Févarosi itéldtabla
15.Gf.40.350/2011/5.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi itélétabla a dr. Dedk Sandor (jogi képviseld cime) ligyvéd altal képviselt
felperes neve (felperes cime) felperesnek,

a Dr. Muszka Sandor Ugyvédi Iroda (jogi képviseld cime) altal képviselt |. rendi
alperes neve (l. rend( alperes cime) I. rendli és az ugyancsak a Dr. Muszka Sandor
Ugyvédi Iroda (jogi képviseld cime) altal képviselt Il.rendi alperes neve (Il. rendii
alperes cime) Il. rend( alperesek ellen 8.000.000 forint és jarulékai megfizetése
irant inditott perében,

a Nograd Megyei Birésag 2011. aprilis 26. napjan kelt, 22.G.20.150/2011/10. szamu
itélete ellen az alperesek fellebbezése folytan, a 2011. december 2. napjan
megtartott nyilvanos targyalason meghozta a kovetkez6

itéletet:

A Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Egyetemlegesen kotelezi az alpereseket, hogy tizen6t nap alatt fizessenek meg a
felperesnek 200.000 (Kettbészazezer) forint masodfoku perkoltséget.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

Az els6foku birosag 10. sorszamu itéletével egyetemlegesen kotelezte az
alpereseket, hogy 15 napon bellil fizessenek meg a felperesnek 13.034.535 forintot,
s ennek 8.000.000 forintnyi része utan 2004. december I-jétél 2004. december 31-ig
évi 11%, 2005. januar |-jétél a kifizetés napjaig évi 9,5%, 5.034.535 forintnyi része
utan 2006. augusztus 3-tol a kifizetés napjaig évi 9,5% késedelmi kamatat;, az
alperesek viszontkeresetét elutasitotta. Egyetemlegesen koételezte tovabba az
alpereseket, hogy 15 napon belll fizessenek meg a felperesnek 776.295 forint
perkoltséget (Ugyvédi munkadijat), és az allam javara - az illetékhivatal kildn



felhivasara - 1.624.170 forint eljarasi illetéket azzal, hogy az elblegezett
perkoltséget maguk kételesek viselni.

Az elsbéfoku birdsag itéletének indokoldsaban az alabbiakat allapitotta meg:

Az I. rendl alperes mint elad6 és a felperes mint vevé kozétt ...ben, 2004. januar
30-an létrejott adasvételi szerz6dés értelmében az I. rendl alperes 29.600.000
forint + 25% afa, azaz 37.000.000 forint vételar ellenében eladta a felperesnek a
tulajdonat képez6 ...i ... helyrajzi szam alatt nyilvantartott, 1305 m? alaptertlet,
természetben ..., ... U. .... szam alatt talalhaté irodaépiletben lévs, kb. 35,63 m?
tertletl ingatlanrészt, amely az 6sszes alapterilet 70/10.000 része, és amely egy
uzlethelyiségbdl, egy raktarhelyiségbdl és egy lépcs6haz alatti helyiségbdl all. A
szerzb6dés értelmében a vételdr magaban foglalta az Uzlet levalasztasat, az
Uvegportalt, a bejarat kialakitasat, a teljes jarélapozast, glettelést, festést, mazolast,
a villamos aram vételezési lehetbéségek és a flités ki- és atalakitasat, a tlzcsap
athelyezését, valamint az Uzlethelyiség részére vizesblokk, WC, kézmoso
téritésmentes hasznalatat a vevo, illetve a mindenkori tulajdonos, bérld, hasznald
szamara. A vevo a felek altal 2004. januar 27-én megkotott adasvételi elészerzédés
alairasaval egyidejlileg atutalt az eladénak elélegként 1.600.000 forint + 25% afa,
azaz 2.000.000 forintot. Ugy allapodtak meg, hogy az eladé a szerzédés alairasaval
egyidejlileg kiallita a vevbnek a szamlat a vételar teljes Osszegérél, melyet a
vevbnek a szamla keltétél szamitott 180 napos fizetési hataridovel kell medfizetnie.
A vev6 vallalta, hogy a vételarbol 20.000.000 forintot szintén eldlegkeént, atutalassal,
20 banki napon belill megfizet az eladdnak, a fennmaradd 15.000.000 forintot pedig
a vevO, az adasveétel targyat képez6 ingatlan birtokbavétele, a hasznalatbavételi
engedélyezési eljaras joger0s befejezése utan fizeti meg az eladodnak,
elérelathatdlag bankkdlcson igénybevételével.

A szerz6dés 5.) pontja szerint az eladd tajékoztatta a vevét, hogy az ingatlan
épitészeti atalakitasa folyamatban van, a szakhatésagi eljards és az épitési
engedélyezés varhatéan 2004. junius 30. napjaig befejezédik, s az engedélyezési
eljaras befejezése utan tudja megkezdeni az épitkezést. A hasznalatbavételi
engedély megszerzését és a birtokbaadast legkésébb 2004. julius 30. napjara
vallalta.

A 6.) pontban a felek megallapodtak abban, hogy az eladot koétbérfizetési
kotelezettség terheli, amennyiben a fizetési hatarid6 utolsé napjaig nem adja a vevo
birtokdba a hasznalatbavételi engedéllyel rendelkez6 ingatlanrészt. A kotbér
Osszegét a felek 1.000.000 forintban allapitottak meg. A szoban forgo feltétel
bekOvetkezése esetén a vevlO altal fizetendd utolsé vételarrész az eladd altal
fizetendé kotbér 6sszegének figyelembevételével keril megallapitasra, és a
vevOnek az igy kiszamlazott 6sszeget kell az eladonak megfizetni, ha nem él a
szerz6dés 10.) pontjdban meghatarozott jogaval. Az eladé késedelmes
birtokbaadasa kizarja a vevo fizetési késedelmét.

A 9.) pont szerint a felek a birtokbaadasi eljarast megel6zéen részletesen felmérik
az adasvétel targyat képez6 ingatlan-illetéséget, megallapitasaikat jegyz6kdényvben
rogzitik.

A felperes valamint az I. és a Il. rendU alperes a kdzoéttik ...ben, 2004. februar 19-én
létrejott megallapodasban rogzitették, hogy a 2004. januar 30-an létrejott adasveételi



szerz6désben megallapitott brutté 37.000.000 forint 6sszegl vételarbdl a vevd két
részletben 22.000.000 forintot atutalt az eladé szamlgjara.

Megallapodtak, hogy amennyiben az elad6 a szerzédésben vallalt kotelezettségét
nem teljesiti és a vevd él eldllasi jogaval, koteles a vevlo részére visszafizetni az
atvett elbleget, valamint a szerz6désben megallapitott kotbér 6sszegét, tovabba
7.000.000 forintot karteritésként megfizetni.

Az |. rendU alperes lgyvezetbjeként a Il. rendl alperes készfizetd kezességet vallalt
az |. rendu alperes visszafizetési és kartéritési kotelezettségének teljesitéséért.

Az |. rendl alperes mint eladd és a felperes mint vevdé 2004. szeptember 6-an a
2004. januar 30-an megkotott adasveteli szerz6dést modositottak. Ebben
megallapitottak, hogy a hatdsagi engedélyezési eljaras elhuzdédasa miatt az elado
az adasvétel targyat képezé ingatlanrész hasznalatbavételi engedélyét még nem
tudta beszerezni, igy nem tudta azt a vevd birtokaba adni; az elad6 késedelme miatt
a vevd nem élt elallasi jogaval, az ingatlanra bejegyzett zalogjogosult a vevd
tulajdonjog bejegyzéséhez sziikséges hozzajarulast még nem adta meg, de ahhoz
elviekben hozzjarult.

Mindezekre tekintettel a szerzddést ugy modositottak, hogy a birtokbaadas
legvégsd idépontjat 2004. november 30. napjaban hataroztak meg, s rogzitették: a
birtokbaadas akkor valosulhat meg, ha az adasvétel targyat képez6 ingatlanrész a
szerzb6désben meghatarozott feltételeknek mindenben maradéktalanul megfelel, a
rendeltetésszerli hasznalatra alkalmas, és rendelkezik az épitési hatosag altal
kiadott hasznalatbavételi engedéllyel. A birtokbaadasi feltételek jegyzdkonyvi
megallapitasa utan legkésdbb a birtokbaadasi eljaras idépontjaig kell a vevbnek a
vételar még ki nem fizetett részét megfizetnie. Abban az esetben, ha a fenti pontban
meghatarozott idépontig a birtokbaadas az eladd hibajabdl nem térténik meg, ez a
szerz6dés bonto feltétele. A bonto feltétel bekdvetkezte esetén az elado koteles a
vevd részére visszafizetni a vevd altal eddig medfizetett vételar eldleget, tovabba
koteles kotbérként 1.000.000 forintot fizetni.

A felperes, valamint az |. és a Il. rendi alperes kdz6tt ...ben, 2004. szeptember 6-an
létrejott megallapodasban a felek rogzitették, hogy a 2004. februar 19-én kelt
megallapodasukat az adasvételi szerzddés idokdézbeni modositasara tekintettel ugy
modositjak, hogy figyelembe veszik a modositasban megallapitott uj birtokbaadasi
idépontot és a birtokbaadas feltételeit, valamint a kikotétt bonto feltételt.
Amennyiben a bonto feltétel bekodvetkezik és a szerzddés a felek k6zo6tt megsziinik,
az elado koteles a vevd részére visszafizetni az atvett eldleget, valamint a
szerz6désmodositasban megallapitott 1.000.000 forint kotbér Osszeget, koteles
tovabba 7.000.000 forintot kartéritésként megfizetni a vevo részére.

A 1. rend(i alperes készfizetd kezesi kotelezettsége teljes egészében kiterjed az |.
rendd alperes kotelezettségére, igy a szerz6dés megsziinése esetén az elado
kotelezettségéért egyetemleges felelésség terheli.

A felperes - jogi képvisel6je utjan - 2004. december I-jén kelt, az alperesek akkori
jogi képvisel6jének kuldott levelében kozdlte, hogy a modositott adasvételi
szerz6dés szerinti birtokbaadasi hataridé eredménytelenil telt el, a bont6 feltétel
bekovetkezett.

Az alperesi jogi képvisel6 2005. februar 21-én kelt valaszlevelének mellékleteként
megkuldte a felperesi jogi képviselbnek az adasvételi szerzédés targyat képezd



uzlethelyiségre kiadott, 2004. november 23-an kelt ideiglenes hasznalatbavételi
engedélyt, és arrdl tajékoztatta a felperesi jogi képviseldt, hogy az |. rend( alperes
hajlandd arra is, hogy az Uzlethelyiséget kézésen, harmadik személy részére
ertékesitsek.

A felperes 2005. aprilis 20-an az I. rendl alperessel szemben felszamolasi eljarast
kezdeményezett a ...i Birosagnal, amely az |. rendl alperes fizetésképtelenségeét
megallapitotta és felszamolasat elrendelte; a Févarosi itélétabla 2006. oktéber 9-én
kelt végzésével a ...i Birdsag végzését megvaltoztatta és a felszamolasi eljarast
megszuntette.

Az |. rendl alperes a felperes altal megfizetett 22.000.000 forint vételareldleget
2006. augusztus 2-an visszafizette a felperesnek, az 1.000.000 forint kétbért és a
7.000.000 forint kartéritést azonban nem fizette meg.

A felperes moddositott keresetében 8.000.000 forint és ennek 2004. december 3.
napjatdl szamitott késedelemi kamata, valamint az |. rendld alpereseknek
megfizetett 22.000.000 forint vételar-el6leg medfizetése és visszafizetése (2005.
januar 1. és 2006. augusztus 2.) k6zétti idészakra jard 5.034.535 forint egyenértéki
kamata és ennek 2006. augusztus 3. napjatdl a kifizetés napjaig szamitott térvényes
mértékli késedelmi kamata, tovabba perkolisége megfizetésére kérte az alperesek
egyetemleges kotelezését.

Az alperesek elsddlegesen a kereset teljes elutasitasat, masodlagosan a 8.000.000
forint 6sszegl kotbér és kartérités merseklését kérték, tovabba viszontkereseti
kérelmet is elbterjesztettek a felperessel szemben 1.000.000 forint kétbér és ennek
2005. marcius 14. napjatol szamitott térvényes mértékl késedelmi kamata irant.
Ezen tulmenden perkodltséglik megfizetésére is kérték kdtelezni a felperest, aki a
viszontkereseti kérelem elutasitasat kérte.

Az els6foku birébsag a keresetet alaposnak, mig a viszontkeresetet alaptalannak
talalta.

Az els6foku birbsag a megismételt eljarasban - idézve a Ptk. 365. § (1)
bekezdésének, 298. § a) pontjanak, 228. § (2), 207. § (1), 246. § (1), (2), 247. § (1),
272. § (1), 274. § (2), 337. § (1), 4. § (1) bekezdésének, illetve a Pp. 164. §-anak
rendelkezéseit - megallapitotta: a 2004. januar 30-an kelt adasvételi szerz6dés 5.)
pontja szerint a teljesitési hataridé 2004. julius 30. napja volt, amely idépontra az |.
rendd alperes a ,hasznalatbavételi engedély" megszerzését és az ingatlan
birtokbaadasat vallalta. A 9.) pontban a birtokbaadast, illetdleg az azt megel6z6
folyamatot részletezték a szerz6dd felek akként, hogy a birtokbaadasi eljarast
megel6zbéen részletesen felmérik az adasvétel targyat képezd ingatlan-illetéséget
€s megallapitasaikat jegyzokdnyvben rogzitik. A 12.) pontban rdgzitették, hogy a
birtokbaadaskor az I. rend(i alperes a tarsashaz, valamint a kézmdvek igazolasat is
koteles atadni a felperesnek arrol, hogy az ingatlan vonatkozasaban feléjik tartozas
nem all fenn. E szerz6désben egy alkalommal, a 4.) pontban szerepel a ,jogerés
hasznalatbavételi engedély" kifejezés, mely szerint a vételarbdl fennmaradd
15.000.000 forintot a vevének az ingatlan birtokbavétele és a hasznalatbavételi
engedélyezési eljaras jogerds befejezése utan kell megfizetni az eladd részére.

A 2004. szeptember 6-an kelt szerz6désméddositas 3.) pontja szerint a szerz6dé
felek a birtokbaadasi hataridot 2004. november 30. napjara moédositottak azzal,
hogy a birtokbaadas akkor valésulhat meg, ha az adasvétel targyat képezd



ingatlanrész a szerz6désben meghatarozott feltételeknek minden tekintetben,
maradéktalanul megfelel, a rendeltetésszerl hasznalatra alkalmas, és rendelkezik
az épitési hatdsag altal kiadott ,hasznalatbavételi engedéllyel".

Az els6foku birosag - a bizonyitékok meérlegelése alapjan - arra az allaspontra
helyezkedett, hogy az |. rendl alperes részérdl a teljesités egyik feltétele a
,hasznalatbavételi engedély" megszerzése volt, mig a hasznalatbavétel
engedélyezési eljaras joger6és befejez6déséhez, illetbleg a ,jogerds
hasznalatbavételi engedély" felperes részére torténé megkildéséhez a fennmaradt
15.000.000 forintos vételarrész felperes altali megfizetésének végsd hataridejét
kotottek a szerz6dd felek, melynek elmaradasat a szerzédés bonto feltételeként
hataroztak meg.

Az ideiglenes hasznalatbavételi engedélyt a hatésag a 2004. november 30-i
teljesitési hataridét megel6zéen, 2004. november 23-an megadta. Az els6foku
birdsag megitélése szerint azonban a felek szerz6dése alapjan, 6hmagaban ez nem
eredményezte az |. rend(i alperes teljesitését, hanem az I. rend(i alperesnek ezen
tulmenden kotelezettsége volt az ingatlan felperes birtokaba adasa is, melyet a felek
az adasvételi szerz6édésben és annak moddositasaban részleteztek. Mind az
adasvételi szerz6désben, mind annak mdodositasaban szabalyoztak a birtokbaadasi
eljarast. Eszerint a birtokbaadasi eljarast megel6zben részletesen felmérik az
adasvétel targyat képezd ingatlan-illetéséget, megallapitdsaikat jegyz6kdényvben
rogzitik, és a birtokbaadaskor az eladd koteles a vevl részére atadni a tarsashazi
k6zds képvisel6 igazolasat arrdl, hogy kozds koltség tartozasa nincs, tovabba
beszerezni a kozmulvek igazolasat arrol, hogy az ingatlan vonatkozasaban
semminemdu tartozas nem all fenn.

A lefolytatott bizonyitas eredményeként az elséfoku birosag megallapitotta, hogy a
fentiek szerinti birtokbaadasi eljarasra a felek kdzétt nem kerilt sor. Az |. rendd
alperes nem tudta hitelt érdemiéen bizonyitani, hogy a 2004. november 23-an kelt
ideiglenes hasznalatbavételi engedély meglétérdl a felperest 2004. november 30-ig
tajékoztatta és részére az adasvétel targyat képez6 ingatlant e hataridéig a
szerzOdés szerint, rendeltetésszerl hasznalatra alkalmas allapotban birtokbavételre
felajanlotta.

Az els6foku birosag ugy itélte meg, hogy a szerzédés a birtokbaadasnak az |. rendu
alperes mint eladd hibdjabdl tortént elmaradasa mint bontd feltétel bekdvetkezte
miatt szlint meg 2004. november 30-an.

Az |. rendl alperes birtokbaadasra vonatkozo késedelme kizarta a felperes fizetési
késedelmét, a felperes részérdl bonto feltétel bekdvetkezését eldidézd6 magatartas
nem volt megallapithatd, igy a szerzdédésben kikotott kotbér és  kartérités"
megfizetésének kotelezettsége - a felek szerzédései alapjan - az alpereseket
egyetemlegesen terheli a felperessel szemben [Ptk. 246. § (1) bekezdés, 272. §,
274. § (2) bekezdésének a) pont, 337. § (1) bekezdés]. Tekintettel arra, hogy az
1.000.000 forint kotbéren feltl a ,kartéritésként" megjeldlt 7.000.000 forintot is
karatalanyként kototték ki, mind a 8.000.000 forint kétbérnek mindsdil.

Az els6foku birosag a Ptk. 247. § (1) bekezdésére figyelemmel ugy itélte meg, a
8.000.000 forint kétbér a 37.000.000 forintos teljes vételar 21,6%-a. Az adasvételi
szerz6désben foglalt 2004. julius 30-i elsé teljesitési hatarid6 I. rendl alperes sajat
hibajabdl tértént elmulasztasa - mellyel 6sszefliggésben a felperes nem élt elallasi



jogaval - tette szikségessé a szerz6dés modositasat. A bontd feltétel
bekdvetkezése kizarolag az |. rendu alperes tovabbi késedelemben megnyilvanuld
szerz6désszegd magatartasara vezethetd vissza.

Mindezekre figyelemmel az elséfoku birdsag ugy itélte meg, hogy a kikotott kdtbér
nem tekinthetd eltulzottnak.

Az elséfoku birosag itéletét az alperesek tamadtak meg fellebbezéssel, melyben
annak megvaltoztatdsaval a kereset teljes elutasitasat, és viszontkeresetuknek
torténd helyt adast, tovabba a felperes perkdltségik medfizetésére kotelezését
kérték.

Fellebbezésiik indokolasaban a Févarosi (télétabla ... szamu végzésének egyes
részeit idézve, a Ptk. 365. § (1), 4. § (1), 229. § (1) és (3), a Pp. 164. § (1)
bekezdésére hivatkozva elbadtak: a felperes azt az allitdsat, hogy a birtokbaadas
eléfeltétele a joger6s hasznalatbavételi engedély volt, sajat, illetve volt élettarsa
nyilatkozatan kivil semmilyen bizonyiték nem tdmasztotta ala.

Ezzel szemben dr. M.R., az okiratot ellenjegyz6 tGgyvéd (2010. februar 4. targyalasi
jegyz6koényv 11-12. oldal) tanuvallomasabdl kitlinik, hogy a felek a szerzédés
szOvegével egyezben a hasznalatbavételi és nem jogerds hasznalatbavételi
engedély kiadasahoz kototték a birtokbaadast.

Kiemelték: az ingatlan 2004. november 23. napjatol rendelkezett hasznalatbavételi
engedéllyel, s hogy a szerz6dés idézett pontjia nem irja el6, hogy a
hasznalatbavételi engedélynek a felek birtokaban kell lennie 2004. november 30.
napjaig. A felperes, bar arra kivan jogot alapitani, hogy 6 nem kapta meg 2004.
november 30. napjaig a hasznalatbavételi engedélyt, semmilyen bizonyitast nem
ajanlott fel arra nézve, hogy mi irta el6 az |. rend(i alperes szamara a
hasznalatbavételi engedély atadasat, illetve az atadasnak milyen mddon kellett
megtorténnie. 2004. november 23. napjatdl semmilyen, a szerz6désben rogzitett
objektiv akadalya nem volt a birtokbaadasnak.

Mivel a birtokbaadas nem egyoldalu aktus, a felperesnek nyilatkoznia kellett volna
arrél, és bizonyitani kellett volna, hogy mit tett a birtokbaadas érdekében, és milyen
alperesi magatartas (hiba) miatt maradt az el mégis. Az I. rend(i alperes mar a
2004. julius 30-an kelt levelében jelezte, hogy az ingatlan kulcsai a vételar
megfizetésének igazolasa mellett atvehetbk, vagyis az |. rend(i alperes felajanlotta
és a kulcsok letétbe helyezésével folyamatosan fenntartotta az ingatlan
birtokbaadasara vonatkozo készségét és képessegét.

A felperes a birtokbavételt jogi képvisel6je utjan, a 2004. augusztus 12-én kelt, az
els6foku eljaras soran az ellenkérelemhez A/2 alatt csatolt levél szerint megtagadta.
Hangsulyozottan laikusként a készlltségi fokot nem megfelelének itélte, azonban
nemhogy szakszerl, de még csak laikus utalast sem tett arra, hogy a készlltségi
fokkal kapcsolatban mi a pontos kifogasa. A felperes sem vitatja, hogy 2004.
november 30. napja el6tt a peres felek és jogi képviseldik folyamatosan telefonos
kapcsolatban voltak. Mivel ez volt szerz6déses érdeke, az I. rendi alperes szdban
is felhivta a felperest az ingatlan atvételére. (Megjegyezte, az alperesek mar az
eljaras kezdetekor, a 2008. januar 10. napjan kelt ellenkérelemben inditvanyoztak a
telefonszolgaltatok megkereseését.)



A tanuként meghallgatott N.K., a perbeli beruhazas felelés milszaki vezetdje, a
hasznalatbavételi engedélyt atvette (2009. december 17. targyalasi jegyzOkonyv 4.
oldal 3-5. bekezdés): ,az elhozott hatdrozat akkor tajt keletkezett, amikor én ott
jartam az dnkormanyzatnal, és szoltak nekem, hogy megvan, elvihet6".

Dr. M.R. tanu szerint (2010. februar 4. targyalasi jegyz6kényv 12-13. oldal): a
hasznalatbavételi engedély rendelkezésre allasarol még a bontd feltételre
hivatkozast tartalmazo levél érkezése elbtt tajékoztatta a felperes jogi képviseljét,
megismeételve a korabban mar irasban k6zolt birtokbaadasi felhivast.

A felperes nem allitotta és nem bizonyitotta, hogy felajanlotta a vételar megfizetését
az |. rendld alperesnek, ezzel szemben arra van bizonyiték, hogy az felperes a
vételar megfizetésére nem volt képes.

Hangsulyoztak: a birtokbaadas objektiv feltételei adottak voltak; az |. rend( alperes
az ingatlant birtokbavételre felajanlotta. Azonban a felperes sem a Ptk., sem a
szerz6dés alapjan 6t terheld atvételi és egylttmikodési kotelezettségnek, sem a
birtokbaadas el6feltéetelét  jelentd vételar medfizetésére vonatkozé
kotelezettségének nem tett eleget. Sem a felperes, sem az elsé foku itélet nem
indokolta meg, hogy az ingatlan hatarid6ben térténé birtokbaadasa az I. rendi
alperes hibajabél maradt el. Ugy vélték: a 36 m%es ingatlan 37.000.000 forintos
vételaron valé megvasarlasa olyan Gzleti dontés volt, melyet a felperes megbant
vagy nem tudott finanszirozni.

Kifejtették: feltéve, hogy a felperes 8.000.000 forint karigénye megalapozott is,
mértéke eltulzott; ezért a Ptk. 247. § (1) bekezdése alapjan annak mérséklését
kérték. A mérseéklés korében kértek figyelembe venni azt a koralményt, hogy a
felperes a szerz6dés teljesitése, vagyis az ingatlan atvétele és a hatralékos vételar
medfizetése érdekében semmilyen igazolhato Iépést nem tett. (Természetesen e
koralmények alperesi allaspont szerint a felperesi igényt teljes egészében kizarjak.).
Kérték tovabba azt is figyelembe venni, hogy a kartérités tékedsszege a felperes
tényleges 22.000.000 forint raforditdsanak a tébb mint 36%-a.

Azzal érveltek, az itélétabla korabbi dontésébdl kivehetd allaspontja szerint a
szerz6dés hatalya vagy a birtokbaadas el6ado hibajabdl tértént elmaradasa, vagy a
vételarhatralék vevd altali meg nem fizetése miatt sziint meg. Mivel a jogerés
hasznalatbavételi engedélyt a felperes legkésdbb 2005. februar 23. napjan atvette
(ekkor kelt a felperes jogi képviselbjének az atvételt tanusitoé valaszlevele) és a vevd
a hatralékos vételarat 60 napon belul nem fizette meg, igy a szerzédés 2005. aprilis
24. napjan megszlint, a felperes ettél a naptdl szamitottan kételes az 1.000.000
forint kOtbér és ezen Osszeg utan jaro, a késedelemmel érintett naptari félévet
megeldz6 utolsé napon érvényes jegybanki alapkamat 7%-kal ndvelt mértékével
szamitott kamat megfizetésére.

A felperes fellebbezési ellenkérelme az elséfoku birésadg itéletének
helybenhagyasara és az alperesek masodfoku perkoltségben marasztalasara
iranyult.

Azt allitotta, a lefolytatott bizonyitasi eljaras rendkivul alapos és mindenre kiterjedo
volt: az els6foku birébsag beszerezte az épitkezéssel kapcsolatos teljes
dokumentaciét és iratanyagot, meghallgatta a feleket és a felek altal megjeldlt



minden tanut; az elséfoku birédsag maradéktalanul eleget tett a hivatkozott
végzeésben foglaltaknak.

Az els6foku birésag okszerilien allapitotta meg, hogy a felperes jogszerlen utasitotta
vissza a hasznalatbavételt, mivel az ingatlan rendeltetésszerli hasznalatra
alkalmatlan volt. Az ugyben rendelkezésre allé6 okiratokbdl egyértelmien
megallapithatd, hogy a felperes a szerz6désben és a moddositd okiratban rogzitett
minden feltételnek hataridére, pontosan eleget tett. A szerz6désmaddositasra is azért
kerult sor, mert az |. rend( alperes a szerzédésben vallalt kdtelezettségét tObbszori
hataridé6 modositas utan sem tudta teljesiteni.

A felperes az |. rend(i alperes rendezetlen banki hitelviszonya miatt nem tudta
bejegyeztetni tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba annak ellenére, hogy ehhez
az addés az alapszerzd6dés 14.) pontjaban visszavonhatatlanul hozzajarult. A
szerzb6désmodositasra is kizardlag csak azért kerllt sor, mert az elado, az |. rendi
alperes késedelembe esett.

A mddosito okirat az alapszerz6désben meghatarozott birtokbaadasi hataridét az |.
rendd alperes érdekében harom hdénappal meghosszabbitotta. A bontd feltétel
kikotését azok az Uzleti érdekek indokoltak, amelyek reményében a felperes a
szerz6dést megkototte, vallalva a nagy dsszegl elbleg fizetését és azt is, hogy az
uzlethelyiség mérete az alperes nem kell6 alapossaga miatt szamara hatranyosan
valtozott.

A kozigazgatasi iratokbdl megallapithatd, hogy ... Megyei Jogu Varos Jegyzlje a
2004. oktéber 12-én, ... szamu jogerGs hatarozatdval az |. rend(i alperes
hasznalatbavétel iranti kérelmét elutasitotta. Ez az intézkedés az alperesek altal
hivatkozott 2004. julius 30-ai kdzlés utan két és fél honappal kdvetkezett be, ami
bizonyitja, hogy a levél megirasanak idépontjaban az (izlethelyiség nem volt olyan
allapotban, amelyet a felek szerz6dése rogzitett.

Ezt a tényt a felek kifejezetten kiemelték a mddositd okiratban, nyomatékositva,
hogy az adasvétel targyat képez6 ingatlan nem volt olyan készultségi allapotban,
hogy arra a hasznalatbavételi engedélyt ki lehetett volna adni, illetve azt nem
lehetett a szerz6désben rdgzitettek szerint birtokba adni. Megallapitottak azt is,
hogy az I. rend(i alperes nem tudta beszerezni a hasznalatbavételi engedélyt és
ezért nem tudta a vevé birtokaba adni az ingatlant. A szerz6désmaodositas utan az I.
rendd alperes ismételt hasznalatbavételi engedély kiadasara vonatkozé kérelmét
2004. november 15-én nyujtotta be. Az I. rendu alperes altal 2004. november 15-én
benyujtott kérelem nem jelenti azt, hogy az alperes szerz6déses kotelezettségét, és
ezzel birtokbaadasra vonatkozd kotelezettségét teljesitette, azaz a birtokbaadas a
felperes magatartasa miatt hiusult meg.

Utalt arra, hogy a médosito okirat 3. pontja rogziti: a birtokbaadas akkor valésulhat
meg, ha az adasvétel targyat képezd ingatlanrész a szerz6désben meghatarozott
feltételeknek minden tekintetben, maradéktalanul megfelel, a rendeltetés szerinti
hasznalatra alkalmas és rendelkezik az épitési hatésag altal kiadott
hasznalatbavételi engedéllyel. A felperes elallasi nyilatkozatanak kozlése utan
harom héttel, 2004. december 21-én személyesen vette at a hasznalatbavételi
engedélyt, ami 2005. januar 13-an emelkedett jogerdre.



A fellebbezés nem alapos.

Az els6foku birdsag a rendelkezésére allé bizonyitékok alapjan a tényallast
helyesen allapitotta meg, s helytallé az abbdl levont jogi kbvetkeztetése is.

A Févérosi itélétabla az elséfoku birdsag itéletével és annak indokolasaval
egyetértett, azokat nem ismétli meg.

A fellebbezéssel dsszefiiggésben az itélétabla arra mutat ra, hogy az els6foku
bir6sag helyesen értelmezte a 2004. szeptember 6-an létrejott szerz6désmodositas
3. pontjaba foglalt bontd feltételt, s helytalléan jutott arra a kévetkeztetésre, hogy a
feltétel bekovetkezése a felek szerz6dését felbontotta. Mivel a bontd feltétel - az
adasvételi szerz6dés targya birtokbaadasanak elmaradasa - az |. rendl alperes
magatartasara, késedelmére tekintettel valosult meg, jogszerlen hatarozott az
els6foku birosag a szerzédésben kikotott kotbér megfizetését illetéen. Az I. rendd
alperes szerint az elad6 akkor mentesilhetett volna a koétbér medfizetésére
vonatkozd kotelezettsége aldl, illetve viszontkeresete akkor lett volna alapos, ha
bizonyitotta volna, hogy a szerz6dés elbirasainak megfeleléen felajanlotta az
adasvétel targyanak birtokbaadasat, s ezt a felperes méltanyolhaté ok nélkil
utasitotta vissza. Mivel a Ptk. 365. § (1) bekezdése szerint a birtokbaadas az elad6
kotelessége, azt az eladonak kell - kulonds tekintettel arra, hogy a perbeli adasvételi
szerz6dés alapjan az eladénak a szerz6déskotést kdvetben az adasvétel targyan
atalakitasi, atépitési, stb. tevékenységet kellett végeznie - el6készitenie, kitliznie, a
vevit értesitenie, s ezek, illetve a birtokbaadas megtorténtét vagy a felajanlott
birtokbaadas meghiusulasat dokumentalnia.

Mivel a birtokbaadas sem jogi természete szerint, sem a perbeli szerzédés alapjan
nem ,folyamatos", hanem egyszeri jogi aktus, az alperesek alaptalanul hivatkoztak
a korabbi, sikertelen birtokbaadasi eljaras egyes cselekményeire, melyet kévetben,
éppen ennek kévetkeztében sor kertilt a szerz6dés modositasara.

A Févarosi [tél6tabla osztotta az elséfokl birdsag allaspontjat abban, hogy a kétbér
mérseklésére okot add korulményeket az alperesek nem bizonyitottak, felhozott
érveik a kétbér mérséklésének alatamasztasara nem voltak alkalmasak.

E korben az itélétabla - az els6foku birdsag altal kifejtetteken tul - kiemeli, hogy
mindkét fél gazdalkodo szervezetnek [Ptk. 685. § c¢) pont] mindsul. Az lzleti élet
résztvevoOirdl pedig alappal feltételezhetdé, hogy a kotbér dsszegét kelld
korlltekintéssel, Uzleti érdekeik és lehetbségeik ismeretében, a masik fél esetleges
szerzb6désszegése kovetkeztében Oket ér6, illetve sajat szerz6désszegbd
magatartasuk miatt a masik félnél felmerlld vagy bekdvetkezhetd kar
megbecsilése, a szerzGdésszer(i teljesitéshez fliz6d6 érdek koriltekintd
mérlegelése alapjan hataroztak meg.

Az alperesek fellebbezéslikben azt allitottak, hogy 2003. november 23. napjatol
semmilyen, a szerz6désben rogzitett objektiv akadalya nem volt a birtokbaadasnak.
... Megyei Jogu Varos Jegyzéjének ... szamu, az Uzlethelyiség hasznalatba vételét
ideiglenes jelleggel engedélyez6 hatarozata 2004. november 23-an kelt, s 2005.
januar 13. napjan emelkedett jogerére. E tény azonban nem valtoztat azon, hogy az



l. rend(i alperes nem hivta fel a felperest az adasvétel targyanak birtokbavételére,
ezért a bontd feltétel bekdvetkezett. A felek kozotti telefonbeszélgetések tényére
vonatkozé alperesi bizonyitasi inditvanynak azért nem volt jelentésége, mert a
telefonon tortént szdébeli targyalasok tartalma ilyen moédon nem allapithaté meg. Az
itélétabla allaspontja szerint az elséfoku birosag helyesen jutott arra a
kovetkeztetésre, hogy a szerzédésben kikotott vegsd idépontig az I. rendd alperes
nem ajanlotta fel a felperesnek az adasvétel targyanak birtokbaadasat.

A fentiek alapjan a Févarosi [tél6tabla az elséfoku birésag itéletét a Pp. 253. § (2)
bekezdése alapjan - figyelemmel a Pp. 254. § (3) bekezdésére is - helybenhagyta.

Mivel a fellebbezés nem vezetett eredményre, az itélétabla egyetemlegesen
kételezte az alpereseket, hogy fizessék meg a felperes ugyvédi képviseletével
Osszefliggésben felmerlt, s a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (1), (2) és (5)
bekezdése alapjan megallapitott, altalanos forgalmi adét is tartalmazd Ugyvédi
munkadijat.

Mivel - a hatalyon kival helyezés folytan - az allamnak jaro fellebbezési eljarasi
illeték viselésérél az elséfoku birosag mar rendelkezett, errél az itélétabla nem
hatarozott [Itv. 51. § (1) bekezdés].

Budapest, 2011. december 2.

Palné dr. Mikola Julia s.k.
a tanacs elnoke

dr. Vuleta Csaba s.k. dr. Farkas Maria
s.k.
el6ado bird bird
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