Pfv.VI.21 886/2009/4.

A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsd8bb Birdsdga a Dr. Vetd Ugyvédi Iroda
ligyintézdé: dr. Vetd Gadbor ilgyvéd d4dltal képviselt felperesnek a
IT.r. alperes altal képviselt I.r. a Magyar Gydrgy és Tarsai
Ugyvédi Iroda iigyintézd: dr. Magyar Gydérgy lgyvéd dltal képviselt
ITI.r. alperesek ellen szerzddéstdl vald elallas irdnt a Budapesti
II. és III. Keriileti Birdsdgndal 7.P.23.270/2008. szam alatt
meginditott perében masodfokon a Fdévdrosi Birdsdg 45.Pf.631
518/2009/4. szam alatt meghozott jogerds részitélete ellen a
felperes részérdl eldSterjesztett feliilvizsgalati kérelem folytdn -
targyaldson kiviil - meghozta a kdvetkezd

részitéletedt
A Legfelsdébb Birosdg a jogerds részitéletet hatdalydban fenntartija.

Kbotelezi a felperest, hogy fizessen meg a II.r. alperesnek 15 napon
beliil 40 000 (negyvenezer) forint  feliilvizsgdlati eljdradsi
kbéltséget.

A felperes dltal le nem rott feliilvizsgalati eljdrdsi illetéket az
dllam viseli.

I ndokol as

A felperes tulajdondban d4l1lt a B.-i ingatlan, amely természetben a
B. alatt talalhato.

A felek 2003. majus 29-én adasvételi szerzddés és rdépités engedése
ingatlanra elnevezésld megallapoddst kétottek. Ennek értelmében a
felperes eladta az alperesek részére a perbeli ingatlan 1/4 ardnyud
eszmeli hdnyadat 4 500 000 forint ellenében. Ennek fejében a vevdk
az 1ingatlan tetdterében 6nallo lakdst épitenek és ez keriil a
kizdrélagos haszndlatukba. A vételdr tehdt a szerzd8désben pontosan
kériilirt ingatlanrész, 1illetve a beépitési Ilehetdség ellenértéke
volt.

A szerzddés 9. pontja rendelkezett arrdl, hogy szerzddésszegés
esetére a felek milyen szankcidkat alkalmaznak. Igy a 9.1. pont



szerint a vevdk kételezettséget vallaltak arra, hogy az épitési
engedély irdnti terveket hatvan napon beliil benyujtjdk az illetékes
hatodosdghoz és az épitkezést az eladd minél kisebb zavardsdval az
épitési engedély kiaddsatdél szamitott tizenhat hdénapon beliil
befejezik. Arra az esetre, ha a tizenhat hodnapos hatdridd
eredményteleniil telne el, az eladodot a szerzd8dés szerint megilleti
az elallds joga. Az eladdnak ugyanis a szerzdédés szerint a
tetdtérben kialakitandd kiilén lakds értékesitése a szandéka, nem
pedig az, hogy az ingatlana 1/4 részét eladja. Az ingatlan maga
ugyanis nem oszthatd, nincs olyan elkiiléniilt része, ami birtokba
adhatd lenne.

A szerzddés alapjdn az I.r. alperes 1/4 tulajdoni illetdséget, a
II.r. alperes pedig ezen fennalld holtigtartd haszonélvezeti jogot
szerzett, amelyet az 1ingatlan-nyilvdntartdsba 2003. junius 26-1
hatdllyal bejegyeztek.

A B.-1 Onkormdnyzatdnak illetékes hatdsdga 2004. marcius 24-én a
jogerds épitési engedélyt kiadta, ennek alapjdn 2004. nyaratol az
alperesek épitkeztek az ingatlanon. 2005. szeptember 15-én a
hatosdg helyszini szemlét tartott és ezen az épitési tevékenység
késziiltségét szerkezetkésznek mindsitette.

Az alperesek némiképp eltértek a tervektdl, ezért fennmaraddsi
engedély 1irdnti kérelmet nyujtottak be. FEhhez a felperes, mint
tulajdonostdrs a 2006. februdr  21-én kelt nyilatkozatdban
hozzajdrult. A hatdsdg a 2006. dprilis 21-én kelt hatdrozataval a
modositott tervek szerinti tovabbépitésre engedélyt adott és a
megvalodsult szerkezetek fennmaraddsdra is kiadta az engedélyt.

A felperes 2006. augusztus 28-an kelt nyilatkozatdban a
szerzd8déstdl elallt, a megdallapodas 9.1. pontjdra alapitottan
gyakorolva elalldasi jogat. Eldéadta, hogy az alperesek a
szerzd8désben foglaltakat megsértették, az épitési tervektdl
eltértek, a lakhatdsdat sulyosan zavarjdk. Az épitési engedély
jogerdre emelkedésétdl szamitott majd harom éve épitkeznek és
remény sincs arra, hogy beldthato iddén beliil befejezzék azt.

Kérte, hogy a birdésdg az I.r. alperest 1illetd 1/4 tulajdoni
hdnyadot adja a felperes tulajdonaba a II.r. alperest 1illetd
haszonélvezeti  jog térlése és megfeleld elszdamolds mellett.
vallalta, hogy az alperesek d4dltal végzett hasznos beruhdzasok
értékét 4 000 000 forint értékben megtériti. Teljesitdképessége
igazolasara eldadta, hogy az ingatlan megfeleld fedezetet nyujt
arra, hogy k&lcsdnt vegyen fel valamelyik hitelintézettdl. Kérte
tovabbd az alpereseket haszndlati dij és kdrtérités megfizetésére
kotelezni.



Az alperesek érdemi ellenkérelmiikben a kereset elutasitdsdat kérték.
Eldadtdk, hogy az épitési engedélyt a felek kozbs megegyezéssel
hosszabbitottdk meg, ami azt jelenti, hogy a szerzddésben kikStdott
tizenhat hénap uUjra 1indult. A felperes az eldlldas jogdt emiatt
jogszertden nem gyakorolhatta. Egyébként a hatdridd nem telt el
eredményteleniil, mert az épitkezés a 90 %-os befejezés stdadiumdba
jutott. A felperes 2006. augusztusdig egyszer sem kifogdsolta az
épitkezés menetét. Utaltak arra 1is, hogy a felperesnek nem 4ll
rendelkezésére az elszamoldashoz sziikséges &sszeqg.

Az elsdéfoku birdsdg a felperesnek a kartérités cimén eldterjesztett
kereseti kérelmét elkiilénitette és az eldllds jogszerilségének
megallapitdsa, elszamolds és a haszndlati dij megfizetése irdnti
kereseti kérelmei alapjan részitéletet hozott. Ebben a felperes
keresetét elutasitotta és koételezte a II.r. alperes részére
perkéltség megfizetésére.

Az elsdéfoktu birdsdg megallapitotta, hogy a felperesnek a szerzddés
kifejezetten biztositotta az eldallds jogdt arra az esetre, ha az
épitkezés a tizenhat hdnapos hatdridé alatt nem fejezddik be.
Ugyanakkor a felek a szerzddésben nem régzitették pontosan, hogy
mit Jjelent az épitkezés befejezése, a hatdridd eredménytelen
eltelte miben nyilvanul megqg. Az épitkezés jogilag a
hasznalatbavételi engedély jogerdre emelkedésével fejezddik be,
azonban az épitkezés befejezése akként is érthetd, hogy az épitési
munkdk ténylegesen befejezddnek. Ezzel kapcsolatban a felperes ugy
nyilatkozott, hogy &t igazdn a kiilsé munkdk befejezése érdekelte.
Az elsdéfoku birdsdg a perben igazsdgligyl szakértdt rendelt ki, aki
megdllapitotta, hogy az eldlldskor a késziiltségi fok legaldbb 65 $%-
os volt, de elérhette a 85 $%$-ot 1is, ha azok a munkdk 1is
megtdérténtek, amiket az alperesek dllitottak.

Az elsdéfoku birdsdg szerint a felperes, amikor 2006. februdr 21-én
a tovabbépitéshez sziikséges tulajdonosi hozzajdrulast megadta,
tisztaban volt azzal, hogy milyen 4llapotban van az alperesi
épitkezés. Ezt tudomdsul vette, és ennek figyelembevételével tette
meg nyilatkozatdt. A szerzddésben kikétdtt eredeti hatdridd 2005.
julius 1. napja lett volna, ezt kévetden jarult hozzd a felperes az
épitkezés folytatdsahoz és ennek sordn a befejezésre Ujabb
hatdriddt nem tiuzott. Az elsdfoku birdsag ugy értékelte, hogy a
szerzd8désben kikotdtt teljesitési hatdriddét a felek a Ptk. 240. §
(1) bekezdése alapjdan modositottak, mivel az eredeti teljesitési
hatdaridé mdr lejart. A szerzddésben a hataridd lejdrtdn kiviil mas
elallédsi ok nem keriilt régzitésre, igy azokat a
szerzd8désszegéseket, amiket a felperes emlitett, a birdésdg nem
vizsgdlta, mivel azok eldlldsra nem adtak alapot. Az elsdfoku
birésdg utalt arra, hogy a felperesnek hiteltérdemldéen bizonyitania
kellett volna, hogy a kapott szolgdltatds ellenértéke a



rendelkezésére 4all, a vételdrat és az alperesek beruhdzdsainak
értékét vissza tudja szarmaztatni. Erre a perben nem kerilt sor.

A felperes részérdl eldberjesztett fellebbezés folytan eljaro
mdsodfoku birdsdg az elséfoku birdsdg részitéletét helybenhagyta az
elséfoku birosdag itélete indokoldsdnak kisebb mértékd
modositdsdval. Megdllapitotta, hogy az épitkezés befejezése alatt a
szerzddés 9.1. pontja szerint a szavak 4dltalanosan elfogadott
jelentése alapjan azt kell érteni, hogy mindennemd épitési munka
befejezddik, tehdat a felek nem az épitkezés jogli befejezését
kivantak ebben a kérben feltételként szabni.

A masodfoku birdsdg szerint az épitési engedély jogerds kiaddsdt
kovetden a tizenhat hodnapos hatariddé 2005. julius 24. napjan jart
volna le. Tény, hogy eddig az iddépontig az épitkezés nem fejezdddtt
be. Nem volt vitatott ugyanakkor, hogy a felperes 2006. februdr 21-
én hozzdjarult a fennmaraddsi engedély kérelem benyujtdsahoz,
illetve a tovabbépitési engedély irdnti kérelemhez 1is.

A mdsodfoku birdsdg szerint a II.r. alperes a 11. sorszamu
jegyzdkényvben foglalt nyilatkozatdban eldadta, hogy a felperes
hozzajdrulasdat kérd levélben tajékoztatta a felperest arrdl, az
épitkezés 2006. december végére lesz kész. A II.r. alperes e
nyilatkozatdt a felperes a per sordn nem cdfolta. Ennek alapjan a
mdsodfoku birdsdg arra a kbvetkeztetésre jutott, hogy a felperes
hozzajdrult a teljesitési hatdriddének 2006. december 31. napjaig
térténd meghosszabbitdsdahoz, ezt megeldzden pedig elalldsi jogaval
jogszertden nem élhetett.

A jogerds részitélettel szemben a felperes nyajtott be
feliilvizsgalati kérelmet. Ebben a jogerds részitélet
megvaltoztatdsdt és a kereseti  kérelmének megfeleld  dontés
meghozataldt kérte. Masodlagosan kérte, hogy a masodfoku birdsdg
részitéletét a Legfelsdbb Birdsdg helyezze hatdlyon kiviil, az
elsdéfoku birdsdgot utasitsa uj eljdrds lefolytatdsdra, amelynek
sordn a bizonyitdsi eljdrdst egészitsék ki az 4dltala inditvanyozott
bizonyitassal.

Eldéadta, hogy a Ptk. 4. § (1) bekezdése szerinti k&6lcsénébs
egylittmikédési kotelezettség alapjan az alpereseknek a
tovabbépitkezéshez valo felperesi hozzdjarulds megaddsat kdvetden
mindent el kellett volna kévetniiik annak érdekében, hogy az
épitkezés mieldbb befejezddjék. A hozzdjaruld nyilatkozat megaddsa
és az elalldsi nyilatkozat megtétele kézétt azonban a jelentds 1idd
eltelte ellenére épitési munka alig folyt. A birdsdag a Ptk. 207. §
(4) bekezdésébe itkdz48 modon kiterjesztden értelmezte a hozzdajdruld
nyilatkozatdt. Az engedélyezési eljdrds lefolytatdasdhoz adott
nyilatkozat nem jelentette a szerzddéses jogviszony modositasat.



Az alperesek mdr eleve késedelmesen kezdték el a munkdlatokat,
késén folyamodtak az épitési engedély kiaddsa irdnt és az épitési
tervektdl valo eltérés miatt le kellett d4dllniuk egy 1ideig az
épitkezéssel. A felperes ezért a tizenhat honapos hatdriddét 2004.
augusztusdtol kezdte szamitani, ami 2005. novemberében telt volna
le, de a ledllasra tekintettel a 2005. szeptemberétdl 2006.
mdjusdig terjedd iddszakot, amig jogerdssé nem valt a fennmaraddsi
engedély, nem vette figyelembe. Igy a tizenhat hdénapos hatdridd
2006. juliusdban jart le. A fennmaraddsi engedély jogerdre
emelkedésétdl még hoénapok alltak volna rendelkezésre az
alpereseknek az épitkezés befejezéséhez.

A felperes eldadta, hogy a II.r. alperes altal hivatkozott levél az
iratokhoz nem keriilt becsatoldsra, az I.r. alperesre harult ebben a
kérben a Pp. 164. § (1) bekezdése alapjdn a bizonyitdsi teher.
Kétségtelen, hogy a levél 1étét a felperes nem cafolta, de ebben a
kérben a birdsag nem 1is hivta fel nyilatkozattételre. Az ezt
megeldézd tdrgyaldsi szakaszban ugyanakkor az alperesi eldaddst
cdfold nyilatkozatot tett.

A felperes a feliilvizsgalati kérelmében utalt M. M. tanu
vallomdsdra, akit a felperes ugy tdjékoztatott, hogy az épitkezés
mar 2006. nyaran be fog fejezddni. A felperesnek tehdt nem volt
arrél tudomdsa, hogy az alperesek 2006. év végéig kivannak
épitkezni, ilyen feltételekkel nem 1is jdrult volna hozza a
fennmaradasi engedély irdanti kérelem benyujtdsahoz. A masodfoku
birésdg megsértette a Pp. 206. $-dban rdgzitett mérlegelési
kételezettségét. Ugyancsak jogszabdlysértd, hogy a birdsdgok nem
vizsgaltdk az egyéb eldalldsra okot add kériilményeket, igy a
szerzd8dés sulyos megszegését, amely dnmagaban is eldlldsi ok.

A II.r. alperes ellenkérelmében a jogerds részitélet hatdlyaban
térténd fenntartdsdt kérte.

A fellilvizsgdlati kérelem nem alapos.

A perben az nem volt vitds, hogy a szerzddés 9.1. pontja alapjan, a
Ptk. 320. § (1) bekezdése szerint a felperest eldlldsi jog illette
meg abban az esetben, ha az épitkezésre megszabott tizenhat hdnapos
hatdridé eredményteleniil telik el. Az eldallds iddépontjaban az
épitkezés mintegy 65-85 %-o0s késziiltségi foku volt. A felperes mint
tulajdonostars ennek ismeretében ezt megeldzden hozzajdrult a
fennmaradasi engedély irdnti kérelem benytjtdsdhoz és a
tovabbépités irdnti kérelem eldterjesztéséhez. Jogszeriden utaltak
az eljaro birdsagok arra, hogy a felperes az 1ingatlanban benne
lakott, 1igy az épitkezés stadiumait figyelemmel tudta kisérni, a
késziiltségi fokrol tudomasa kellett hogy legyen. A felperes tehdt a
hozzajdrulasa megaddsakor mindenképpen észlelte, hogy a kitdzdtt
tizenhat hdénapos befejezési hatdridd eredményteleniil telt el.



A szerzdédés 9.1. pontja szerint az épitési engedély kiaddsatol
szamitottdk a felek a tizenhat hodnapos épitkezési hatdriddt, amely
2005. nyaran lejdrt. Ezt kdévetden a felperes gyakorolhatta volna
eldllasi jogdt, erre azonban nem keriilt sor. A Legfelsdbb Birdsdg
egyetért az elsdfoku birdsdg jogi dlldspontjdval, miszerint a felek
a fennmaraddsi és tovdabbépitési engedély irdnti kérelem
benytujtdsdval a Ptk. 240. § (1) bekezdése alapjdn a szerzddés 9.1.
pontjat mdédositottdk oly mddon, hogy a szerzddésben foglalt
hatdridd lejartat kdvetden ujabb hatdriddt az épitkezés
befejezésére a felperes nem szabott meg. A késziiltségi fok alapjan
a felperes a hozzdajadruldsa megaddsakor joggal gondolhatta, hogy az
épitkezés rovidesen mindenképpen befejezddik. EbbSl a szempontbodl
tehdt nincs jelentdsége annak, hogy rendelkezésre 4dll-e a II.r.
alperes levele, amelyben az épitkezés befejezési iddpontjat 2006.
végében jeldli meg.

A LegfelsSbb Birdsag alldspontja szerint nem fogadhatd el a
felperesnek a felililvizsgdlati kérelemben foglalt azon eldadasa,
hogy bizonyos iddszakokat a tizenhat hodnapos hatdridd szamitdsa
szempontjabdl figyelmen kiviil hagyott, miutdn erre a szerzddés 9.1.
pontja nem adott lehetdséget.

A felperes tehdt a szerzddés 9.1. pontja alapjdn az eldlldsi jogdat
2006. augusztusdban mdr jogszerden nem gyakorolhatta. Helytallé az
eljard birdsdagok azon 4dllaspontja 1is, hogy mads szerzddésszegd
magatartds miatt a szerzd8dési kikStésre alapitva eldlldsi jogot nem
gyakorolhat.

A kifejtettek alapjan a Legfelsébb Birdésag a Pp. 275.8 (3)
bekezdése szerint - a Pp. 274. § (1) bekezdése alapjdn targyaldson
kiviil eljdrva - a jogerds részitéletet hatdlydban fenntartotta.

A felperes a pervesztességére tekintettel kdteles megfizetni a
IT.r. alperesnek a feliilvizsgdlati eljdrdssal felmeriilt kéltségeit
a Pp. 270. § (1) bekezdése alapjdn alkalmazandd Pp. 78. § (1)
bekezdése szerint. Ennek Osszegét a Legfelsdbb Birdsdg a 32/2003.
(VIIT.22.) IM rendelet 3. § (2) és (5) és (6) bekezdése alapijan
hatdrozta meg - az ligyvédi tevékenységgel ardnyban &lldéan - azzal,
hogy az az dltaldanos forgalmi adot is tartalmazza.

A felperes teljes személyes kéltségmentességben részesiilt, ezért a
le nem rott feliilvizsgdlati eljdrdsi illetéket a 6/1986. (VI.Z26.)
IM rendelet 13. § (1) bekezdés és 14. $-a alapjan az allam viseli.

Budapest, 2010. dprilis 6.



Dr. Kolldr MArta sk. a tandcs elndke, Tamané dr. Nagy Erzsébet sk.
eldadd bird, dr. Wellmann Gydrgy sk. biro.

A kiadmdny hiteléil:

birdsdgi irnok



