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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Magyar Koztdrsasag Legfelsdébb Birdsdga a Jjogtandcsos daltal
képviselt felperesnek a dr. Takdcs Tibor iligyvéd d4dltal képviselt
I.r. és II.r. alperesek ellen vételdrhdtralék megfizetése irdant a
Zalaegerszegi Vdrosi Birdsagnal 9.P.21.476/2004. szam alatt
folyamatban volt és masodfokon a Vas Megyei Birdsdg
6.Pf.20.669/2008/11. szdamui itéletével befejezett perében a jogerds
itélet ellen az I.-I1.r. alperesek feliilvizsgdlati kérelme folytdn
- tdrgyaldson kiviil - meghozta a kévetkezd

itéletet
A Legfelsdébb Birosdg a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

Kotelezi az I.-II.r. alpereseket, hogy egyetemlegesen fizessenek
meg - 15 napon beliil - a felperesnek 30 000 (harmincezer) forint
feliilvizsgdlati eljdrdasi koéltséget.

I ndokol s

A felperes a 2003. december 18. napjan kelt addsvételili szerzddéssel
- tulajdonjogdt a vételdr teljes kifizetéséig fenntartva - 12 820
500 forintért eladta a N.-1i belteriileti ingatlant az alpereseknek.
A szerzddés szerint a vételdrat csékkenti az autopdlyaépités
kapcsdn a terililetet érintd nyomvonal-korrekcid folytdn leesd 138 m?
tertilet értéke. A vételdrbol 10 000 000 forintot a vevdk nyolc
napon beliil, a fennmaradd J&sszeget pedig a beruhdzds elvi épitési
engedélye kiaddsat kévetd nyolc napon beliil voltak kdételesek
megfizetni. Az Iingatlant az alperesek a szerzddés megkdtésének
napjatol vették birtokba. Az épitési engedélyezési eljdrds sordn az
elvi épitési engedély 2004. d&prilis 1-én kiaddsra keriilt, de a
Kulturdlis Ordkségvédelmi Hivatal prdbafeltdrdst irt eld, amelyet a
felperes - sajdt kdltségén - elvégeztetett. 2004. augusztus 25-én
megdllapitast nyert, hogy a tervezett  beruhdzds régészeti



lefedettséget nem érint, majd kiadtdk a végleges épitési engedélyt.
2007. februar 12. napjara a felperes a fennmaradd teritletrész
megeldzd régészeti feltdrdsat is elvégeztette.

A vételt megeldzden a perbeli és a szomszédos ingatlant mar kerités
vdlasztotta el, amelyet az ingatlan megtekintése sordn az alperesek
meghatalmazottja is megszemlélt. A keritést az addsvétell szerzddés
megkdtését kdvetden azonban Adthelyezték és csak a felperes dltal, a
szomszédos ingatlan tulajdonosa ellen inditott birtokvédelmi
eljdras eredményeként keriilt visszahelyezésre, amelynek
megtdérténtérdl a felperes 2008. augusztus 29-én értesitette az
alperest.

A felperes keresetében kérte, hogy a birdsdag kételezze az
alpereseket egyetemlegesen 2 820 500 forint vételdrhdtralék és
ennek 2004. junius 30. napjatdél jard késedelmi kamata és a
perkéltségek megfizetésére.

Az alperesek a kereset elutasitdsdt és a felperes perkdéltségekben
vald marasztaldsat kérték arra hivatkozva, hogy az 1ingatlan -
részbeni régészeti érintettsége folytdn - nem volt tehermentes,
tovabba a kisajdtitds 1is csékkentette értékét. A felperes hibas
teljesitésére tekintettel beszdmitdsi kifogdst terjesztettek eld,
amelyben a Ptk. 306. $S-dnak (1) bekezdése b/ pontja alapjdn a
felperes kévetelésével azonos mértékid drleszallitdst kértek.

A felperes a beszamitdsi kifogds elutasitdsdt kérte azzal, hogy az
ingatlan tehermentes, a részleges régészeti probafeltardst sajat
kbltségén elvégeztette, az elvi és végleges épitési engedélyt az
alperesek megkaptak, mig az adasvételi szerzdédéshbdl is
megallapithatdan tudtak a kisajatitds megtdrténtérdl.

Az elsd8foku birdsag itéletével kételezte az alpereseket
egyetemlegesen, a felperes részére 2 820 500 forint és ennek 2004.
junius 30. napjdatdél jadro kamata, valamint az allam javdara 169 200
forint illeték megfizetésére. Az indokolds szerint a szerzddésbdl
megdallapithatdan az alperesek tudtak arrdl, hogy az ingatlan egy
része kisajdtitds ala esett, ezért e vonatkozdsban a felperes
kellékszavatossagi feleldssége nem allt fenn. Az ingatlan részbeni
régészeti érintettsége miatti hiba kijavitdsdra, azaz a megeldzd
régészeti feltdrds vadrhato kéltségeinek a kifizetésére fenndall a
lehetdség, ezért az elsb8foku birdsdg a vételdr-leszdallitdsra
irdanyuld  beszamitasi kifogast elutasitotta és kdételezte az
alpereseket a hdtralékos vételdr megfizetésére. A szerzddésben
megjeldlt esedékességi iddpont kordbbi a felperes altal
megjeléltnél, ezért ebben a részben 1s a kereset szerinti
marasztaldsnak volt helye.



Az alperesek fellebbezése folytan a masodfoku birdsdag az elsdfoku
birdsdg itéletét részben megvaltoztatta és az alpereseket a
té8kebsszeg utan 2007. februdr 15. napjdtol kezdddden kébtelezte a
késedelmi kamat megfizetésére, ezt meghaladdan az itéletet
helybenhagyta. A jogerds itélet 1indokoldsdban kifejtette, hogy az
alperesek eldszOr viszontkeresetként benyujtott beadvdnyukat utobb
eldkészitd iratnak, majd beszdmitdsi kifogdsnak kérték tekinteni,
azaz joghatdlyos viszontkeresetet nem terjesztettek eld, ezért azt
az elsdfokt birésdgnak nem kellett elbirdlnia. Hibds teljesitésre
valé hivatkozdssal akkor lehetséges Aarleszallitdst igényelni, ha a
jogosultnak sem a kijavitdsra, sem a kicserélésre nincs joga. Az
alperesek a jelentds kiaddssal jaro régészeti feltdrdssal
kapcsolatos szavatossdgl hiba tekintetében kijavitast kértek,
amelyet a felperes a per sordn teljes mértékben teljesitett, igy
ezen a jogcimen nem kérhettek drleszdllitdst, illetve az ar
meghatdrozott része visszatartdsdra sincs jogi lehetdségiik. Az
ingatlannal kapcsolatos tulajdonosi jogositvdnyaik gyakorldsadban
azonban az eldzetes régészeti dsatdsok elvégzéséig - amelyek
sziikségességérdl eldbzetesen az eladotdl tajékoztatdst nem kaptak -
korldtozva voltak, ezért annak teljesitéséig, azaz 2007. februar
15-ig a vételdrhdtralék megfizetésével nem estek késedelembe, a
késedelmi kamat fizetési kotelezettség tekintetében ezért az
elsdéfoku birdsag itéletét részben meg kellett valtoztatni. A
felperes részérdl az ingatlan birtokbaaddsakor abban a
vonatkozdsban hibds teljesitésre nem keriilhetett sor, hogy nem az
ingatlan-nyilvdntartdsi 4dllapotnak megfeleld térmértékd teriiletet
adott birtokba, mert a jogvitdra alapot add kerités elhelyezésére
az alperesek birtokba lépését kévetden keriilt sor.

A jogerds itélettel szemben az alperesek terjesztettek eld
felitilvizsgalati kérelmet, amelyben kérték annak hatdlyon kivil
helyezésével a felperes keresetének az elutasitdsdt és a felperes
perkéltségekben valdé marasztaldsdt. Alldspontjuk szerint jogosultak
voltak a Ptk. 306. §-anak (4) bekezdése alapjan megfeleld
drleszallitds irdnti igény eldterjesztésére, vagy a vételdr ardnyos
részének a visszatartdsdra. Az 1ingatlan hibdit a felperes ismerte,
azoknak toébb év alatt tdortént kijavitdsa nem mindsiilhet megfeleld
idében elvégzettnek, de az alpereseknek egyébként 1is lehetdségilik
volt mds szavatossdgi igényre dttérni, mig a visszatartdsi
jogosultsag mas jogokkal egyidejileg is gyakorolhato és
arleszallitds esetén is fennallhat.

A térmérték vonatkozdsdban a felperes is elismerte 2008. augusztus
29-1 levelében a hibds teljesitést, e kérben kell értékelni azt 1is,
hogy az alperesek az ingatlan tulajdonjogdat nem szerezték meg és a
birtokvitdban is a felperes jart el. A felperes tehdt az addsvételi
szerz8désben  meghatdrozott alapteriiletd  ingatlant nem tudta



szolgdltatni, mig a hibds teljesités tényét nem zdarja ki az, hogy
az alperesek maguk is jogosultak lettek volna birtokvédelmet kérni.

A kerités megfeleld hatdrvonalra toértént dthelyezésérdl csak a
2008. augusztus 29-i levéllel kaptak értesitést, ezért a késedelmi
kamatfizetési kdtelezettségiik kezdd iddépontja is csak ez az iddépont
lehet. Sulyos eljdrdasi szabdlysértést kévettek el az eljarod
birésdgok akkor, amikor a viszontkereseti kérelmiiket nem biraltdk
el. Az alperesek jogi képviseldije e vonatkozdsban tett
nyilatkozatai értelmezhetetlenek, eqy konkrét kovetelés
eldterjesztése nem tekinthetd a kereset észrevételezésének, illetve
a kereset elutasitdsa és a beszdmitdsi kifogdsnak vald helytadds
egyszerre nem valdsulhat meg, tovdbba konkrét beszdmitdsi kifogds
sem keriilt megjeldblésre. A Pp. 3. S$-dnak (3) bekezdése alapijan
sziikséges lett volna ezért mindezeket az elséfokdi eljdrds sordn
tisztdzni, mert az alperesek ténylegesen azt kérték, hogy a
viszontkeresetnek a birdsdag adjon helyt.

A felperes ellenkérelme a  jogerds itélet hatdlydban valod
fenntartdsdra és az alperesek perkdltségekben vald marasztaldsdra
irdnyult.

A feliilvizsgalati kérelem nem megalapozott.

A jogerds itélet dltal helyesen alkalmazott Ptk. 306. $-a szerint a
jogosult csak abban az esetben 1igényelhet d4drleszallitast, ha a
kijavitdsra, vagy kicserélésre nincs joga, vagy azt a kdételezett
nem vallalta, illetve kételezettségének - a dolog tulajdonsdgaira
és a jogosult d4dltal elvdrhatd rendeltetésére figyelemmel -
megfeleld  hatdriddn beliil, a jogosultnak okozott jelentds
kényelmetlenség nélkiil, nem tud eleget tenni. A perbeli esetben a
kijavitdast, azaz az eldzetes régészeti feltdrdst megfeleld
hatdaridén beliil, 2004. augusztus 25. napjdra elvégezték, 1igy nem
volt akaddlya az alperesek altal tervezett beruhdzds - benyujtott
épitési engedélyeknek megfeleld - megvaldsitdsdanak. A beruhdzdssal
nem érintett 1ingatlanrészt ekkor az alperesek még nem kivantdk
beépiteni, de ennek jévébeni lehetdsége megteremtése érdekében a
késébbiekben a kijavitds, azaz az eldzetes feltdrds e vonatkozdsban
is megtdrtént. A jogerds itélet tekintettel volt a Ptk. 306. $-dnak
(4) bekezdésében foglaltakra is, mert ennek megfelelden -
figyelemmel az alperesek visszatartdsi jogdra - csak a kijavitds
teljes megtdrténtétdl 2007. februar 15. napjatol  kezdddden
dllapitotta meg a kamatfizetési kbtelezettségiiket, a visszatartdsi
jog azonban nem jelenti azt, hogy a vételarat egydltaldn nem kell
megfizetni.



Nem volt megdllapithato a felperes hibds teljesitése az ingatlan
birtokbaaddasa vonatkozdsaban, mert az irdnyadd ténydllds szerint a
kerités Adthelyezésére a szerzddés megkdtését kdovetden, mar az
alperesek birtokldsa alatt kerililt sor, a kérdéses teriiletet tehdt
mar &k veszitették el. Az, hogy a birtokvédelmi eljarast a
tulajdonos felperes és nem a birtokosként arra szintén jogosult
alperesek folytattdk 1le, csupdan a felek déntése volt, nem lehet

levonni ebbdl azt a koévetkeztetést, hogy ezaltal - és erre
egyébként az alperesek sem hivatkoztak - a felperes az alpereseket
egészen a birtokvita lezdrdsdig elzdrta volna a teljes ingatlan
birtoklasatdol. Az a kériilmény, hogy a felperes milyen
szohaszndlattal adott tdjékoztatdst a birtokvédelmi eljdras
befejezésérdl, nem alapozza meg az alperesek kévetelését. A

felperes tehdt e vonatkozdsban nem teljesitett hibdsan, ezért
helyesen allapitotta meg a jogerds itélet az alperesek
kamatfizetési kételezettségének kezdd iddépontjat.

A jogi képviseldvel eljard alperesek a 2005. d4dprilis 10-én kelt
beadvdnyukban a korabban "viszontkeresetként" megjeldblt eldadasukat
eldkészitd iratnak kérték tekinteni, amelyben a keresetre érdemben
nyilatkoztak, majd azt a 2005. dprilis 12-i tdrgyaldson beszdmitdsi
kifogdasként tartottdk fenn. Mindez értelemszerden azt jelentette,
hogy a felperes keresete megalapozottsdgdnak esetén kivdntak erre
hivatkozni, de azt 6nallé keresetként (viszontkeresetként) nem

terjesztették elb8. Az alperesek jogi képviseldje nem kérte
"ténylegesen" a viszontkeresetnek térténd helytadast, mert
nyilatkozatdval ezzel éppen ellentétesen, azt kifejezetten
beszdmitdsi  kifogdsként tartotta  fenn. Az alperesek igénye

beszamitdsi kifogdsként elbirdaldsra keriilt. Ha ugy vélik, hogy jogi
képviseldjiik tévesen jart el, vagy hibdzott, nem valdsit meg az
eljard birdsdagok részérdl eljdrdasi jogszabdlysértést. A Pp. 3. §-
dnak (3)  bekezdése értelmében a birdsdg a Jjogvita eldéntése
érdekében a bizonyitdsra szoruld tényekrdél, a bizonyitdsi teherrdl,
illetve a bizonyitds sikertelenségének kévetkezményeirdl kdteles a
feleket eldzetesen tdajékoztatni és nem arrdél, hogy d4alldspontija
szerint a feleknek milyen jognyilatkozatokat kellene tennilik az
ligyben. Nem 4&llt fenn tehdt az elsdfokid birdsdgnak kotelezettsége
arra, hogy az alperesek jogi képviseldjét tovabbi
nyilatkozattételre hivja fel.

A Legfelsébb Birdsdg a kifejtettekre tekintettel - a Pp. 274. §-
dnak (1) bekezdése szerint targyalason kivil meghozott
hatdrozatdval - a jogszabdlyoknak megfeleld jogerds itéletet a Pp.
275. §-dnak (3) bekezdése alapjan hatdlydban fenntartotta.

A Pp. 270. S$-dnak (1) bekezdése értelmében a felililvizsgalati
eljdrdsban 1is 1irdnyadd Pp. 78. S—-dnak (1)  bekezdése szerint
kbtelezte az eredménytelen feliilvizsgdlati kérelmet eldterjesztd



alpereseket a felperes javdra a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3.
§-anak (2), (5) és (6) bekezdésének megfeleld alkalmazasdval a
ténylegesen végzett tevékenységgel ardnyosan megdllapitott jogi
képviseldi  munkadijbol 4l1lé felililvizsgdalati eljdrdsi kdltség
megfizetésére.

Budapest, 2010. janudr 5.

Dr. Kolldr Marta sk. a tandcs elndke, Tamané dr. Nagy Erzsébet sk.
eldado bird, dr. Harter Maria sk. biro.

A kiadmdny hiteléiil:

birdsdgi irnok



