Févarosi itéldtabla
16.Gf.40.568/2010/4.

A Magyar Koztarsasag nevében!

A Févarosi itélétabla a ............... kuratoriumi alelndk altal képviselt ...............
(corererrnnnnt ) felperesnek a dr. Béhm Lajos dgyvéd (.......c...... ) altal képviselt ............
(O ) alperes elleni szerz6dés létrehozasa iranti perében a Fovarosi Birdosag

2010. oktober 22-én kelt 25.G.41.322/2009/28. szamu itéletével szemben az
alperes fellebbezése folytan - nyilvanos targyalason - meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem
érinti, fellebbezett rendelkezését helybenhagyja.

Kotelezi alperest, hogy 15 napon belll fizessen meg a felperesnek 150.000
(Egyszazotvenezer) forint masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Felperes az 1993. oktober 28-an kelt hatarozatlan ideji bérleti szerz6dés alapjan
alperest6l meghatarozott bérleti dij ellenében bérelte az alperes tulajdonaban allé
................. szam alatti ingatlan 265 m? alapteriilet(i, a foldszinten és |. emeleten
elhelyezked nem lakas céljara szolgald helyiségét.

Alperes, mint eladd és felperes, mint vevé 1997. julius 22-én a bérleményre
adasvételi elészerz6dést kotottek. Az ingatlan eladasanak feltételeit és a vételarat a
4. pontban akként hataroztak meg, felperes vallalta az el6szerz6dés mellékletét
képezb, a .............. XII-217/3/97. szdmu levelében felsorolt épuletfelujitasi munkak
sajat koltségén a milszaki és esztétikai kdvetelményeknek megfelel6 minéségben
elvégzését. Rogzitették, ,az eladé megbizasa alapjan a .............. gondoskodik a
feltjitdsi munkak ellen6rzésérél és befejezést kdvetben a miliszaki atvételérdl. A
feldjitdsi munkak elvégzését a vevd a kft. altal kiadott irasos igazolas (atadas-



atvételi jegyz6konyv, felmérés stb.) bemutatasaval igazolja. A felujitas elvégzése az
adasvételi szerz6dés megkdtésének elbfeltétele” (a) pont). Megallapitottak, a vevo a
bérleményét - mint bérl6 - sajat kdltségén felujitotta, s megallapodtak abban, a
felujitasi kdltségeket az eladd altal elfogadott 2.902.591 forint 6sszegben az ingatlan
vételaraba beszamitjak (b) pont). A c) pontban ugy rendelkeztek, a 4.a) és b)
pontban meghatarozott, a vevd koltségre teljesitett, illetve teljesitésre keruld
raforditasokat, amelyek 6sszességében ,elbére lathatéan brutté 8.770.000 forintot
tesznek ki, a felek a vételarba beszamitjak. Az adasvételi szerz6désben a bruttd
vételar dsszege azonos lesz a felujitasi raforditas bruttd dsszegével." Az 5. pontban
alperes vallalta az ingatlan tarsashazza alakitdsanak az elGszerz4dés alairasat
kovetd kezdeményezését, a 4. pontban meghatarozott felujitdsi munkak befejezését
kOvetéen az alapitd okirat foldhivatalhoz benyujtasat, az alapitd okirat foldhivatali
benyujtasatol szamitott 15 napon belll a felperessel a helyiségcsoportra nézve az
adasvételi szerz6dés 4.c) pontban meghatarozott vételaron megkotését. A 6.
pontban kimondtak, amennyiben a felperes a 4. pontban vallalt felujitast a
szerzb6désben és mellékletében meghatarozott modon és terjedelemben legkésdbb
1997. november 30-ig nem végzi el, az alperes jogosult az ingatlanrész eladasat
megtagadni, ez esetben a felperes igazolt raforditasainak dsszegét a bérleti dijba
beszamitjak. A 8. pontban ugy rendelkeztek, az adasvételi elészerz6dés a felperes
bérl6i statuszat nem érinti, ,bérfizetési kotelezettsége a 4. pontban meghatarozott
felujitasi munkak atadasanak napjaig all fenn." E pontban rogzitették azt is, az
elészerz6dés nem mentesiti a bérl6t a mlszaki tartalomra vonatkozé tulajdonosi
hozzajarulas megszerzése aldl.

Az elb6szerz6dést alperes képviseletében a polgarmester irta ala.

Az elbszerz6dés mellékletét képezd, ............. - IR mdszaki igazgaté-
helyettese altal alairt levél a felperes altal 1997- ben elvégzend6 épitési munkakat
az utcai ablakok cseréjében (hészigetelt duplaszarnyu), az utcai és udvari
homlokzat felujitasaban és egyéb jarulékos munkakban jeldlte meg  brutto
5.863.266 forint értékben.

1997. oktober 17-én a kivitelez6 és az ,épittetd" részérél eljart .............. a felujitasi
munkak befejezésérdl, a mlszaki atadas-atvételérél jegyzdkonyvet vettek fel. A
jegyzbkonyvet a ........... képviseletében ................ muiszaki ellenér irta ala. A

jegyz6koényv a munkak teljesitésére nézve kifogast nem tartalmazott.

Alperes az ingatlant tarsashazza alakitotta, az alapité okiratot 1999. november 30-
an nyujtottak be a féldhivatalhoz.

Ezt kdvetben a felek az adasvételi szerz6dés megkodtésérdl egyeztetést folytattak,
tObb tervezet is készdlt.



A e, altal készitett 2001. julius 30. napjara keltezett ,adasvételi szerz6dés"

szerint alperes eladja, felperes pedig 1/1 aranyban megvasarolja a .................... 255
m? alapteriletd, ............. helyrajzi szam alatt nyilvantartott helyiségcsoportot
(irodat), valamint a 27 m? alapteriletl pince szinten Iévo, ................ helyrajzi szam

alatt nyilvantartott helyiséget a kdz0s tulajdonbdl hozzajuk tartoz6 kdzos tulajdoni
illetdséggel 8.770.000 forint bruttd veételarért. Rogzitettek, a 2.902.591 forint
felljitasi koltséget, valamint az alperes altal elfogadott bruttd 5.867.409 forint
felujitdsi koltséget az ingatlanok vételaraba beszamitjak, a felperes az
elészerz6désben foglaltakat teljesitette, a vételar kiegyenlitettnek tekintendé.

Az okiratot csak felperes irta ala, az adasvételi szerz6dés a felek kdozott nem jott
létre.

Alperes megbizasabél 2007. december 11-én ... igazsagugyi
ingatlanforgalmi szakért6 ingatlanforgalmi igazold jelentést készitett, melyben a
felperes 1997-ben elvégzett felljitasi munkai értékét 1997. évi arszinten bruttd
4.024.853 forintban hatarozta meg. A mellékletet képezé miliszaki ellendri
(O ) szakvélemény szerint felperes az utcai ablakok cseréjét csak részben
készitette el, a kiirt hészigetelt duplaszarnyu kialakitdssal szemben csak normal
Uvegezéssel és csak a kiils6 szarnyak kerliltek részben cserére, nem Kkeriltek
cserére a foldszinti jobb oldalon lév6 két ablak szarnyai.

Alperes ............... 2008. december 16-an meghozott 1881/2008. (XII.16.) szamu
hatarozataval az ingatlanok eladasat az el6szerz6dés 6. pontja alapjan megtagadta.

Alperes 2009. november 3-an kelt levelében, felmondas terhével felszdlitotta
felperest 11.306.882 forint bérleti és szemétszallitdsi dij 8 napon beldli
medfizetésére, majd 2009. november 23-an kelt és a felperesnek 2009. november
27-én kézbesitett levelével a fizetés elmulasztasara figyelemmel a bérleti
szerzbdést 2009. december 31. napjara felmondta, s felhivta felperest ezen
id6épontig a bérlemény kilritésére, atadasara.

Felperes 2009. julius 27-én eldGterjesztett keresetében az el6szerzédés és a Pik.
208.§ (1) és (3) bekezdése alapjan a ....cccccee ceveveennnnee. €S ciiirrrreeeenns helyrajzi szam
alatt nyilvantartott helyiségekre (ingatlanokra), és az azokhoz tartoz6 kdézo6s
tulajdoni illetéségekre nézve adasvételi szerz6dés létrehozasat kérte kozte és
alperes kozott bruttd 8.770.000 forint vételaron, annak rogzitésével a vételar az
elészerz6dés feltételei szerint 1997. oktdber 12-én kiegyenlitésre kerult. Kérte
tovabba a Budapesti 1. szamu Koérzeti Foldhivatal megkeresését tulajdonjoga vétel
jogcimén torténd ingatlan-nyilvantartasba bejegyzése irant, alperes szerzédés
létrehozasanak és a tulajdonjog bejegyzésének tlirésére kotelezését, valamint
perkoltségben marasztalasat. El6adta, a felujitdsrol 1997. oktdber 12-én felvett
atadas-atvételi jegyz6kodnyv szerint a vallalt kbtelezettségét teljesitette. Alperes a



tarsashaz alapitd okiratat a fdéldhivatalhoz benyujtotta, abban a féldszint - I.
emeleten talalhato ............... €s a pinceszinti .......... helyrajzi szamu ingatlan felel
meg a bérleményeinek. Az adasvételi szerz6dés megkotését ugyanakkor halogatta,
a beruhazas lezarasat kovetd 10 év elteltével allitotta csak, a hdszigetelt lveg
helyetti normal lGveg elhelyezése folytan el6szerz6désben vallalt kdtelezettségét
nem teljesitette.

Alperes a kereset elutasitasat, felperes perkéltségben marasztalasat kérte. Arra
hivatkozott, felperes a felujitast az el6szerz6déstdl eltéréen végezte el, a
hdszigetelttel szemben csak normal lGvegezést készitett, az éplilet jobb oldalan két
ablak szarnyait nem cserélte ki, ezért az elészerzédés 6. pontja alapjan jogosult volt
megtagadni a bérlemény eladasat. Vitatta, hogy a .............. a jegyzokonyvet a
nevében irta volna ala, s a Kft. jogosult lett volna az el6szerz6dés mdiszaki
tartalmanak modositdsara. A Kft. nyilatkozata az évéként nem értékelhetd, a Kift.
részér6l eljart milszaki ellenébr nem rendelkezett a  polgarmester
meghatalmazasaval. Az el6szerzddés a felujitas altala torténd atvételét irja el6, igy
a jegyz6konyv nem szerz6désszer(i, ahhoz felmérés nem lett mellékelve. A
jegyz6konyv tovabba tartalmaban is valotlan. Ennek alatamasztasara hivatkozott
............... szakvéleményében foglaltakra, tovabba az azt kiegészité miszaki ellendri
szakvéleményre, mely az utcai ablakok hdszigetelt kivitelben torténdé komplett
cseréje értékét, tehat az elmaradt munkak arat 1997. évi arszinten 828.566
forintban hatarozta meg. Allitotta, felperes a vételarat teljes egészében nem fizette
meg, mivel ezen értékben az elészerz6désben foglalt felljitasi munkakkal
kapcsolatos  kotelezettségét nem  teljesitette. Az  adasvételi szerzddés
megkodtésének a felujitds tényleges elvégzése volt a feltétele, nem pedig az errél
sz0l6 igazolas kiadllitasa. Felperes nem terjesztett el6 megfelel6 elszdmolast, a
felmérésrél iratok, szamlak nem Kkerlltek el6, ezen okbol sem tértént meg az
adasvételi szerz6dés megkodtése. Az elbszerz6dés szerint felmérést kellett volna
késziteni, szamlakkal elszamolni, alapbizonylatokat csatolni a végleges
szerzb6désben rogzitendé bruttd vételar megallapitdsa érdekében. Az adasvételi
szerzOdéstervezet ugy tartalmazta a 8.770.000 forint vételarat, azt felperes
semmivel nem tamasztotta ala. A kdzbeszerzési torvényrdl szolo 1995. évi XL.
torvény 8.§-ara hivatkozva az el6szerz6dés semmisségét is allitotta a 6 millid forint
feletti szolgaltatasra irt kdtelez6 kdzbeszerzési eljaras lefolytatdsa hianyaban. Utalt
arra is, a Ptk. 208.§ (4) bekezdésében irt feltételek hianyaban az el6szerz6désben
megallapitott feltételek mddositasaval az adasvételi szerz6dés nem hozhato I1étre.

Viszontkeresetet is elGterjesztett. Mddositott viszontkeresetében a bérleti szerz6dés
felmondasara hivatkozassal felperest a bérlemény Kkilritésére, tovabba 2005.
marcius 1-jétél 2010. szeptember 30-ig terjed6 id6szakra 3.568.188 forint kdzds
koltség, ennek 2007. december 1-jétdl a kifizetésig szamitott Ptk. 301/A.§-a szerinti
késedelmi kamata, tovabba 2010. oktdber 1-t6l a itélethozatalig havi 60.717 forint
k6z0s koltség, valamint 2004. majus 1-t6l 2009. december 31-ig terjedd idészakra
11.711.950 forint bérleti és szemétszallitasi dij és ennek 2007. februar 1-jétdl a
kifizetésig jar6 Ptk. 301/A.§-a szerinti késedelmi kamata, valamint perkoltség
megfizetésére kérte kotelezni. Kozds koltség iranti igényét arra az esetre



terjesztette eld, felperes keresete eredményre vezet. Elbadta, felperes kdzos
koltséget és szemétszallitasi dijat egyaltalan nem fizetett, az el6szerz6dés
meghiusulasa folytan pedig bérl6i statusza fennmaradt, igy bérleti dij fizetésére
koteles.

Felperes az eltérd kivitelezést nem vitatta, ugyanakkor arra hivatkozott, a kivitelezés
soran valt nyilvanvalova, a legyartott miemlék jellegi ablakszarnyak nem birjak el a
thermolveget, ezért a .............. részérél eljart ............. nal megallapodott, helyette a
homlokzati felirat helyreallitast végzi el. A .............. a nyilatkozatait az alperes
nevében tette meg, az elészerz6dés szerint is alperes megbizasabdl jart el,
teljesitési segédjének tekintendd. Alperes ugyanakkor évekig tartdé rautald
magatartasaval is megerfsitette az el6szerz6désben vallalt kotelezettség
teljesitését, az éplletet tarsashazza alakitotta, az el6szerz6désnek megfeleld
tartalommal elkészitette az adasvételi szerzddést is, rautald magatartasaval
jovadhagyta a ........... eljarasat is, sajat megbizottja nyilatkozatat mar nem teheti
vitassa. A felujitas elvégzésének igazolasat kovetben pedig az elvégzett munkak
O0sszegszerlségének nincs jelentésége. Az adasvételi szerz6désben a mliszaki
tartalom megvaltozasa nem eredményez tartalomvaltozast, mivel az adasvétel a
tulajdonatruhazasrél szél a felljitassal kapcsolatos mdiszaki  tartalom
megvalosulasatol fuggetlendl. Vitatta, az adasveételi elészerz6dés megkotése a
k6zbeszerzési toérvény hatalya ala tartozott volna.

A viszontkeresetet a k6zos koltség tekintetében nem vitatta, annak megfizetésére
hat havi részletfizetési kedvezményt igényelt, ezt meghaladéan a viszontkereset
elutasitasat kérte. A bérleti dij tekintetében azt hangsulyozta, az el6szerz6dés 8.
pontja szerint fizetési kotelezettsége csak a felujitdsi munkak atadasaig allt fenn.
1997. november 1-jétdl nem fizet bérleti dijat, azt 10 éven at alperes nem is kérte
téle, a bérlet alperes rautald magatartasaval is ingyenessé valt, ismételten nem
tehet6 visszterhessé.

Az els6foku birosag tanuként meghallgatta, ............... Y- R korabbi miszaki
igazgatd helyettesét, ............ , alperes 1988-1999. kozott| vezetd jogtanacsosat,
................ , @ . MUszaki el6adojat, a szakértbi vélemény hattéranyagat
készitd ...ccceuneen... | PR felperes kuratoriumi elndkeét is.

............. eléadta, a felujitast a .............. bonyolitotta, a tervkészitést, m(iszaki
ellenérzést is ideértve. A felujitds soran hozott olyan déntést, maradjanak meg a
régi faablakok és azokban az egyszer(i Givegezés, dontése arra vonatkozott, csak a
kils6 ablakszarnyakat kell kicserélni. Cserébe kérte a homlokzaton 1évé régi felirat
helyreallitdsat, az nem volt benne a koéltségvetésben. Munkakdrénél, munkakdri
leirasanal fogva naponta hozott ilyen dontéseket. A munka atvételére ................ volt
jogosult, a jegyzbkonyvet felterjesztették az alpereshez. Amennyiben a
jegyz6koényvben elmaradt munka nem kertlt feltiintetésre, azt jelentette, olyan nem
volt.



................. ugy nyilatkozott, ............. miszaki igazgatoé intézte a felujitdsokat, a
munkak elvégzését lejelentették az dnkormanyzat felé, aki ezt kdvetben utasitotta a
Vagyonkezel6t az adasvétel megkotésére. Fel sem merlt, hogy a munkak ne lettek
volna elvégezve. Ismert volt mindenki szamara, felperes bizonyos tobbletmunkakat
végzett el a koltségvetéshez képest, bizonyos munkakat pedig masként. A miszaki
tartalmat mindig a ........... hatarozta meg.

............... ugy nyilatkozott, amennyiben az el6szerz6désben meghatarozott miszaki
tartalom valtozott, akkor a szerz6désmodositast a polgarmesternek kellett alairnia,
az alairasra a moédositas koltségvonzata miatt volt sziikség. A hianyossagokat az
atadas-atvételi jegyzdékonyvben rogziteni kellett volna, a tervtél vald eltérést az
épitési naploban is fel kell tlintetni.

............... , fenntartva a szakvéleményben irtakat, egyebek mellett el6adta, a perbeli
ingatlanon az ablakszerkezetek tekintetében sem az eredeti, sem az eredetivel
azonos formatumban készll6é Uj ablakszerkezetek nem alkalmasak hdszigetel6
Uveg megtartasara. A felek kozott egydsszegl atalanydijas vallalkozasi szerz6dés
volt.

................ el6adta, szamlat nem kellett bemutatniuk, de ............. folyamatosan
ellen6rizte a munkat. A szamlak rendelkezésre alltak, azonban részletkérdées,
mennyiért végezte el a munkat. Az dnkormanyzat hatadrozta meg, milyen munkat
kér, és azt milyen értéken veszi figyelembe.

Az els6foku birosag 2010. oktober 22-én kelt 25.G.41.322/2009/28. szamu itéletével
az alperes, mint elado és felperes, mint vevé kozott a kodvetkezd tartalommal
létrehozta az adasvételi szerz6dést.

,1. Az Elado kizarolagos tulajdonat képezi a ............. ) eeesssereereens hrsz. alatti,
természetben a ............. alatti, 255 m? terilet(i iroda megnevezési ingatlan és a
tarsashazi kozos tulajdonbdl hozza tartoz6 2289/10.000 tulajdoni hanyad, valamint
= IR hrsz. alatti, természetben a ............ alatti, 27 m? terllet(i, raktar
megnevezésl ingatlan és a tarsashazi k6zos tulajdonbdl ahhoz tartozé 242/10.000
tulajdoni hanyad.

2. Az Elado eladja, a Vevd megveszi a fent részletezett ingatlanokat, 6sszesen
8.770.000 forint vételarért, amelybdél a ............... hrsz. alatti ingatlan vételara
7.930.319 forint, mig a .......... hrsz. alatti ingatlan vételara 839.681 forint.

3. A felek megallapitjak, hogy a jelen adasvételi szerzédés el6zménye a felek kozott
a fenti ingatlanok adasvétele targyaban 1997. julius 22. napjan megkotott
elészerz6dés, amely rogzitette, hogy a) a Vevo a bérleményt sajat koltségén, az
Elado altal elfogadott 2.902.591 forint 6sszegért felujitotta, b) a Vevd az éplletet



sajat koltségeén, az Elado altal elfogadott 5.867.409 forint 6sszegeért felujitjia, amely
felljitasi 6sszegeket a felek az ingatlanok vételaraba beszamitjak.

4. Az Elad6 kijelenti, hogy a VevO az adasvételi szerzédésben foglaltakat
teljesitette, a felujitdsi 6sszegeket a vételarba beszamitottak, igy a felek a vételarat
mindkét ingatlant illetéen teljes egészében medgfizetettnek tekinti.

5. Az Elad6 a szerz6dés targyat képez6 ingatlanok per-, igény- és
tehermentességéért szavatol.

6. Az Eladd feltétlen és visszavonhatatlan hozzgjarulasat adja ahhoz, hogy a
szerz6dés targyat képez6 ingatlanok vonatkozasaban a Vevé tulajdonjogat az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyezzék, egyidejlleg az Eladé tulajdonjogat toroljek.

7. A felek megallapitjak, hogy a fenti ingatlanok a Vevé birtokaban vannak, ezért a
birtokbaadasrol kiilon rendelkezni nem sziikséges.

8. A felek kijelentik, hogy Magyarorszagon nyilvantartasba vett jogi személyek."
Rendelkezett a Budapesti 1. szamu Korzeti Foldhivatal megkeresésérdl a felperes
tulajdonjoganak bejegyzése, illetve a perfeljegyzés térlése céljabol. A tovabbiakban
kotelezte felperest 3.724.790 forint, ezen 6sszegbdl 113.513 forint utdn 2007.
februar 1-tél, 3.568.188 forint utan 2007. december 1-jétél, 43.089 forint utan 2010.
oktober 15-t6l a kifizetésig jard, a késedelemmel érintett naptari félévet megel6z6
utols6 napon érvényes jegybanki alapkamat 7 %-kal ndvelt értékének megfeleld
O0sszegl késedelmi kamat megfizetésére azzal, az itélet a 3.568.188 forint és a
43.089 forint tbke és jarulékai vonatkozasaban el6zetesen végrehajthatd. Ezt
meghaladéan az alperes viszontkeresetét elutasitotta. Kotelezte alperest 4.000
forint perkoltség medfizetésére. Felperes részére hat havi részletfizetést
engedélyezett.

Az itélet indokolasaban rogzitette, az adasvételi elbészerz6dés nem Uitkd6zott a
k6zbeszerzési térvénybe. A tovabbiakban tényként allapitotta meg, az adasvételi
elészerz6désben foglalt 1997. évi felljitds soran az utcai ablakok cseréjénél a
felperes és ............. megallapodasa alapjan a kuilsé ablakszarnyak eredeti
megjelenésének biztositdsa érdekében az elbirt hdszigetelt lGvegezés helyett
megmaradt a normal Uvegezést, illetve a foldszint jobb oldalon lévé két ablakot
csere helyett felujitottak. A munkalatokat 1997. oktéber 17-én ................ muszaki
ellenér atadas-atvételi jegyz6konyvvel atvette, az alperes részérél miiszaki kifogas
nem mertlt fel. Ramutatott, a felek az el6szerz6désben kifejezetten kikototték,
alperes megbizasa alapjan a .............. gondoskodik a felujitasi munkak
ellenérzésérdl és a befejezést kdvetben a miszaki atvételrdl, a ........... nyilatkozata
tehat alperest koti. Egyébirant mar a felljitas koltségvetését tartalmazo levelet is
........... készitette, s végezte az ellenbrzést. ................. €S ............... tanu is ugy
nyilatkozott, a .......... feladatat képezi az épitési Ulgyek bonyolitasa, az
Onkormanyzati tulajdonu épiletek miszaki gondozasaval kapcsolatos Ugyintézés.
............... azt is megerdsitette, a felujitdssal kapcsolatos miszaki atvétel a ...........
részérél eljart ................ muszaki ellenér feladata volt. Felperes eleget tett az
elészerz6désben irt feltételeknek, a felujitasi munkak elvégzését a ........... irasos
nyilatkozataval alatdmasztotta. Az alperes megbizottja utjan tehat a felperesi
teljesitést elfogadta, az atvétel soran és azt kdvetden kifogast nem emelt, 2001.
végeéig a végleges adasvételi szerz4dés szOvegérdl egyeztetett felperessel, ezért a



Ptk. 316.§ (1) bekezdése alapjan a felperes szerz6désszegésére jogfenntartas
hianyaban utdbb eredménnyel nem hivatkozhat.

Alperes tovabba a hibas teljesitésre is tévesen hivatkozott, tekintve a ........... altal
készitett, az el6szerz6dés a miszaki tartalmat magaban foglalé melléklet a ...........
és a felperes megallapodasaval széban mddosult, ............. Y- R volt milszaki

igazgatohelyettese is megerfsitette a mdodositas tényét. Ramutatott, a Ptk. 218.§ (1)
bekezdése alapjan a Ptk. 365.§ (3) bekezdésében irt irdsbeli alak csak a szerz6dés
lényeges tartalma tekintetében érvényességi feltétel, mig a felek miszaki
részletkérdésre vonatkozé modositasa az adasvétel szempontjabdl csak abban az
esetben érintett volna lényeges szerz6dési feltételt, ha az kihatott volna a vételar
Osszegeére is. A felek azonban az ablakok cseréjével kapcsolatos modositast ugy
kompenzaltak a homlokzati felirat felujitasara vonatkozé kotelezettséggel, a munka
Osszértékét nem valtozattak meg, ezért a jelen szerz6désmoddositas nem érint
lényeges szerz6dési tartalmat, kilon irasba foglalas nélkil is érvényes. Mindezekre
tekintettel Iétrehozta az adasvételi szerzédést.

A viszontkereset tekintetében egyebek mellett arra az alldspontra helyezkedett, az
elészerz6dés 8. pontja szerint bérfizetés a felujitasi munkak atvétele napjatol
felperest nem terhelte. Ezen okbol az alperes bérleti dij igénye megalapozatlan,
ebbdl kovetkez6en a felmondasa jogszerttlen, igy a bérleti dij megfizetése és az
ingatlan kilritése iranti viszontkereseti kérelme elutasitdsanak volt helye.

A felperest az itélethozatal napjaig szamitott kdzos koltség megfizetésében
marasztalta.

Az itélet felperes keresetének helyt addé és a viszontkeresetet -elutasitd
rendelkezésével szemben alperes fellebbezett jogi képvisel6 utjan. Az itélet
részbeni megvaltoztatasat, a kereset teljes elutasitasat, felperes 2004. majus 1-jétdl
2009. december 31-ig terjed6 id6szakra 11.598.437 forint bérleti dij, €s ezen 6sszeg
utdn 2007. januar 1-jétél a kifizetésig jardo Ptk. 301/A.§ szerinti késedelmi kamat,
valamint perkoltség megfizetésére, tovabba az érvényes felmondas alapjan az
ingatlan kilritésre kotelezését kérte. Elbadta, az adasvételi elbészerz6dés
mellékletében foglalt felujitasi munkak felperes altali igazolasa hianyaban a
megbizasabdl eljart igazsaglgyi szakértd megallapitotta az utcai ablakok cseréje
nem a kiirasnak megfelel6 hészigetelt duplaszarnyu kialakitassal kerult elvégzeésre,
hanem csak a kiilsé szarnyakat cserélték, a féldszinti jobb oldalon Iévé két ablak
szarnyait pedig egyaltalan nem. Az el6szerz6dést ugyanakkor irasban nem
modositottdk akként az ablakok hészigetelt duplaszarnyu cseréje elmaradhat, és
helyette a homlokzati felirat felujitdsa végzendd el. A Ptk. 208.§ (6) bekezdése,
218.§ (1) bekezdése, valamint 365.§ (3) bekezdése értelmében a
szerzb6désmodositast irasban kellett volna ugy megkoétni, a vételar, mint Iényeges
tartalmi elem egyértelmlien meghatarozhaté legyen. Az els6foku birésag az
adasvételi szerz6dést annak ellenére hozta létre, a vételar dsszegszerlsége az ligy
0sszes korulménye alapjan sem volt meghatarozhato, igy a szerzédés a Ptk. 208.§
(3) bekezdés masodik fordulata alapjan sem volt Iétrehozhat6. Az elészerz6désben
foglalt, varhatd 6sszegként megjeldlt 8.770.000 forint bekerllési koltséget felperes
nem igazolta, azt felmérés, adat nem tdmasztja ala, ehhez képest az elséfoku



birdsag a vételarakat forintra pontosan jeldlte meg. Nem indokolta, miért nem volt
sziikség az elvégzett munkak szamlaval igazolasara, miért fogadta el .................
tanunyilatkozatat itélkezése alapjaul. Sérelmezte, az elsé6foku birésag az eredeti
maszaki tartalomtol eltéré6 munkavégzést nem tekintette a vételar dsszegére kihato
korilménynek. Hangsulyozta, a szerz6désméddositdsra érvényesen irasban,
részérdl polgarmesteri szinten kerilhetett volna sor. A tényleges felujitasi kdltseg
felperes magatartasa miatt nem volt megallapithatd, igy a konkrét vételar
Osszegszerlisége sem. Ennek hianyaban pedig nem lehetett eleget tenni az
elészerz6dés 4/c pontjaban irtaknak, miszerint az adasvételi szerz6désben a bruttd
vételar 6sszege azonos lesz a felujitasi raforditas bruttd 6sszegével. Tekintve, a Ptk.
365.§ (1) bekezdése szerint a vételar 6sszege a szerzddés Iényeges tartalmi eleme,
annak ismerete hianyaban az adasvételi szerz6dés birdésag altali létrehozasanak
feltételei nem allnak fenn, az ingatlanok eladasat az el6szerz6dés 6. pontja alapjan
jogszerlien tagadta meg.

Felperes fellebbezési ellenkérelmében az itélet fellebbezéssel érintett részének
helybenhagyasat kérte helyes indokai alapjan. Az els6 foku eljarasban el6adottakat
fenntartva, részben megismételve hangsulyozta, az elészerzddés Iényeges eleme a
homlokzatfelljitas massal torténd elvégeztetése volt akként, az alperesnek ne
jelentsen anyagi terhet, tovabba, hogy az altala elvégzett homlokzatfelujitas
ellenértékeként megkapja az addigi bérleményének a tulajdonjogat. A vételarnak
formalis szerepe volt, mivel az elGszerz6dés 4/c. pontja szerint a vételar
mindenképp azonos volt a felujitasi raforditas bruttd 6sszegével. Az épitbiparban
kdézismert, a munkak elbre eltervezett mliszaki tartalma a kivitelezés alatt valtozhat.
A felujitasi munkat alperes képvisel6je mlszaki-tartalmi hianyossagra valo utalas, s
emiatti jogfenntartdsra torténd hivatkozas nélkul atvette, az atvételkor a bekerilés
O0sszegét nem vitatta. E jogi tény a Ptk. 316.§ (1) bekezdése értelmében kizarja, az
alperes utdébb szerz6désszegésre alapitva igényt tdmasszon, de a felujitast kévetd
tobb éven at tanusitott magatartdsa is azt igazolja, alperes elismerte az
elészerz6désszerl teljesitését.

A Févarosi télétabla az elséfoku birdsag itéletét a fellebbezés és a fellebbezési
ellenkérelem korlatai kdzo6tt biralta fell.

A fellebbezés az alabbiakra tekintettel megalapozatlan.

A Ptk. 208.§ (1) bekezdése szerint a felek megallapodhatnak abban, hogy a késébbi
idépontban egymassal szerz6dést kdtnek (elészerz6dés).

A (3) bekezdés kimondja, a szerz6dés megkotésének elmaradasa esetén a birdsag
barmelyik fél kérelmére a szerzédést Iétrehozhatja és tartalmat megallapithatja.



Az els6foku birdsag a tényallast helyesen tarta fel, és minden tekintetben helytallo
az abbdl levont jogi kdvetkeztetése is.

Nem volt vitas a felek kdzoétt, felperes a bérleményei tulajdonjogat az azokat
magaban foglald épllet altala torténd felujitasa ellenében szerzi meg. Az adasvételi
elészerz6désben a felek a felljitds elvégzését az adasvételi szerzédés
megkotésének feltételéll szabtdk azzal, a bruttd vételar 6sszege a felujitasi
raforditas bruttd Osszegével lesz azonos. A felujitds tervezett dsszegét pedig
8.770.000 forintban jeldlték meg.

Az els6foku birdsag helytallban mutatott ra, a .............. képviselbjét az alperes
képviseletében eljaronak kellett tekinteni, tévesen hivatkozott ennek ellenkezbjére
alperes.

Azt is helyesen allapitotta meg az els6foku birésag, az alperes altal megjelolt
hianyossagok a felujitds bruttd Osszegét, ezaltal a vételar, mint az adasvételi
szerzb6dés lényeges tartalmi elemét nem érintették, tekintve, a hdszigetelt
ablakcsere részbeni elmaradasat felperes a felek megallapodasa alapjan mas
felujitasi munkakkal kompenzalta, azt a felperes (felperes atadas-atvételre jogosult
meghatalmazottja) az atadas-atvétel soran nem kifogasolta.

A felujitdsi munkdkat 1997. oktdéber 17-én, a felljitas minbségi hibgjara,
hianyossagara tett kifogas nélkul atvette.

Alperes ezutan az elészerz6désben vallalt, az ingatlan felujitdsi munkak befejezését
kOvetd tarsashazza alakitasi kotelezettségének eleget tett, az alapitd okiratot két
evvel a felujitast kovetben a foldhivatalhoz benyujtotta. A felujitdssal szemben
huzamosabb ideig kifogast nem emelt, felujitasi munka elmaradasat nem hianyolta,
a felujitds elbszerz6désben meghatarozott ellenértékét nem vonta kétségbe,
mindezzel elismerte felperes el6szerzédésszerl teljesitését.

Az elbszerz6désben megjelolt értékben tehat a felujitas elvégzettnek minésil, ezzel
alperes szerzdédéskotési kotelezettsége az el6szerz6dés 5. pontja alapjan
bekdvetkezett, helytallban rendelkezett ezért az elséfoku birésag az adasvétel
szerzbdés létrehozasarol az elészerz6désben megjeldlt bruttoé vételaron.

Az elséfoku birésag ugyancsak helytallé allaspontra helyezkedett a viszontkereset
tekintetében is, amikor a felperes bérleti dijfizetési kotelezettségét csak 1997.
oktdber 17-ig tartotta fennallénak, s az alperes 2004. majus 1-jét kdvetd idészakra
elbterjesztett bérleti dij kovetelését megalapozatlannak, megalapozott igény
hianyaban a bérleti szerz6dés felmondasat jogszeritlennek, a bérlemény kilritése



irdnti igényt ebbdl kdvetkezéen szintén megalapozatlannak tekintette, s e részében
a viszontkeresetet elutasitotta.

A kifejtettekre figyelemmel a Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletének
fellebbezett rendelkezését az abban foglalt helyes indokok alapjan a Pp. 254.§ (3)
bekezdése alapjan helybenhagyta.

A Févarosi [télétabla a Pp. 78.§ (1) bekezdése és a Pp. 73/C.§ (2) bekezdés a)
pontja alapjan kotelezte az eredménytelentl fellebbez6 alperest a felperes 32/2003.
(VI11.22.) IM rendelet 3.§ (2) bekezdés a) pontja, (5)-(6) bekezdése alkalmazasaval
megallapitott masodfoku perkdltsége megfizetésére.

Budapest, 2011. marcius 25.
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a tanacs elnoke
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