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A Févarosi [télétabla a dr. Kézdi Judit tigyvéd altal képviselt felperes neve (felperes
cime) felperesnek - a Tollmann Judit Ggyvéd altal képviselt l.rend(i alperes neve
(I.rendd alperes cime) a dr. ll.rendi alperes neve Il.r., lll.rendl alperes neve lll.r., s
IV.r. alperes ellen kartérités irant inditott perében a Févarosi Birosag 5.P.
27.358/2004/15. sorszamu itélete ellen, az alperesek 16. sorszam alatt, mig a
felperes altal 17. sorszam alatt elbterjesztett fellebbezése, valamint a felperes Pf. 3.
sorszam alatti fellebbezés kiegészitése folytan meghozta az alabbi

itéletet:

A masodfoku birésag az els6foku birdsag itéletét megvaltoztatia és a felperes
keresetét elutasitja.

Kotelezi a birésag a felperest, hogy fizessen az alperesnek 15 nap alatt egyuttes
els6foku  és masodfoku perkdltség fejében 1.340.000 (azaz Egymillié-
haromszaznegyvenezer) Ft-ot.
Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas
Az elsbéfoku birdsag itéletében az 1., Il., lll.r. alpereseket egyetemlegesen 9.820.000
Ft és ennek 2004. aprilis 1. napjatol jar6 kamata, a IV.r. alperest 800.000 Ft és
ennek ugyancsak 2004. aprilis 1. napjatdl jar6 késedelmi kamata medfizetésére
kotelezte.

Ezen tulmenéen az I, Il., lll.r. alpereseket egyetemlegesen kotelezte a felperes
javara 1.100.000 Ft perkoltség megfizetésére.

Ezt meghaladdan a felperes keresetét elutasitotta.



Ugyanakkor rendelkezett arrdl is, hogy az alperesek teljesitésével egyidejlleg a .....
térmértékl beépitetlen terllet megjeldlésti ingatlan tulajdonjoga az |I., IlI., IILr.
alperesek javara, egymas kozt egyenl61/3-1/3-1/3 tulajdoni aranyban
visszajegyzésre kertljon.

Az elsé foku birésag itéletében megallapitotta, hogy az I., Il., és lll.r. alperesek, mint
maganszemélyek és egyben eladdk, valamint a felperes kozott adasvétel
szerzbdés jott 1étre 2001. aprilis 2-an, amelyben az I, IlI., lll.r. alperesek eladtak a

felperesnek az 1/3-1/3-1/3 tulajdoni hanyadukat képezd .... alapteruleti beépitetlen
ingatlant 9.820.000 Ft vételarért.

Még ugyanezen a napon egy tovabbi megallapodas is szlletett a kézm(i épités
fejlesztésérdl, melyet a felperes a IV.r. alperessel kotott, amelynek ligyvezetbje a
lll.r. alperes volt.

Ebben a megallapodasban a szerz6dd felek rogzitették, hogy az ingatlan
k6zmdifejlesztését a ..... Kft. mint kivitelez6 végzi. Ebben a megallapodasban a
kivitelez6 kotelezettséget vallalt arra, hogy 2001. aprilis 30-aig a viz-k6zmd
halézatot és az elektromos kézmu haldzatot kiépiti 2001. augusztus 31. napjaig a
gazelosztd halozatott és gazvételezés pontjait, valamint a csatornahaldzatot,
valamennyi k6zmdvet az ingatlanra bekdtésre alkalmas modon, tovabba kiépiti és
megepiti a .... kozlekedési uthalozatat, aszfaltburkolattal és csapadékviz elvezetd
arokkal. Ezen k6zm(vek dija 800.000 Ft volt.

Rendelkeztek a k6zmdifejlesztési szerz6désben a felek arrdl is, hogy abban a nem
vart esetben, ha a kivitelez6 a kézmiveket 2001. szeptember 30-aig nem késziti el,
ugy a szerzddo felek a jelen szerzédést - a megrendeld irasos nyilatkozata alapjan,
melyet az eladdkkal ajanlott levélben kdzol, s mely nyilatkozat masodik sikertelen
kézbesités esetén kézbesitettnek tekintendd, mely jogot a hataridé eredménytelen
elteltétél szamitott 60 napon belll gyakorolhat - felbontjak és az eredeti allapotot
visszaallitiak, azaz a kivitelez6 az eredeti kdzmidijat, valamint a késedelembe
eséstél 2001. augusztus 31-étél szamitott a Ptk. szerinti (éves 12%-0s) kamatot a
szerz0dés felbontasakor a megrendelonek visszafizeti. A megrendel6 elallasa
esetén kotbért a kivitelez6 nem kételes fizetni a megrendelének.

Az adasvételi szerz6dés 8. pontjaban pedig abban allapodtak meg a felek, hogy a
szerz6do felek elétt ismert, hogy a ...... Kft. kivitelezd és a vevo kdzott ugyanezen a
napon megallapodas (tovabbiakban kézmlfejlesztési megallapodas) jott létre az
ingatlan kézmlifejlesztésérél. A kdzmlifejlesztési megallapodas jelen szerzédés
elvalaszthatatlan mellékletét képezi.

A szerz6d6 felek megallapodtak, hogy abban a nem vart esetben, ha a k6zmivek
2001. szeptember 30. napjaig nem készllnek el, s az 1-es pontban hivatkozott
szerz6dés 8. pontja alapjan, amennyiben a szerz6d6 felek a hivatkozott szerz6dés
felbontjak, ugy a felek a jelen (az adasvételi) megallapodast is felbontottnak tekintik,



mely esetben a Kkivitelezd a kozmlfejlesztési dij teljes Osszegét, valamint a
késedelembe eséstél (2001. augusztus 31.) szamitott Ptk. szerinti (éves 12%-0s)
kamatot a szerz6dés felbontasakor a megrendeldnek visszafizeti. Ebben az esetben
kobér a megrendelének nem jar.

Az elséfoku birosag itéletének tényallasaban megallapitotta, hogy a IV.r. alperes
altal vallalt k6zmd{ kiépités a szerzddésben foglalt hataridére nem készilt el, az
ténylegesen csupan 2002. év végeére lett kész teljes egészében.

Ugyanakkor az sem vitds - és az els6foku birdsag megallapitotta -, hogy a
szerz6désben rogzitett 60 napos hataridé alatt a felperes a szerz6déstél nem allt el.

Minthogy azonban a kdézmuivek kiépitésére csaknem masfél évvel késébb kertilt,
mint ahogy az a szerz6désben meghatarozasra kertilt, a felperes 2004. marcius 31-
ével a szerzédéstél elallt.

Az els6foku birdésag a felperes elallasat jogszerlinek talalta.

Allaspontja az volt, hogy telek vasarlasakor altalaban épitkezni kivannak az
emberek és a felperest is ez motivalta. Ezt igazolja az a tény is, hogy masik helyen
vasarolt telket és ott mar az épitkezés el is kezd6dott. A felperes tehat lakhatasa
megoldasa érdekében vasarolt telket, s a vasarlaskor realisan nem kellett azzal
szamolnia, hogy a kdzml(ivek csak a vételt kdvetd mintegy masfél évvel készllnek
el.

Erre tekintettel tehat a felperes elallasat az els6foku birosag indokoltnak tartotta,
fliggetlendl attdl, hogy az elallas idépontjaban mar a kézmivek kiépitettek voltak,
igy elvileg kérhetett volna épitési engedélyt is. A felperes elallasara figyelemmel
pedig rendelkezett a mar teljesitett szolgaltatasok visszafizetésérdl. E koérben a
vételar visszafizetése a felek k6z6tt nem volt vitatott, a kozm( kiépitésének a dijaval
kapcsolatban pedig az els6foku birésag azt allapitotta meg az alperesek
védekezésével szemben, hogy a felperes a szerz6dés alairasakor kifizette az ott irt
800.000 Ft kézmdfejlesztési dijat is. Egyrészt a szerzGdés szbvegébdl is ez
kovetkezik és ezen felperesi allitast tamasztotta ala a szerz6déskotéskor jelenlévo
... tanu nyilatkozata is.

Kdzvetett modon erre utalt az els6foku birdsag allaspontja szerint az is, hogy a
felperes érdekl6désére soha olyan valaszt az alperesekt6l nem kapott, hogy a
kézmlfejlesztési dijat a felperes nem fizette be. Erre tekintettel az elséfoku birdsag
az I-lll.r. alpereseket a vételar, mig a IV.r. alperest a részére medfizetett
kdzmufejlesztési hozzajarulas visszafizetésére kotelezte. Egyben  pedig
rendelkezett a perbeli teleknek az alperesek tulajdonaba térténd visszaadasarol.

Az itélet ellen mind az alperesek, mind pedig a felperes fellebbezéssel élt.

Az alperesek fellebbezése alapos, mig a felperes fellebbezése alaptalan.



Az els6foku birdsag helyesen allapitotta meg a tényallast, a helyes tényallasbdl
azonban téves kovetkeztetésre jutott, jogi allaspontja is téves volt, ezért itélete sem
lehetett megalapozott.

Azt helytalléan allapitotta meg az els6foku birésag, hogy a peres felek kozott
ugyanazon a napon, 2001. aprilis 2-an két szerz6dés jott létre. Az adasvételi
szerz6désben a felek az I-lll.r. alperes és a felperes az els6foku birdsag itéletének
tényallasaban is helyesen megjeldlt ingatlan adasvételére kotottek szerz6dést, mig
a kozml-fejlesztési szerzddésben a IV.r. alperes koézmlivek kiépitésére vallalt
kotelezettséget az ott megjeldlt 800.000 Ft ellenében.

Az els6foku birésag helyesen allapitotta meg és rogzitette tényallasaban a
szerzbdések tartalmat is.

Helytallé volt azon megallapitdsa is, hogy a IV.r. alperes a vallalt kotelezettségének
a szerzbdésben irt teljesitési hataridére nem tett eleget és a teljes kdzmu
kiépitésére csupan 2002. év végére kerllt sor. Ennek alapjan a felperest a
késedelem id6tartama alatt valéban megillette az elallasi jog.

Nem osztotta a masodfoku birésag az alpereseknek az elséfoku eljaras alatt, de a
fellebbezésikben is kifejtett azon allaspontjukat, hogy a felperest csupan a
teljesitési hataridd eredménytelen elteltét kdveté 60 napon beldl illette meg az
elallasi jog.

A Ptk. 301. § (1) bekezdésében szabalyozott, a kbtelezett késedelmére a jogosultat
megilleté elalldsi jog nem kogens szabaly, attdl a peres felek szerz6désiikben
eltérhetnek, mint ahogy el is tértek.

Ugyanakkor a szerzédésben szabalyozott azon jogosultsag, hogy a felperest
csupan 60 napig illeti meg a szerzédéstél vald elallasi jog a kivitelezd késedelme
esetére, ez lényegében a felperes jogainak a korlatozasat jelenti.

A Ptk. 314. § (2) bekezdése azonban akként rendelkezik, hogy a
szerzbdésszegésert valo felelésséget - ha jogszabaly masként nem rendelkezik -
nem lehet kizarni és korlatozni, kivéve, ha az ezzel jaré hatranyt az ellenszolgaltatas
megfeleld csdkkentése vagy egyeb eldny kiegyenliti. Vagyis ezen szerz6désekben
az alperesek azaltal, hogy a felperesnek csupan 60 napra biztositottak a késedelem
esetére elallasi jogot, ezzel a késedelemért vald felel6sségliket korlatoztak.
Ugyanakkor a szerz6désuk nem tartalmazza, hogy barmely el6nyt biztositottak
volna a felperes javara, ennek ellentételezéseként. Tehat nincs peradat arra, hogy
az ellenszolgaltatast ennek mértékében csokkentették volna, avagy barmely
elényben részesitették volna a felperest.

Ha pedig ez igy van, akkor a peres feleknek ezen szerzddéses kikotése érvénytelen
és erre az alperesek alappal nem hivatkozhatnak.



Azt pedig az alperesek vitassa sem tették, hogy a IV.r. alperes lényegében a
szerz6désben vallalt kotelezettségét nem teljesitette, a szerzédésben vallalt
ké6zmlvek az ott irt hataridére nem készlltek el. Sajat nyilatkozatuk szerint is a
teljes kézm( Iényegében csupan 2002. év végére lett kész. Ha pedig ez igy van, a
felperest a késedelem idGtartama alatt - amennyiben annak feltételei fennallottak - a
Ptk. 300. § (1) bekezdése alapjan megillette az elallas joga. Ez az eldllasi jog
azonban a Gk. 16. kollégiumi allasfoglalas c) pontja szerint nem illeti meg a
jogosultat, amennyiben a késedelmes teljesitést elfogadja. A perbeli esetben pedig
ez tortént, hisz a kézm( kiépitési késedelme miatt a felperes annak ideje alatt
elallasi jogaval nem élt, a 2002-ben - tehat késedelmesen - tértént kézmdikiépitést
tudomasul vette, hiszen pert a késedelem miatti elallasra alapitottan csak a
késedelmes teljesités befejezését kdvetden 2004. junius 15-én inditott csak, az ezt
megeldz6 ilyen tartalmu nyilatkozatot is csak 2004. marcius 31-én tette meg.

Ettdl fliggetlen kiadas az esetleges késedelemmel okozott kar, ami a felperest a Ptk.
299. §-a szerint az el6bb kifejtettektdl figyelemmel megilleti, erre azonban keresetet
a felperes nem terjesztett eld.

igy tévesen allapitotta meg az elséfokt birdsag, hogy az alperesek késedelmére
alapitottan a felperes elallasa jogszeru volt.

A fentebb kifejtettek szerint tehat a felperes a késedelem megsziinését kdvetben
jogszerien a szerz6déstél nem allhatott el. Marpedig a felperes keresetét kizardlag
erre alapitotta és ezen az alapon kérte a szerzédéskotés el6tti  allapot
visszaallitadsat, vagyis igényelte keresetében az I-lll.r. alperesekt6l a részikre
kifizetett vételarat, a tulajdondba kerilt ingatlan egyidejli visszaadasa mellett,
illetdleg igényelte a IV.r. alperest6l a részére befizetett kdzmiifejlesztési
hozzajarulas dijat.

A masodfoku birésag a fentebb kifejtettek szerint ezen felperesi keresetet nem
taladlta megalapozottnak, ezért az els6foku birésag itéletét a Pp. 253. § (2)
bekezdése alapjan megvaltoztatta és a felperes keresetét elutasitotta.

Mivel a felperes keresete nem volt alapos, az alperesek fellebbezése ugyanakkor
megalapozott volt, ezért a masodfoku birosag a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan a
felperest kotelezte egylttes els6foku és masodfoku perkoéltség megfizetésére,
amely kizarolag ugyvédi munkadij és mar az afat is tartalmazza.

Budapest, 2006. december 8.

. Kovacs Laszlo sk.
a tanacs elnoke

Raczné dr. Gohér Angyalka sk. . Pestovics llona sk.
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