ered6 jogokat és kotelezettségeket a vallalkozasi szerzédés (Ptk. 389. §, 402. §)
szabalyai szerint kellett megitélni. A maganokiratba foglalt megallapodasban rdgzitett
alaptertlet nem azonos a ténylegesen megvalosult ingatlanmérettel. Ezt a tényt mind az
alperesi maganszakért6i, mind pedig a perbeli igazsagugyi szakértéi vélemeény
megallapitotta. A felek a felperest megilleté vallalkozoéi dijat iranyarban hataroztak meg,
rogzitették a négyzetméter alapjan varhatd vallalkozoi dij 6sszegét (10.478.500,- Ft),
azonban ezt nem veégleges, atalanyar jelleggel allapitottak meg, hanem pusztan szamitott
arként. Mindebbdl az kovetkezik, hogy a szerzddés vallalkozasi részének teljesitését
kovetdéen, a ténylegesen megvalodsult kivitelezés felmérési adatai alapjan a felek ko6zott
elszamolasnak volt helye. A vallalkozéi dijat tételes felmérés alapjan a szerz6désben
kikotott egységar alapulvételével kellett meghatarozni, amelyet a felperes meg is tett,
azonban azt az alperes vitatta. Az alperes a perben bizonyitotta a kivitelezett lakéingatlan
tényleges alapterlletét, ezért a felperest - jogszeriien - csak a mért és a fennmaradasi
engedély szerinti tertletmérték utan illeti meg a szerzddésben Kkikotott egységaru
vallalkozaéi dij. A hibas teljesités annyiban valosult meg, hogy a fennmaradasi engedélyben
a mért tertletmértéknél is kisebb alaptertlet kerult meghatarozasra a lakotetétér esetében,
ezért a valos és az engedélyezett térmérték kozotti terlletnagysag utan a felperes csak a
szakeért6k altal meghatarozott csokkentett 6sszegi vallalkozoi dijra tarthat igényt.

A felperes a tételes elszamolas alapjan jogosult a vallalkozoi dijara, amely csokkentendd -
négyzetmeéter és egysegar alapulvételével.

A szamitas a kovetkezd: a Il. emeleti lakotér 38,9 m? x 185.000,- Ft = 7.196.500,- Ft + mért
€s engedélyezett tetétér 17,62 m? x 180.000,- Ft = 3.171.600,- Ft + engedélyezetlen, mért
tet6tér 8,43 m? x 126.000,- Ft = 1.062.180,- Ft, 6sszesen 11.430.280,- Ft.

Az alperes a felperest megilletd, jogszerl és szerzddésszerl vallalkozoi dijat megfizette -
Iényegében tulfizetésben van -, éppen ezért a felperes megrendeldi fizetési késedelemre
alapitott elallasa - érdekmulas cimén - alaptalan. A szerz6dés 10. pontjaban foglalt kikotés
jogszerlien nem értelmezhetd automatikus elallasként. A Ptk. rendszerében az elallas
egyoldalu, kifejezett nyilatkozat, nem pedig mulasztas. A felperes elallasa jogszeritlen
volt, az a kotelmet a megkodtésre visszamend hatallyal nem bontotta fel. Megjegyzendd,
hogy a vallalkozasi szerz6déstél, annak teljesitése utan sem a megrendeld, sem pedig a
vallalkozé nem Aallhat el, arra csak a teljesitésig van lehetéséguk. Az alperes a vegyes
szerzddeés teljesitésével a telek tulajdoni hanyad atruhazasa és a vallalkozasi szerz6deés
teljesitése, az épitkezés befejezése jogcimén a perbeli ingatlanon tulajdonjogot szerzett.

A szakértéi vélemény alapjan megejtett elszamolas eredményeképpen megallapithato,
hogy az alperes a felperest megilleté vallalkozéi dijat megfizette és a felperes jogalap
nelkdl jutott 69.720,- Ft-hoz. A szerzddésben alkalmazott vallalkozoi dijmeghatarozas miatt
indifferens, hogy a tertletmérték valtozast az alperes rendelte-e meg avagy sem, hiszen a
felperest a ténylegesen megvalosult alapterilet utan szamitott dij illeti meg. Mindezekre
figyelemmel az alaptalan keresetet elutasitotta, megallapitotta az alperes tulajdonjogat,
rendelkezett annak ingatlan-nyilvantartasi
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bekezdésében meghatarozott mértékii kamata megfizetésére. Ezt meghaladdéan a
viszontkeresetet elutasitotta.



Az itélet ellen a felperes élt fellebbezéssel, amelyben annak megvaltoztatasaval a
keresetének torténd helyt adast és a viszontkereset elutasitasat kérte. El6adta, a felek
kozott 2003. januar 2-an létrejott adasveételi szerzddés alapjan, annak 10. pontja szerint az
elallas megtortént, ez nem mulasztasi kategéria, az alperes fizetési késedelme miatt
elallasa jogszerl volt.

Az alperes az elséfoku birdsag itéletének helybenhagyasat kérte annak mindenben helyes
indokai alapjan.

A fellebbezés alaptalan.

A felperes fellebbezésében jogszerli elallasara hivatkozva kérte az elséfoku birésag
itéletének megvaltoztatdsaval a keresetének torténd helyt adast és a viszontkereset
elutasitasat. Arra hivatkozott, hogy az alperes a vallalkozasi szerz6dés alapjan neki jaré dij
teljes 6sszegét nem fizette meg.

A Ptk. 320. §-anak (1) bekezdése szerint, aki szerz6désnél vagy jogszabalynal fogva
elallasra jogosult, e jogat a masik félhez intézett nyilatkozattal gyakorolja. Az elédllas a
szerz6dést felbontja. Az adott esetben a felperes szerz6déstél valé elallasara -
szerz6déses kikotés hianyaban - a Ptk. 300. § (1) és (2) bekezdésében irt rendelkezések
az iranyadok. A Ptk. 300. § (1) bekezdése alapjan a jogosult - fuggetlenl attal,
hogy a kotelezett késedelmét kimentette-e - kdvetelheti a teljesitést, vagy ha ez tobbé nem
all érdekében, eldllhat a szerzédéstél. A (2) bekezdés ugy rendelkezik; nincs szikség a
teljesitéshez fz6d6 érdek megsziinésének bizonyitasara, ha a szerzddést a felek
megallapodasanal vagy a szolgaltatas felismerheté rendeltetésénél fogva meghatarozott
idépontban - és nem maskor - kellett volna teljesiteni, vagy ha a jogosult az utdlagos
teljesitésre megfelelé hatarid6t szabott, és az is eredménytelendl telt el.

Kétségtelen tény, hogy az alperes a szerzdédésben irt hataridéig, illetve a felperes altal
2005. majus 27-én elkészitett elszamolasig a szerz6dés szerinti vallalkozoi dijat nem
fizette meg. Azonban mar ezt megel6zéen - 2005. januar 5-én - szakértdi véleményt
szerzett be, amelynek alapjan hibas teljesitésre hivatkozva arleszallitasi igényt jelentett be.
Ezt kdvetben a felperes 2006. januar 9-i elallasaig koztuk egyezségi targyalasok folytak, az
alperes a felperes 4.000.000,- Ft-os kovetelésébdl 3.500.000,- Ft megfizetésére hajlandé
volt. A hibas teljesités tényét utobb a perben beszerzett szakértéi vélemény is
megerésitette.

A Ptk. 306. § (4) bekezdése kimondja; a jogosult a kijavitasig vagy kicserélésig az
ellenszolgaltatas aranyos részét visszatarthatja. Ez azt jelenti, hogy a hibak kijavitasaig az
ellenszolgaltatasnak a visszatartott része nem kovetelhetd, mert a hibas teljesités folytan a
kotelezett nem teljesitett szerzddésszerlien, és ezzel késedelembe esett. Az
ellenszolgaltatas kotelezettjének késedelmét az erre jogosult fél késedelme kizarja (Ptk.
303. § (3) bekezdés). A hatralék, illetve annak egy része addig nem esedékes, amig az
ebben a vonatkozasban jogosulti pozicidoban lévé szerz6d6 fél hibatlanul nem teljesitette
a sajat szolgaltatasat. A perbeli esetben a
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vallalkozéi dij visszatartasara hivatkozo alperes kétséget kizardéan bizonyitotta a felperes
hibas teljesitését. A hiba nem javithato, ezért az alperes arleszallitasi igénye megalapozott



volt, ennek kovetkeztében a visszatartasi joga is. Mindezek alapjan a felperes elallasa
jogszerinek nem volt tekinthetd.

Az itél6tabla észlelte, hogy az els6foku birdsag itéletében az alperes tulajdonjoga
megszerzésének jogcimét nem hatarozta meg, ezért a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan
az els6foku birdsag itéletét azzal a kiegészitéssel hagyta helyben, hogy a (teleplilés)-i
Korzeti Foldhivatalnak az alperes tulajdonjogat adasvétel jogcimén kell bejegyeznie.

Az itélétabla az eredménytelentl fellebbezé felperest az alperes javara a Pp. 78. § (1)
bekezdése alapjan masodfoku eljarasi koltség megfizetésére kotelezte, amelynek
O0sszegét a 41/2003. (X11.19.) IM rendelettel médositott 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. §
(5) bekezdése alapjan hatarozta meg.

A felperes illetékfeljegyzési joga folytan le nem roétt fellebbezési eljarasi illeték viselésérél
az itélétabla a 6/1986. (VI1.26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan dontott.

Szeged, 2009. februar hé 13. napjan

Dr. Manyoki Zsolt sk. Szits Karolyné dr.sk. Dr. Hamori Attila sk.
a tanacs elndke eléado bird tablabird



