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A Févérosi téltabla dr. Mittdkné dr. Horvath Georgina Janka tigyvéd (iigyvéd cime emelet)
altal képviselt felperes (felperes cime) felperesnek — a Dr. Milus Ugyvédi Iroda (alperesi
képviseld cime., ligyintéz6: dr. Milus Gabor tigyvéd) altal képviselt alperes (alperes cime)
alperes ellen tulajdonjog bejegyzési engedély itélettel potlasa és egyéb irant inditott perében a
Févarosi Torvényszék 2022. szeptember 27. napjan meghozott 40.P.20.500/2021/50. szamu
itélete ellen a felperes 52. sorszamon el6terjesztett fellebbezése folytan — targyaldson kiviil —
meghozta a kdvetkezo

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfokli birdsag itéletét részben megvaltoztatja és kotelezi az
alperest, hogy 15 napon belill fizessen meg a felperesnek 162.000 (szazhatvankétezer)
forintot.

Egyebekben az elséfoku itéletet helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 1.000.000 (egymilli6)
forint masodfokt perkoltséget, és az allamnak e hatarozat jogerdre emelkedésétdl szamitott
60 napon beliil 2.500.000 (kétmillio-6tszazezer) forint fellebbezési illetéket az allami ado- és
vamhatdsag 10032000-01070044-09060018 szamu illetékbevételi szamlaja javara.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

[1] Az elséfoku birdsag altal megallapitott, a fellebbezés elbiralasa szempontjabol
Iényeges tényallas szerint a peres felek 2017. november 30-an adasvételi szerzodést kotottek.
Ebben az alperes kotelezettséget vallalt arra, hogy a ingatlan cime2 szadm alatt fekvo kivett,
beépitetlen teriilet mindsitésii ingatlanon felépitendd tarsashazi ingatlanban létrejovo A/1/10.
szammal jelolt 56,46 nm teriiletli és A/11/22. szammal jel6lt 50,89 nm teriilet tarsashazi lakas
tulajdonjogat atruhdzza a felperesre. A felperes mindkét lakas vételdra 95%-4at az alperesnek
2017. december 14-ig megfizette.

[2] Az alperes 2018. szeptember 6-an kelt levelében arrdl tijékoztatta a felperest,
hogy mindkét adasvételi szerzddés teljesitése lehetetlenné valt ,,az épitdiparban tapasztalhato
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rendkiviili mértékli épitdanyag hidny, tigyszintén a szintén rendkiviili, kordbban soha nem
tapasztalt munkaerdhiany miatt”. Tajékoztatta arrdl is, hogy az épitési engedély hatalya 2018.
majus 21-én lejart, mely idOpontig az épitkezést az alvéllalkozoi hibdjara visszavezethetd
okokbol nem tudta befejezni, 1 kivitelezoket a munkaeréhiany folytan nem tudott felkutatni,
tovabba az ¢épitésiigyi hatdsdg elutasitotta az ¢épitési engedély hatdlya hatarideje
meghosszabbitasa iranti kérelmét. Kozlése szerint a szerzddés teljesitése olyan okbdl valt
lehetetlenné, amelyért egyik fél sem felelds, ezért a szerz6dés megsziint, 6t kotbér-, vagy
kartérités fizetési kotelezettség nem terheli. Elismerte, hogy a mar megfizetett vételarak a
felperesnek visszajarnak, és vallalta azok visszafizetését a szerzédésekben meghatarozott 5
hénap alatt.

[3] A felperes nem fogadta el az alperesnek a szerz6dés megsziinésével kapcsolatos
allaspontjat, kovetelte, hogy az alperes mindkét lakast adja a birtokéba, fizessen késedelmi
kotbért, és bejelentette a szerzddésszegeésbol eredd kartéritési igényét is.

[4] A felperes 2019. julius 22-én a hatralévé vételar részleteket az alperes
bankszamlajara tortént befizetéssel teljesitette.

[5] Ezzel egyidejiileg a letétkezeld tligyvédi irodatol kérte a bejegyzési engedély
kiadasat, de az a 2019. julius 25-¢én kelt valaszlevelében a tulajdonjog bejegyzési engedély
kiadasat megtagadta, egyuttal a megbizasi szerzdédést mindkét megbizojaval (elado és vevo)
szemben felmondta. Tajékoztatta a felperest, hogy az eladd a beérkezett utolsod
vételarrészleteket atutalta a letéteményesnek, azonban az tigyvédi iroda a 3.000.000 forintot
az alperesnek — téves utalasként — visszautalta.

[6] A felperes az ligyvédi valaszt nem fogadta el, fenntartotta kérelmét a tulajdonjog
bejegyzésére, valamint a hidnyzd vételarrészleteket (3.000.000 forintot) a letéteményes
szamldjara utalta, aki azt megkisérelte birdsagi letétbe helyezni, ez azonban nem vezetett
eredményre.

[7] A letéteményes kérelmére a tulajdonjog bejegyzési engedélyeket a Pesti Kozponti
Keriileti Birosag (PKKB) 51.Pk.120.002/2020/4. szamt végzésével a jogosult személyének
jogerds megallapitasaig orzési letétbe vette.

[8] A felperes pert inditott az alperes megsziinést kozI6 (lehetetleniilést bejelentd)
nyilatkozata érvénytelensége irant, a PKKB azonban keresetét jogerdsen elutasitotta.

[9] Az elsofoku birosag altal rogzitetten a felperes keresetében kérte, hogy a birdsag
elsddlegesen potolja itéletével az alperes tulajdonjog bejegyzési engedélyét, miszerint az
alperes hozzajarul mindkét perbeli lakés ingatlan vonatkozasaban a felperes tulajdonjoganak
bejegyzéséhez adasvétel jogcimén. Ezt arra az esetre is kérte, ha az itélet meghozatalaig a
lakésokra vonatkozdan kiaddsra keriilne hasznélatba vételi engedély, és arra az esetre is, ha
nem. Kérte egyuttal a lakasokra vonatkozé bejegyzési és torlési engedélyek birdsagi letétbdl
torténd kiadasat a felperes részére, valamint a lakasok felperes kizardlagos birtokaba adasat,
beleértve a lakasok megkozelitéséhez sziikséges teriileteket is az ingatlanbol, utobbiakat a
felperes nem kizardlagos birtokaba. Kérte tovabba, hogy a birdsag kotelezze az alperest
85.000 ¢s 76.500 forint késedelmi kotbér megfizetésére mindkét lakas vonatkozasaban.
Ugyancsak kérte, hogy a birosag kotelezze az alperest lakasonként havi 177.000 forint, illetve
160.000 forint kartérités jogcimén torténd megfizetésére 2019. augusztus 6. napjatol
kezdddden torvényes késedelmi kamattal egylitt a hasznélatba vételi engedély, avagy a
fennmaradasi engedély jogerdre emelkedéséig terjedd idore.

[10] Kérte, hogy a birosdg az alperest kotelezze a perrel felmeriilt koltségek
megfizetésére.
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[11] Keresete jogcimeként a Polgari Torvénykonyvrdl szold 2013. évi V. torvény (Ptk.)
6:184. §-at, vagy 1:5. §-anak (1)-(2) bekezdését, 6:48. §-anak (1) bekezdését jeldlte meg.

[12] Az alperes a kereset elutasitasat kérte.

[13] Arra hivatkozott, hogy a szerzddés megsziint a teljesités lehetetleniilése miatt,
ebbdl kovetkezoen nem terheli a szerzodésbol eredo Dbirtokbaadasi, Kkartéritési és
kotbérfizetési kotelezettség. A felperesnek a megfizetett vételar visszafizetését megkisérelte,
azt azonban nem fogadta el.

[14] Allitotta, hogy a lakasok vételarat a felperes csak részben fizette meg. Hivatkozott
arra, hogy az épitkezés késedelme — mely miatt a kotbérfizetési kotelezettég terheli — az
alvallalkozok szerzddésszegd magatartasa miatt kdvetkezett be, amelyért azonban nem felel,
ezért kotbért sem kell fizetnie.

[15] Allaspontja szerint a szerz6dések targya nem a helyrajzi szam2 helyrajzi szama
ingatlan meghatarozott tulajdoni hanyada, hanem a jogilag és fizikailag a jovében 1étrejovo
tarsashazi lakasok tulajdonjoga volt, ezért a tulajdoni hanyadok bejegyzéséhez sziikséges
jognyilatkozata sem pdtolhatd. Egyebekben a felperes is azt allitotta, hogy a bejegyzési
engedélyt megadta, ezért a jognyilatkozat potlasa egyik jogcimen sem lehetséges.

[16] Kifejtette, hogy a teriilet birtokba adéasa iranti kérelem nem értelmezhetd,
egyébként pedig a szerzddések a birtokba adéas hataridejét nem tartalmazzak, ezért az okirat
annak késedelmét nem bizonyitja.

[17] Az els6foku birdsag a keresetet elutasitotta, és kotelezte a felperest, hogy fizessen
meg az alperesnek 15 napon beliil 1.270.000 forint ligyvédi munkadijat mint perkdltséget,
tovabba a Nemzeti Ado- és Vamhivatal kiilon felhivasara a Magyar Allam javéara 1.500.000
forint feljegyzett eljarasi illetéket.

[18] A Ptk. 6:184. § ¢és a Ptk. 1:5. § (1) — (2) bekezdésére alapitott keresetek
tekintetében rogzitette, hogy a felek kozott 2017. november 30-an létrejott két adasvételi
szerz6dés érvényességét egyik fél sem kifogasolta, igy azok a felek jogviszonyara irdnyadok.
A szerz8dés 7. és 11. pontja alapjan megallapithato, hogy a felek akarata az alperes altal
felépitett épiiletegylittes ingatlanon alapitott tarsashdz bejegyzését kovetéen ujonnan
megnyitasra keriild, tulajdoni lapon nyilvantartasba veendd két lakas, teraszok és egy eldkert
felperes altal torténd megvasarlasra iranyult. A szerzédés 15. pontja szerint az ellenjegyzd
igyvéd jogosult és koteles a bejegyzési engedélyt a teljes vételar kifizetését kovetd 3
munkanapon beliil a foldhivatalhoz benyujtani. Egyezden adtak el6 a felek, hogy az alperes
az adasvételi szerzOdést ellenjegyzd ligyvédnél letétbe helyezte a tulajdonjog bejegyzési
engedélyeket. Ebbol kovetkezOen az alperes a tulajdonjog bejegyzés iranti engedélyt, mint
alperesi kotelezettséget jelentd jognyilatkozatot megtette, azt letétbe helyezte az okiratot
ellenjegyz6 ligyvédnél azzal, hogy a szerzddéses feltételek bedllta esetén az ligyvéd jarjon el a
felperesi tulajdonjog bejegyzése érdekében. Nincsen tehat jelenleg olyan jognyilatkozat,
melynek potlasarél a birdsagnak kellene gondoskodnia. Nem a jognyilatkozat potlando,
hanem a szerzddés egyéb feltételei nem mentek teljesedésbe, mindenekeldtt az adasvételek
targyai, a tarsashazi lakasok nem épiiltek fel, s jogi értelemben sem jottek 1étre.

[19] A megallapitasi keresetet az els6foku birosag azért nem talalta megalapozottnak,
mert az adasvételi szerz6dés 15. pontja szerint a letétbe helyezett és a Pesti Kozponti Kertileti
Bir6ésagon Orzési letétben taldlhato engedélyeknek nem a felperes a jogosultja. A
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megallapodds szerint a letétbdl az {ligyvédi iroda jogosult kivenni és a foldhivatalhoz
benyujtani az okiratokat. A 2017. november 30-dn kelt ,Megallapodds Ugyvédi Letét
Kezelésérdl” elnevezésii okirat VII. pontja Ggy rendelkezik, hogy ha az adasvétel a letevonek
fel nem réhaté okbol meghitsul, a letéteményes koteles az okirat valamennyi példanyat a
letevOnek haladéktalanul visszaadni. A letevd az alperes, igy amennyiben az adasvétel
meghitsulasa nem neki felrohatd okbol kdvetkezik be, az okiratokat részére kell kiadni. A
»Megallapodas” ugyanakkor az iigyvédi iroda felmondasa folytan megsziint, az adasvételi
szerz6dés sorsa azonban jelenleg is vitds. A jelen perben nincsen petitum arra vonatkozoan,
hogy a szerzddés megsziint, ezért jelenleg nem allapithatdé meg, hogy a letétet kinek kell
kiadni. A perben a felperes nem a szerzddés teljesitését kéri, csupan a szerzddés teljesitésébol
fakado egyik alperesi kotelezettséget, melynek azonban feltétele a tarsashazi lakasok fizikai
¢s jogi létrejotte, amely jelenleg még nem kdvetkezett be.

[20] Azt 1s rogzitette az elsdfokl birosag, hogy a Pp. 172. § (3) bekezdés szerinti kereset
feltételei nem allnak fenn, mert a kért megallapitds nem a felperesnek az alperessel szembeni
jogainak megodvasat szolgalja a letéti szerzodés szerkezete alapjan, hanem a letéteményessel
szemben, aki a felperes részére a kiadni kért okiratok ataddsat megtagadta. A letéti szerz6dés
esetében a jogviszonyban a felperessel az eredeti letéteményes Ttligyvédi iroda (is)
ellenérdekelti pozicibban van. A keresetet a letevivel szemben terjesztette eld a felperes,
ugyanakkor a letéti szerz6dés szerint nem a letevd letéti jogai akadalyozzak a felperes jogait,
hanem a letéteményes jogai, melyek a letét drzése és kiadasa korében alkotnak ellentétet a
felperes érdekeivel (és nem jogaival).

[21] A birtokba adasi keresettel 0sszefiiggésben az elsdfokt birosag arra volt tekintettel,
hogy a Ptk. 6:128. §-a szerint a teljesitési id6 bealltaval barmelyik fél kovetelheti a masik fél
esedékessé valt szolgaltatasanak teljesitését, ha sajat szolgaltatasat egyidejlileg felajanlja. A
perbeli esetben a birtokba adasra a szerzédések nem hataroztak meg hataridét. A szerzddés
17. pontjat teljesitési hataridoként nem lehet értelmezni, mert ebben a felek kifejezetten azt
hangsulyoztak, hogy a kulcsrakész allapot el6tt csupan miiszaki atadas-atvétel torténik, amely
nem azonos a birtokba adassal, ami a kulcsra kész allapot elérése és a teljes vételar kifizetése
utan torténhet meg. A hasznalatbavételi engedély kozigazgatasi eljaras keretében sziiletik
meg, az ingatlanba bekdltdzni pedig csak a jogerds hasznalatbavételi engedély kiadasat
kdvetden lehet.

A szerzédések 19. pontja rogziti a lakdsok rendeltetésszerti hasznalatra alkalmas feltételeit,
mely szintet a lakdsok még nem érték el abban az id6pontban, amikor az alperes a teljesités
lehetetleniilését bejelentette. A birtokba adas datumat nem, csak annak feltételeit rogzitették a
felek a szerzddésben. Ezek a feltételek nem teljesiiltek, a lakdsok nem késziiltek el a
kulcsrakész allapotig, az alperes a hatralékos vételar teljesitését nem fogadta el.

Alacsonyabb kivitelezési szinten a birtokba adas csak a szerzddés k6z6s modositasa esetében
lehetséges, ilyen azonban nem tortént. A perbeli szerzédésekkel dsszefliggésben a felperes a
késedelem kovetkezményeinek alkalmazasat kérte, mikdzben az alperes a lehetetleniilése
hivatkozott. Jelenleg a lakdsok jogi értelemben még nem léteznek, a hatdsag nem adott ki
hasznalatbavételi engedélyt az épiiletegyiittesre, igy nincsenek szerzOdésszerlien birtokba
vehetd vagy adhatd lakdsok. Miutan az alperesnek birtokbaadéasi kotelezettsége nem
keletkezett, igy késedelme sem allapithato meg.

[22] A késedelmi kotbér iranti keresetet hasonld okbol utasitotta az els6fokt birdsag. A
szerz0dés 20. pontja irja el6 mely esetben koteles az alperes késedelmi kotbért fizetni és
milyen Osszegben. A szerzddés 22. pontja szerinti feltételekre hivatkozva jelentette be az
alperes a teljesités lehetetleniilését, ezen szerzddéses pont érvényességét a felperes nem
vitatta. Nem terjesztett el6 ennek megallapitdsa iranti keresetet, hiszen kifejezetten a
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szerzOdés érvényességét allitotta, annak teljesitését kovetelte. A lehetetleniilés bekovetkezte a
kotbér fizetési kotelezettséget kizarja.

[23] A kartéritési keresetet sem talalta megalapozottnak az elséfoku birosag. Az
egyetlen hataridére vonatkozo kikotés az adasvételi szerzdésben az épitkezés befejezésének
id6épontja. Sem a bejegyz€s, sem a haszndlatbavételi engedély megszerzésének idépontjat,
sem pedig a birtokba adas hataridejét nem hataroztak meg a felek. Az alperesnek a teljesités
lehetetleniilésére €s a szerzddés megsziinésére vonatkozd nyilatkozata megeldzte a felperes
vételar fizetését. A felperes allitdsa szerint mindkét lakast bérbe kivanta adni. Ennek
elmaradasa miatt kovetelt kartéritést a Ptk. 6:143. § (2) bekezdése alapjan. Az alperes 2018.
szeptember 6-an értesitette a felperest arr6l, hogy a szerz6dés megsziint, és felajanlotta a
vételar visszafizetését. Ezt a felperes nem fogadta el, majd 2019. jalius 22-én kisérelte meg az
utolso vételar részletet megfizetni, amit az alperes nem fogadott el, annak birdsagi letétbe
helyezése sem volt sikeres. Ez a felperesi magatartas a Ptk. 6:525. § (1) bekezdése szerinti
karenyhitési kotelezettség elmulasztasa. Ezen kotelezettség felrohatd megszegése miatt
keletkezett kart a kdrokozo nem kdoteles megtériteni.

[24] Az elsofoku birdsag megitélése szerint a felperes helyteleniil hatarozta meg, mi
tekinthetd karnak figyelemmel a Ptk. 6:143. § (2) bekezdésében irtakra is. A felperes azon
magatartasa, hogy a megvasarolni kivant ingatlanokat bérbe fogja adni, a szerzodéskotéskor
nem volt bizonyosan eldrelathatd. Erre iranyuld petitum hianyaban nem foglalhatott allast
abban, hogy a lakdsok létrehozédsa lehetetlenné valt-e vagy sem. A kartéritési kovetelés
elbirdlasa soran azonban figyelemmel kellett lenni arra, hogy az ellenérték visszafizetését a
felperes nem fogadta el, igy esetleges kara bekovetkeztében kozrehatott. A kartérités kezdo
idépontja sem volt megallapithato, mert azt a felperes 2019. augusztus 5-t6l, mint a birtokba
adas napjatol kovetelte, a birtokba adas datuma azonban nem volt meghatarozott a
szerzOdésben.

[25] Mellozte az els6foku birdsag a felajanlott tovabbi bizonyitasokat, mert dontését az
iratok kozt elfekvd okirati bizonyitékokra alapitotta, amelyek a dontés meghozataldhoz
elegenddek voltak.

[26] Az elséfoku itélet ellen a felperes terjesztett el fellebbezést. Kérte, hogy a
masodfoku birésag az elséfoku birdsag itéletét valtoztassa meg, a kereseteinek adjon helyt.

[27] Allaspontja szerint az elséfokii birdsag a tényallast hianyosan, illetve tévesen
allapitotta meg, az itélet iratellenes megallapitasokat tartalmaz, a felperes szamos beadvanyat
figyelmen kiviil hagyta, olyan jogi érvet vett figyelembe, amelyre az alperes nem is
hivatkozott. Ebbdl kovetkezden a bizonyitds eredményének mérlegelése soran okszerlitlen
kovetkeztetéseket vont le, okszertitleniil mellézte a felperesi bizonyitdsi inditvanyokat, és
téves jogértelmezés miatt utasitotta el a keresetet. Az itélet sérti a Ptk. 6:34., 6:58., 6:138.,
6:142. §-at és a 6:143. § (2) bekezdését is.

[28] Az elséfoku itélet tévesen allapitotta meg az adasvételi szerzddések targyat, azt,
hogy a szerzddések alapjan a birtokba adéasi hatdridd, a miiszaki atadas-atvétel hatarideje,
illetve a hasznalatbavételi engedély hatarideje, valamint a tarsashaz bejegyzésének hatarideje
ne lenne megallapithat6. Ennek kovetkeztében tévesen jutott arra a kovetkeztetésre, hogy az
alperes nem esett késedelembe. Tévesen allapitotta meg azt is, hogy erre vonatkozé kiilon
kereseti kérelem hianyaban nem vizsgalhato, hogy az adasvételi szerzddések a lehetetleniilés,
illetve az alperesi elallas miatt megsziintek-e vagy sem. Ugyancsak tévesen allapitotta meg,
hogy erre vonatkoz6 kiilon kereseti kérelem hidnyaban nem vizsgéalhatta azon szerzdodési
kikotés érvényességét, amelyre vonatkozoan a kdzérdekil perben jogerds itélet sziiletett. Ettdl
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fiiggetleniil is azonban a lehetetleniilés még a szerzddés 22. pontjanak érvényessége esetén is
kizéarhato.

[29] Az elsofoku itélet tényallasanak megallapitasa a polgari perrendtartasrol szolo 206.
évi CXXX. torvény (Pp.) 279. § (1) bekezdésébe és a 346. § (4) és (5) bekezdésébe litkozik.
[30] Az itélet tévesen tlinteti fel az épitkezés helyéiil szolgalo ingatlan helyrajzi szamat,

mert az helyesen helyrajzi szam A perbeli ingatlanok vételaranak meghatarozasa soran az
els6foku birdsag tévesen jelolte meg az ingatlanok vételarat, amikor azok meghatdrozasanal a
kozmiifejlesztési hozzajarulasok koltségét is vételarnak tekintette.

[31] Nem tartalmazza az itélet tényallasa, hogy 2017. november 30-4n két letéti
szerzOdést kotottek. Az itélet 6sszemossa a két letéti szerzodést, és nem tartalmazza a torlési
engedélyek kiadhatosaganak kérdésével Osszefiiggésben tett birosagi megallapitasokat.
Hianyzik az itéletbdl, hogy a felek 2017. november 30-an ligyvédi megbizasi szerzdést is
kotottek.

[32] Ugyancsak hianyzik az itélet tényallasabol, hogy mindkét lakés tekintetében
bejegyezte a foldhivatal a tulajdonjog fenntartdssal tortént eladdsanak tényét a felperes javara
a koz0s tulajdoni hanyadra, mely bejegyzés ellen az alperes jogorvoslattal nem élt.

[33] Hianyos a tényallas a tekintetben is, hogy 2018. marcius 8-an az alperes felhivta a
felperest a burkolatok kivalasztasara, ekkor még az épitkezés rendben haladt, az alperes nem
jelezte, hogy teljesitésének akadalya meriilt fel.

[34] Nem tartalmazza az itélet az épitésiigyi hatésag hatarozatat sem, amelybdl kideriil,
hogy a fennmarado épitési tevékenységekhez Gjabb épitési engedélyt nem kell kérni. Nem
tartalmazza az itélet tényallasa az alperes lehetetlenné valast bejelentd levelében talalhatod
tartalmi pontatlansagot.

[35] Onellentmondé az itélet, amikor a 2. oldalon azt 4llapitja meg, hogy a felperes a
teljes vételarat megfizette, mikézben a 10. oldalon azt, hogy a vételar kiegyenlitése nem
tortént meg. Hidnyzik az itélet tényallasabol, illetve tévesen szerepel abban az utolsod
vételarrészlet megfizetését kovetd események leirdsa. Iratellenesen azt rogziti az itélet, hogy a
kiadni kért okiratok 6rzési letétbe vannak, mikdzben az valojaban teljesitési letét.

[36] Tévesen nem tulajdonitott jelentdséget az els6foku birdsag az alperesnek a PKKB
elott a jelen perbeli adasvételi szerzodésekkel Osszefiiggd 16.P.86.257/2020 szamu perben,
illet6leg a jelen perben tett nyilatkozatai kozotti ellentmondasnak. Figyelmen kiviil hagyta az
elséfoku birdsag a Kuria Kfv.I11.37.238/2020/5. sorszamu dontését, megsértve ezzel a Pp.
279. § (1) bekezdése mellett a Pp. 264. § (2) bekezdését is, és figyelmen kiviil hagyta a
Gazdasagi Versenyhivatal (GVH) eljarasaban sziiletett B/527-3/2018. iktatoszamu 2018.
augusztus 11-én kelt alperesi beadvanyban foglaltakat.

[37] Az itélet sérti a Pp. 346. § (4) bekezdését, mert a keresetet hidnyosan, részben
iratellenesen rogzitette. A bejegyzési engedély itélettel valdo potlasa korében eldterjesztett
kereseti kérelem pontos rogzitésének a bejegyzési engedély ranghelyének szempontjabol van
jelentdsége. A letéti okiratok kiaddsdra irdnyuld kereseti kérelem valgjaban annak
megallapitdsara iranyult, hogy a letétet jogosultja a felperes. A birtokba adasi kereset
tekintetében az elséfoku itélet tévesen rogziti, mely teriiletek birtokba adéasara irdnyult az.
Pontatlanul tartalmazza az itélet a kdvetelt kdtbér dsszegét is, az helyesen 85.500 forint. Az
els6foktl itélet hianyosan rogzitette a kereset jogalapjaként megjeldlt jogszabalyokat,
figyelemmel arra, hogy az nem tartalmazza az ingatlan-nyilvantartasrol sz616 1997. évi CXLI.
torvény (Inytv.) 32. § (1) bekezdés f) pontjara tortént hivatkozast. Hidnyosan rogzitette az
elsofoku itélet az egyes keresetekhez eldadott jogi érvelést is. Ugyancsak hianyosan
ismertette az els6foku birdsag az alperes ellenkérelmét is. Az elséfoku itélet egyaltalan nem
ismertette az iigyben keletkezett tovabbi érdemi iratokat, azok tartalmat. Kérte, hogy a
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masodfoktl birdsdg valamennyi, az els6fokt eljarasban el6terjesztett eldadasat vegye
figyelembe.

[38] Erdemben arra hivatkozott, az elséfoka birosag téves allaspontra helyezkedett,
amikor azt rogzitette, hogy az adasvételi szerzddések érvényességét egyik fél sem kifogésolta.
Rendelkezésre allt ugyanis a Févarosi {télétabla 20.Gf.40.252/2021/20-I1. sorszamu jogerds
itélete, ami az adasvételi szerz6dések 22., a 23. és 26. pontjai egyes mondatainak
érvénytelenségét allapitotta meg. Az ezen itéletben foglalt indokok alapjan nem allapithato
meg a teljesités lehetetlenné valasa, ebbdl kifolydlag a szerz6dés megsziinése akkor sem, ha
egyébként a szerzodések 22. pontja érvénytelen, €s akkor sem, ha érvényes. Az alperes nem
valt képtelenné sem részben sem egészben a teljesitésre.

[39] Allaspontja szerint elsésorban nem az érvénytelenség kérdését kell vizsgalni,
hanem azt, hogy a szerzddéskotéskori és a lehetetleniilés bejelentéséig eltelt id0 alatt
eldallhatott-e egyaltalan gazdasdgi lehetetleniilés. Fenntartotta, hogy az szerzddések ezen
pontjai a Ptk. 6:8. § (2) és (3) bekezdése alapjan nem valtak a szerzodések részévé, helyette a
6:179. § - 6:182. § szerint kell vizsgélni, hogy fenndllt-e lehetetleniilésre vezetd ok.

[40] Az els6foku eljarasban eldadott érvelésébol azt emelte ki, hogy a szerzddések
targya a két lakas tulajdonjoga. Ez a tarsashdz bejegyzése eldtt az osztatlan kozos tulajdoni
hanyad, azt kdvetden pedig a tarsashazi kiilon tulajdont lakas albetéte. A tarsashazi ingatlan
fogalmat a szerzddések egésze alapjan kell értelmezni. Részletezte, hogy mely szerzddéses
pontoknak van e korben jelentdsége, és kiemelte, hogy a szerzddés kifejezetten rogziti, hogy a
felperes a tarsashdz bejegyzését megelézden is tulajdont szerezhet, marpedig a tarsashaz
bejegyzését megeldzden csakis az osztatlan kézos tulajdoni hanyadéara tud tulajdonjogot
szerezni. Az elvasarlasi jogrol vald lemondas kikotése egyértelmiien bizonyitja, hogy a felek
szandéka az osztatlan kozos tulajdoni hanyad atruhdzasara is kiterjedt. Utalt e korben az
alperesi nyilatkozatokra is.

[41] Az elséfoku eljarasban eldadott érvelését kiegészitette az alperesnek a GVH elott
folyo eljarasban tett nyilatkozataval, és inditvdnyozta, hogy a birdsag keresse meg PKKB-t,
illetdleg a Févarosi Torvényszék Gazdasagi Hivataldt, hogy a bejegyzési ¢és torlési
engedélyeket masolatban kiildje meg. Ezen okiratok tartalmarol a birésagnak a Pp. 266. § (2)
alapjan hivatalos tudomassal is birnia kell.

[42] Tévesen allapitotta meg az elséfoku birdésag, hogy a szerzédés 17. pontja alapjan a
birtokba adasra csak a kulcsrakész allapot elérése és a teljes vételar megtizetése utan keriilhet
sor. Helyes értelmezés alapjan a birtokba adasnak csak a teljes vételdr megfizetése a feltétele.

[43] Alaptalanul allapitja meg az elséfoku itélet, hogy a szerzd6dés 17. pontjat az abban
foglalt feltételeket a felek egyedileg megtargyaltak. A felperesnek nem volt 6nalld iligyvédje,
hiszen a ligyvédi iroda a felek kdzosen megbizott iigyvédje volt, mind az eldszerz6dést, mind
a végleges szerz0dés tervezetét alairaskor adta at a felperesnek. Tantként inditvanyozta tanul
¢s tanu2, valamint ligyvéd kihallgatasat. Utalt e kdrben a mar hivatkozott kozérdekii perben
hozott itélet [60] bekezdésére és a 2/2011. (XII.12) PK vélemény 2. pontjara is. Az elséfoka
itéletbél nem deriil ki, hogy a birésag mit vett figyelembe az egyedi megtargyaltsag
bizonyitasa korében.

[44] A szerz6dés 22. pontja, az Un. vis major kikotés tekintetében arra hivatkozott, az
alperes nem tudta bizonyitani, hogy a nyersanyag ¢s munkaeréhiany rajta kiviil all6 okokként
jelentkezett volna.

[45] Hangsulyozta azt is, hogy az alperes tobbféle jogalapon eldterjesztett elallasa tobb
okbol is jogellenes ugyanakkor az els6foku itélet az elallas kérdését egyaltalan nem vizsgalta.
Hivatkozott e kdrben a BH2022. 8. 209. szamu eseti dontésre is, és arra, hogy az adasvételi
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szerzddésekben egyaltalan nem szerepel olyan kikotés, ami szerint vis major esetén az alperes
egyoldaluan elallhat a szerzddés teljesitésétol.

[46] Allaspontja szerint a perben nem volt bizonyitott, hogy a letétben 1év6 tulajdonjog
bejegyzési engedélynek nevezett okiratok valdban alkalmasak-e a felperes tulajdonjogénak
bejegyzésére, kiterjednek-e mind a kozos tulajdoni hdnyadra mind a tarsashazi albetét
tulajdonjogara, illetve tartalmazzék-e mindazon egyéb tartalmi és alaki elemeket, amelyeket
az Inytv. 32. §-a eldirt. Erre tekintettel nem bizonyitott, hogy az alperes a bejegyzési engedély
megadasi kotelezettségének eleget tett. Amennyiben az okirat alkalmas is a bejegyzésre az
alperes teljesitése akkor sem megallapithatd, mert a letétben 1év6 okirat nem tudja kifejteni
joghatéasait. Ezen kotelezettsége csak akkor teljesiil, ha az engedélyt a felperesnek atadja,
vagy a letétbdl a felpereshez keriil, vagy a foldhivatalba beadjak. Utalt a Ptk. 6:9. §-ara és a
6:116. § (1) bekezdésére, hivatkozott a Kuria. Pfv.1.20.296/2015. szamu eseti dontésére is.
Allaspontja szerint tévedett az els6foku birdsag, amikor azt allapitotta meg, hogy csak a
tarsashaz bejegyzése utan lehet kiadni a bejegyzési engedélyt a foldhivatalnak. Ennek ugyanis
a letéti szerz6dés VIII. pontja alapjan kizarolag a teljes vételar megfizetése a feltétele.
Tévedett az els6foku birdsag akkor is, amikor abbdl indult ki, hogy a pernek a lehetetlentilés
kérdésre nem targya.

[47] Fenntartotta az els6foku eljarasban eldadott érvelését a megallapitasra iranyuld
kereseti kérelme korében is. Kiemelte, hogy teljesitési letétrdl van sz6, az els6fokl birdsag
tévesen a letéteményes iligyvédi irodat tekinti jogosultnak annak ellenére, hogy a letéti
szerzddésben ilyenként a felperes szerepel. A letéti szerzddés értelmezése korében az ligyvédi
tevékenységrol szolo 2017. évi LXXVIIL. tdrvény 47. §-ara és a 7/2018. (111.26.) MUK
szabalyzat rendelkezéseire hivatkozott. Az okiratok foldhivatalhoz torténd benyujtidsa soran
az ligyvedi iroda, az ligyvéd képviseloként jar el. Ezen kereseti kérelme azért megalapozott,
mert a PKKB letéti eljarasaban a jogosult személyét megallapité jogerds birdsagi hatarozat
sziikséges.

[48] Hivatkozott arra is, hogy a lehetetleniilés és az adasvételi szerz6dések megsziinése
érvénytelensége kérdésében nem lehetséges onalld petitumot eléterjeszteni. Amennyiben e
korben helyesen is foglalt allast az els6fokt birdsag tigy abban az esetben a Pp. 237. § (1) és
(3) bekezdés a) pontja értelmében anyagi pervezetés korében erre fel kellett volna hivni a
felperes figyelmét.

[49] Tévesen rogziti azt is az elséfoku itélet, hogy a felperes nem az adasvételi
szerzOdés teljesitését koveteli.

[50] Az elséfoku birdsag téves jogértelmezésén alapul annak megallapitasa, hogy a
felperes jogait nem a letevd alperes joga, hanem a letéteményes ligyvédi iroda joga
akadalyozza. A felperes jogosultként vald6 megallapitasa a tulajdonjoganak bejegyzésére
vezet, ezért a felperes jogainak megdvasa az alperessel szemben sziikséges. Az ligyvédi iroda
a birosagi letétbe helyezéssel teljesitette a szerzddés ebbdl eredd kotelezettségét, szabadult
letéti kdtelmei aldl, ezért eredményesen nem perelhetd. Hivatkozott arra is, hogy az elséfoku
itélet indokolésa a torlési engedély letéttel nem foglalkozott, nem egyértelmi ezért, hogy ezen
engedély kapcsan is ugyanazokat a kovetkeztetéseket akarta levonni indokként, mint amit a
bejegyzési engedélyrol.

[51] A birtokba adasra iranyuld kereseti kérelme korében eldadott érvelésébdl azt
emelte ki, hogy nem az elkésziilt lakasok birtokba adasat kérte, hanem a lak4soknak
megfeleld teriiletek és a megkdzelitésiikre, a haszndlatukhoz sziikséges teriiletek nem
kizardlagos birtokba adasara tartott igényt. A birtokba adads szerzodésben meghatarozott
hatarideje a teljes vételar megfizetését kovetd tizenotddik munkanap. A szerz8dés targya a
felépiilo lakasok tulajdonjoga, ami a tarsashaz alapitas el6tt kozos tulajdoni hanyadként van
nyilvantartva, ezért a birtokba addsnak nem feltétele a fizikailag kész és jogilag lakasnak
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mindsiil ingatlan 1étezése. Tévesen hivatkozik e korben az elséfoku itélet arra, hogy az
adasvételi szerzédések megsziintek, ezen megallapitas onellentmond¢ is figyelemmel arra,
hogy korabban éppen azt hidnyolta az elséfoku birdsag, hogy nincs a szerz6dés megsziinésére
vonatkoz6 petitum.

[52] A késedelmi kotbér megfizetésére iranyulod kereset korében az elséfokt eljarasban
eldadottakbol azt emelte ki, hogy a szerzddések targya a felépiild lakasok, a birtokba adasi
hataridének a késedelmi kotbér szempontjabol nincs jelentdsége. Ezt a szankcidot nem a
birtokba adéas késedelme, hanem a végsd épitési hataridé 135 nappal valod tallépése esetére
tartalmazza a szerzddés.

[53] A kartérités megfizetése iranti keresete korében is fenntartotta azt a hivatkozasat,
hogy a birtokba adas szerzédésben meghatarozott ideje a teljes vételar megfizetését kovetd
tizenotodik munkanap. Megismételte a tarsashazi ingatlan fogalma korében kifejtett érveit is.
Kiemelte: ha barmely kotelezettség teljesitésére magaban a szerz6désben nincs konkrét
hatarid6é szabva, az nem azt jelenti, hogy nincs hataridd, hanem azt, hogy a hataridét a
szerzOdés értelmében kell megallapitani. Utalt a szerz6dés 40. pontjara, valamint a Ptk. 6:35.
§-ara is. A teljes vételar megfizetésének idOpontjara tekintettel 2019. augusztus 6-an az
alperes mar nemcsak a birtokba adéassal, hanem a lakés jogi mindsités megszerzésével is
késedelembe esett.

[54] Az elséfoku itélet tévesen allapitja meg, hogy a felperes a teljes vételarat nem
fizette meg. Tényként kezeli a lehetetleniilést és a szerzddés ebbdl eredd megsziinését,
mikdzben az ezzel kapcsolatos vizsgéalatot nem folytatta le.

[55] A felperes nem akarta mindkét lakast bérbe adni, és nem is a bérbeadasra alapitotta
az igényét, ez megallapithatd a 2022. jinius 15-1 beadvanyéanak 7. oldalan kifejtettekbdl. Nem
elmaradt bérleti dij megfizetése irdnt érvényesit kartéritési igényt, hanem a birtoklas,
hasznalat, hasznositasi jog ellenértékére tart igényt.

[56] Az els6foku birosag itéletében a felperes karenyhitési kotelezettségének
elmulasztasardl ir, holott ilyen védekezést az alperes az elsdfoku eljaras soran nem terjesztett
eld. A felperes jogszerlien jart el, megalapozottan gondolta, hogy az utols6é vételarrész
kifizetésével megszerezheti a perbeli lakdsok tulajdonjogat, figyelemmel az ligyvédi iroda
koréabbi eljarasi gyakorlatara is a letétben 1€v6 okiratok kiadésat tekintve.

[57] Az alperesnek eldre kellett latnia azt, hogy a szerz6désbdl eredd kotelezettségei
megszegésével a felperesnek kart okoz. Azzal ugyanis megfosztja a birtoklas, a hasznalat és a
hasznositas jogatdl, amelynek ellenértékét kartéritésként koveteli. Ennek Osszegszerlisége
bizonyitasara szakértd kirendelésére tett inditvanyt, a piaci bérleti dijaknak csak a tulajdonosi
részjogositvanyok ellenértéke kiszamitasanal van jelentdsége. E korben is hivatkozott mas
karosultak altal inditott perben hozott itéletre.

[58] A kar kezdd idopontjdnak meghatarozottsaga tekintetében arra hivatkozott, hogy a
fizikailag kész és jogilag lakds mindsitést elért lakas birtokba adasi hatarideje bizonyosan
lejart a szerz6dés 40. pontja és a Ptk. 6:35. § rendelkezéseinek figyelembevételével. Ennek
alapjan hatarozta meg a kezd6 idépontot 2019. augusztus 6-aban.

[59] Miutan az elséfoku itélet megalapozatlan, igy a bizonyitékok értékelése sem
okszerii. Ebbdl pedig az kovetkezik, hogy megalapozatlan a bizonyitasi inditvanyokrdl szolo
rendelkezés is. Allaspontja szerint, azonban a masodfok eljarasban az elséfoka itélet
hidnyossagai orvosolhatok, a bizonyitékok okszerti értékelése elvégezhetd. Szakértdi
bizonyitas csak a kartéritési igény Osszegszeriisége targyaban sziikséges.
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[60] Az alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyésat kérte.

Allaspontja szerint az elséfoku birdsag a tényallast helyesen allapitotta meg és abbél okszerii
kovetkeztetéseket vont le. A felperes kereseti kérelme a jognyilatkozat itélettel torténd potlasa
tekintetében nem kellden hatarozott, mert a Pp. 170. § (2) pontjanak nem felel meg az a
kérelem, hogy a birdésag a jognyilatkozatot olyan szdveggel potolja, amely alkalmas mind a
felperes osztatlan kozos tulajdoni hdnyaddnak mind a tarsashdzi albetétre az 1/1 aranyu
tulajdonjoganak bejegyzésére. Ugyanigy nem felel meg a kartéritési kereset sem ezen
kovetelménynek, mert egy jovObeli, bizonytalan feltétel bekovetkeztétdl teszi fliggdvé a
kartérités Osszegét. Eszrevételezte, hogy a felperes fellebbezése tobb olyan kérdéskort
érintett, amely nem targya a pernek.

[61] Kifejtette, hogy az itélettel szemben nincs olyan torvényi kovetelmény, hogy a
perben elhangzott Osszes nyilatkozatot tartalmazza. Az itéletben fellelhetd elirdsok az itélet
érdemi helyességét nem érintik. Nem tekinthetd a megvaltoztatdsra okot ado itéleti
hianyossagnak az, hogy a torlési engedélyekre a letéttel Osszefiiggésben az elséfoku birdsag
kiilon nem tért ki. Az ligyvédi megbizasi szerz0dés kizardlag okirat szerkesztésre vonatkozott,
az nem zarja ki, hogy a felperes sajat jogi képviselovel jarjon el a szerzédések megkdtése
soran.

[62] A szerzddések targyai hasznalatbavételi engedéllyel rendelkezo tarsashéazi lakasok
voltak, ami a szerz8désekbdl is kideriil, kiilondsen annak 7. pontjabdl. A kozds tulajdonra
tortént tulajdonjog-fenntartassal torténd eladds bejegyzés az Inytv. Vhr. 32. §-dnak
megsértésével tortént. Egyetértett azzal az itéleti megallapitassal, hogy a pernek nem volt
targya annak megallapitasa, hogy a szerzddések teljesitése lehetetleniilt-e. Az a tény, hogy
2018 marciusaban kérték a felperest a burkolatok kivéalasztasat nem jelenti azt, hogy az
épitkezés a végsd munkalatoknal tartott. Okkal hagyta figyelmen kiviil az els6foku birdsag az
épitési engedély meghosszabbitdsa targyaban sziiletett hatarozatot.

[63] Fenntartotta, hogy a szerzédés teljesitése lehetetleniilt. Allaspontja szerint a
felperes tévesen hivatkozik arra, hogy a vételarat kifizette. Hangsulyozta, hogy védekezése
nem az ¢épitkezés lehetetleniilését tartalmazza, hanem azt, hogy a szerzddéses vételdron
lehetetlen 1étrehozni a szerzddés targyat képezd ingatlanokat.

[64] Nyilvanvaloéan téves az a felperesi allaspont, hogy ko6zos tulajdoni hanyadot
szerzett. Fenntartotta azon érvelését is, hogy a kozigazgatasi perben sziiletett ktiriai dontés
eltéré tényallast, mas szerzodéssel Osszefliggésben sziiletett, igy jelen perben sziikségtelen
annak figyelembevétele, a GVH-i eljarasban tett nyilatkozatai pedig nincsenek
Osszefliggésben jelen eljarassal.

[65] A letétbe helyezett okiratokkal kapcsolatosan arra hivatkozott, hogy a bejegyzési
engedélyeket a letéteményesnek kell benyudjtania az ingatlanligyi hatésaghoz a
szerzOdésekben meghatarozott feltételek teljesiilése esetén. A bejegyzési és torlési
engedélyére vald jogosultsig megallapitdsa felperes jogainak a letéteményessel szembeni
megovasat jelentik, ami biroi letét kapcsan értelmezhetetlen.

[66] A felperes keresetében bizonyos teriiletek birtokbaadéasat kérte. Ennek azonban
nincs szerzOdéses alapja. Nem vitdsan a felperes hivatkozott a Ptk. 6:184. §-ara a
jognyilatkozat potladsa iranti kereseti kérelmében, az alperes kotelezettsége azonban az
engedélyek letétbe helyezése volt, mely kotelezettségének eleget tett. A kotbér koveteléssel
kapcsolatosan is hivatkozott eseti dontéssel Osszefiiggésben megjegyezte, hogy az épitkezés
befejezésével Osszefiiggd késedelmét a szerzodéskotéskor elére nem lathatd, az ellendrzési
korén kiviil esd, elkeriilhetetlen és elharithatatlan koriilmények okoztak.

[67] Téves az a felperesi érvelés, hogy a birtokba addsnak és a teljes vételar
megfizetésének nem feltétele a hasznalatbavételi engedély megléte. A miiszaki atadas-atvétel
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a birtokba adastdl fiiggetleniil, kizarolag az elad6 jogosultsagan alapulo eljaras. A kartéritési
keresettel Osszefiiggésben arra hivatkozott, hogy a felperes csak akkor esne el a birtoklas, a
hasznélat és hasznositas jogétol, ha a mar létrejott lakasokat valaki més haszndlna, vagy
hasznositand. A lakasok azonban jelenleg még nem léteznek azokat senki sem hasznalja vagy
hasznositja.

[68] Téves a felperes azon érvelése is, hogy a kozérdekli perben sziiletett itélet miatt
érvénytelenek a perbeli szerzOdések egyes pontjai. A perben bizonyitotta, hogy a
szerzOdéseket felperessel kitargyalta, volt lehetdsége arra, hogy a szerzédések tartalmat
érdemben befolyasolja. Hivatkozott a Szegedi [télétabla els6foku eljarasban csatolt
részitéletére a lehetetleniilés bekovetkezte tekintetében. A késedelmét kizarja a 22. pont azon
rendelkezése, hogy az eladoi kotelezettséget felfiiggesztettnek kell tekinteni az akadalyozo
tényez6 fennallasaig. Fenntartotta, hogy az alvallalkozok biintetdjogi feleldsségét is felvetd
magatartasért nem tartozik feleldsséggel. A felperes a per soran nem bizonyitotta karigénye
feltételeinek fennallasat, a kar bekovetkeztének iddpontjat, annak Osszegszerliségét és azt
sem, hogy annak mértékét a szerzOdéskotéskor eldre kellett latnia. A szerzddés teljesitését
nem tagadta meg, csak arra hivatkozott, hogy kiilsé okok miatt nem tudja teljesiteni.

[69] Az adasvételi szerz0dés targya tekintetében hangsulyozta, hogy a tarsashdz
1étrejotte elott is lakdsok tulajdonjoga a szerzodések targya, még akkor is, ha azok nem
léteznek az ingatlan-nyilvantartds szerint. A tarsashdzi ingatlan jogi és fizikai értelemben
1étrejott tarsashazi lakast jelent, a felperes értelmezése a felek szerzodéskotési akarataval is
ellentétes. A szerz0dés 17. pontja szerinti dtadas-atvétel nem azonos a birtokba adassal. A 14.
pontban kozos tulajdoni hanyad tulajdonjogat nem tartotta fenn. A szerzddés 34. pontja azon
szerzddésekben 1ényeges, ahol a vevok bankhitelbdl finansziroztdk a vételarat. Masik perben
tett nyilatkozata jelen perben lényegtelen, az egyébként tévedésen is alapszik. A GVH
eljarasaban tett beadvanyabol csak az kovetkezik, hogy a vevdk tulajdonjoganak
bejegyzéséhez a banki finanszirozas utjan vasarlok esetében jarult hozza.

[70] Az atadas-atvételi eljarasnak nem feltétele a hasznalatbavételi engedély
megszerzése a birtokba adasnak azonban igen. Eppen ezért nem vallalt fix hataridét a
szerzOdés megkotésekor a birtokba adasra. A szerzddés 7. pontja hatdrozza meg a tarsashazi
ingatlan fogalmat, amelyben épitési telek vagy teriilet, illetve a telek kdzos tulajdoni hdnyada
nem keriilt megemlitésre.

[71] Helyesen allapitotta meg az itélet, hogy a szerzddéseket a felperessel egyedileg
megtargyalta. A felperes az el6szerzddés aldirasaval elismerte, hogy a végleges szerzddés
tartalmat teljeskdrien megismerte. Az okiratokkal szemben e korben a felajanlott
taniibizonyitas valoban sziikségtelen volt, azt az elséfokl birdsag jogszeriien melldzte a Pp.
320. § (5) bekezdése alapjan. Hivatkozott a Ptk. 1:4. § (2) bekezdésére is a tekintetben, hogy a
szerzOdés 47. pontja szerint a felperes sajat jogi képviseldvel jart el a szerzédéskotés soran.
Az eldszerzddés ezen tilmenden nem képezi a per targyat.

[72] Az Un. vis major kikotés, illetve az elallas korében az elséfoku eljarasban eldadott
érvelését tartotta fenn.

[73] A bejegyzési engedélyek érvényessége korében kifejtett fellebbezési érveléssel
szemben arra hivatkozott, hogy ezen bejegyzések érvénytelenségére a felperes nem
hivatkozott, e korben bizonyitasi inditvany sem volt. Az alperes kotelezettsége a bejegyzési
engedélyek letétbe helyezése volt, ezen kotelezettségének eleget tett. Tévesen hivatkozik arra
a felperes, hogy a teljes vételar megfizetése esetén a bejegyzési engedélyt a részére kell
kiadni. Erre ugyanis a szerz6dés 15. pontja vonatkozik, ami egyediill az ingatlaniigyi
hatdsdghoz torténd benyujtast teszi lehetdveé a letéteményes szamara. Mivel a felperes sajat
allitdsait nem tudta bizonyitani, ezért sziikségtelen volt az alperesi védekezést képezd
lehetetleniilés és elallas jogszerliségének vizsgalata.
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[74] Az itélet helyessége szempontjabol kozombos, hogy az itélet tévesen Orzési
letétnek nevezi a teljesiti letétet. A bejegyzési engedély jogosultjanak személye nem lehet
vitas az Inytv. 29. § alapjan. A bejegyzési engedély, mint a dologi rendelkezést tartalmazo
okirat jogosultjanak személye nem keverhetd 0ssze a tulajdonjog jogosultjanak személyével.

[75] A megallapitasi kereset korében a birdsagnak azt kellett vizsgalnia, hogy
megallapitasi kereset eldterjeszthetd el az alperessel szemben, helyes allaspontra helyezkedett
e korben az els6foku birdsag. Az adasvételi szerz6désbdl nyilvanvalo, hogy a bejegyzési
engedélyt a letéteményes azért vette Orizetbe, hogy meghatarozott feltételekkel, idoben és
modon a felperes jogi képviseldjeként felhasznalja, annak cimzettje az ingatlaniigyi hatosag.
Nyilvanval6 tovabba, hogy a torlési engedélyre ugyanazok az érvek vonatkoznak, mint
bejegyzési engedélyre.

[76] Helyesen allapitotta meg az els6foku itélet, hogy a szerzédések nem tartalmaznak
hataridot a birtokba adasra. A vételar megfizetése a birtokba adads egyik, de nem egyetlen
feltétele, ahhoz sziikséges a lakas fizikai €s jogi létrejotte is. A lakdsok feletti tényleges
hatalom atruhazasa csak a haszndlatbavételi engedély megszerzését kovetden lehetséges,
hiszen ahhoz sziikséges, azok fizikai ¢és jogi Iétrejotte is. A felperes elfogadta azt a
szerzddéses konstrukciot, amely alapjan a szerzddésben a birtokba adés, a miiszaki atadas-
atvétel és a hasznalatbavételi engedély tekintetében hataridét nem allapitottak meg.

[77] Az elséfoku birosag okszerii kovetkeztetést vont le akkor, amikor tényként fogadta
el a szerzddések megsziinését, ennek okaként elsdsorban a lehetetleniilést és masodlagosan az
elallast.

[78] A késedelmi kotbér koveteléssel kapcsolatos fellebbezési érveléssel szemben annak
tulajdonitott jelentdséget, hogy a kotbérfizetési iddszak megkezdése elott értesitette a
felperest a szerz0dés teljesiilésének lehetetleniilésérdl, igy a kotbér idészak el sem kezdddott.
Hivatkozott a lehetetlentilés korében, valamint a szerzddés 22. pontjanak értelmezése korében
arra, hogy amennyiben a szerzOdéses vételar egy négyzetméterre vetitett Osszegébdl
megallapithato, hogy ez az Osszeg a lakasok kivitelezéséhez sem elégséges az kovetkezik,
hogy az ellenszolgaltatast 1étrehozni a szerzddéskotést kovetden bekovetkezett valtozas miatt
nem lehet, tehat a Ptk. 6:179. §-a szerint bekdvetkezik a teljesités lehetetleniilése és a
szerz0dés megszlnik.

[79] A kozérdeki perben sziiletett dontésnek azért nincs perdontd jelentdsége, és igy a
felperes fogyasztdoi mindségének vizsgalata sem sziikséges, mert a szerzddés feltételeit
egyedileg megtargyaltak, azokat a felperes elfogadta.

[80] Tovéabbra is vitatta, hogy a teljes vételar kifizetése megtortént volna.

[81] Eszrevételezte, hogy a felperes a per soran ellentmondé nyilatkozatokat tett a
bérbeadasi szandékaval kapcsolatosan.

[82] Helyesen allapitotta meg az els6fokil birdsdg, hogy a felperes karenyhitési
kotelezettségének nem tett eleget, amikor nem fogadta el a vételar visszafizetést. Erre mar az
els6foku eljaras soran ellenkérelme 110. pontjdban hivatkozott. Kiemelte, hogy azt a kart,
aminek a felperes a megtéritését koveteli nem lathatta eldre, bérbeadasi szandékarol a felperes
nem tajékoztatta. A felperes azt sem bizonyitotta, hogy az altala kdvetelt 6sszeg megfelel a
hasznositas ellenérté¢kének, azt sem, hogy a piaci bérleti dijnak.

[83] Hivatkozott arra is, hogy téves a felperesi érvelés arra vonatkozodan is, hogy a
masodfoku eljarasban nagy terjedelmi bizonyitas nélkiil orvosolhatok az itélet felperes altal
allitott hianyossagai, és arra is, hogy a felperes a masodfoku eljarads sordn az elséfoku
eljarasban nem csatolt j okirati bizonyitékokat nyujtott be, amelyek azonban a Pp. 373. §
alapjan nem vehetdk figyelembe.
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[84] A felperes a fellebbezési ellenkérelemre tett észrevételei soran fellebbezési
érvelését tartotta fenn.

[85] Az els6foku birdsag itéletének fellebbezéssel nem érintett része nem volt, — a
masodfoku birdsag a Pp. 379. § és 380. § szerinti okot nem észlelt — ezért azt a Pp. 370. § (1)
bekezdés szerinti korlatokra is figyelemmel azt teljes egészében biralta feliil.

[86] A Pp. 371. § (1) bekezdés b) pontja alapjan a fellebbezésben hatarozott kérelmet
kell eldterjeszteni arra, hogy az els6éfokl itélet kifogasolt rendelkezését vagy részét a
masodfokt birésag mennyiben és milyen okbol valtoztassa meg, vagy helyezze hatalyon
kiviil. Ehhez a kérelemhez a masodfoku birdsag kotve van. Hatdlyon kiviil helyezés a Pp.
381. § alapjan csak az eljaras szabalyainak Iényeges megsértése miatt kérhet6. Amennyiben a
fellebbezo6 fél az els6foku itélet hatalyon kiviil helyezését nem kéri, a masodfoku birdésag csak
a Pp. 370. § (2) bekezdésben szabalyozott esetekben donthet hatalyon kiviil helyezésrol. Jelen
eljarasban egyik feltétel sem 4llt fenn, a felperes fellebbezésében kifejezetten hangsulyozta,
hogy az itélet hatdlyon kiviil helyezését nem kivanja, ezért a méasodfoku birdésag az iigy
érdemében dontott fliggetleniil attol, hogy a felperes fellebbezésében tobb eljarasi
szabalysértésre is hivatkozott.

[87] Az [tél6tabla az els6fokt birdsag dontésével tulnyomd részben egyetértett, de
kifejtett indokait csak részben osztja.

[88] Alaptalanul sérelmezte a felperes, hogy az els6foku birosag kérelmeit nem
teljeskoriien, részletesen, valamennyi jogi érvelésére és jogszabalyi hivatkozasara kiterjedden
ismertette. A Pp. 346. § (3) és (4) bekezdése alapjan az itélet indokolasanak tartalmaznia kell
a birosag altal megallapitott tényeket, a feleknek a per targyara vonatkozd kérelmét,
nyilatkozatat és azok alapjanak rovid ismertetését, utalast az érdemi rendelkezés tartalmara és
a jogi indokolast. Ez utébbi korében az itélet alapjaul szolgald jogszabalyokat és szilikség
esetén azok értelmezését, a megallapitott tényekre vonatkozd bizonyitékokat sziikséges
megjeldlni azokkal a korilményekkel egylitt, amelyeket a birdsdg a bizonyitékok
mérlegelésénél iranyadonak vett, a tények megallapitasanak egyéb koriilményeit, tovabba
azokat az okokat, amelyek miatt a bir6sag valamely tényallitdst nem talalt bizonyitottnak,
vagy amelyek miatt a felajanlott bizonyitast melldzte.

[89] Ez a tartalmi kovetelményrendszer csupan a dontés megalapozdsdhoz sziikséges
mértékben teszi szlikségessé a perben elhangzott nyilatkozatok — kivéve a kereseti kérelem ¢€s
az ellenkérelem — ismertetését. Sziikségtelen tovabba minden a felek altal a jogi érvelésben
jelzett jogszabalyhely feltlintetése is amennyiben az érvelés 1ényegi tartalma megallapithato.

[90] A jogi indokolas az itélet torvényességét a jogszabalyok helyes alkalmazasa
biztositja, annak megsértése az itélet hatalyon kiviil helyezésére adhat alapot, de csak abban
az esetben, ha emiatt az érdemi hatarozat nem biralhat6 feliil. Amennyiben a per irataibol
egyébként megallapithatd, hogy az els6foku birésag a dontését mire alapitotta, akkor a
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masodfokt birésag a dontés indokait potolni tudja. Ez esetben a Pp. 380. § c) pontja sem
alkalmazhato.

[91] A felperes altal sérelmezett egyéb pontatlansagokat az alperes sem vitatta, ezek az
igy érdemére kihaté sérelmet nem okoztak, a GVH el6tti eljarasban tett alperesi
nyilatkozatok pedig nem birtak perdontd jelentéséggel. A mésodfokt birdsag az elséfoku
itélet indoklasanak alabbi pontositasat tartja sziikségesnek.

[92] Az elséfoku birdsag itéletének indokoldsaban (2. oldal els6 bekezdés) az épitkezés
helyéiil szolgdlé ingatlan helyrajzi szdma helyesen helyrajzi szam2. Az adasvételi
szerzodésben a A/1/10. szammal jeldlt lakas vételara 29.850.000 forint, a helyesen II. emelet
22. szamu lakds esetében a vételar 29.800.000 forint. A PKKB az 51.Pk.120.002/2020/4.
szamu végzésével a letéteményes iigyvédi iroda kérelmére a letétbe helyezett torlési és
bejegyzési engedélyeket a letéti szerzddések teljesitéseként fogadta el, és felhivta a
torvényszék gazdasagi hivatalat, hogy ezeket az okiratokat a jogosult személyét megallapitod
birdsagi vagy mas hatdsagi hatarozat jogerdre emelkedéséig 6rzési letétként kezelje.

[93] A felperes keresetének ismertetését azzal pontositja, hogy a jognyilatkozat potlasa
iranti kereseti kérelmek szerint az alperes jognyilatkozatat a felperes olyan tartalommal kérte,
hogy az kiterjedjen az alperes 704/100000, illetve 444/100000 tulajdonjogénak torlésére és a
felperes ugyanilyen aranyu tulajdonjoganak bejegyzéséhez vald hozzéjaruldsra, azzal, hogy
amennyiben a tarsashdz bejegyzése a jognyilatkozat benytjtasat megel6zden megtorténik, az
alperes a felperes tulajdonjoganak az egyes albetétekre torténd bejegyzéséhez jarul hozza.

[94] A letéti okiratok kiadasa iranti kérelmében annak megallapitasat kérte, hogy azok
jogosultja a felperes, azokat neki kell kiadni.

[95] A birtokba adasi kérelme helyesen a lakéasnak, a terasznak, a magéankertnek, illetve
a lakasnak és az erkélynek megfeleld teriilet birtokba addsara iranyult.

[96] A kovetelt késedelmi kdtbér 6sszege helyesen 85.500 forint az A/1/10. szamu lakas
esetében.

[97] Alappal hivatkozott arra a felperes, hogy a felek tényeldadasai €s a csatolt okirati
bizonyitékok alapjan az els6foku birdsag a tényallast részben hidnyosan allapitotta meg, ezért
a masodfoku birdsag azt az aldbbiak szerint kiegésziti.

[98] A peres felek 2017. november 16-an két eldszerzddést kotottek. Az F/1. szammal
jelolt, az alaprajz szerint A/1/10. szamu lakés vételarat 34.000.000, az F/4. szammal jeldlt, az
alaprajz szerint A/2/22. szamu lakését 29.800.000 forintban hataroztak meg azzal, hogy mind
a két lakas esetében fizetendd tovabbi 460.000 forint kézmiidij. A felperes arra vallalt
kotelezettséget, hogy az ,,....el0szerzddés alairasat megel6zden részletesen megismert és az
eladoval minden szerzddéses pontot €rintden megtargyalt €s annak alapjan a Vevo altal
minden észrevételtdl és kifogastol mentesen elfogadott végleges adasvételiszerzodésekkel
megvasarolja...” a megjeldlt ingatlanokat.

[99] Az adésvételi szerzdédések megkotésével egyidejileg, 2017. november 30-an a
peres felek megbizdsi szerzOdést kotottek a tligyvédi irodaval. A megbizottat az
elészerzodésben megjelolt lakasok adasvételi szerzddésének elkészitésével és azzal biztak
meg, hogy a felperes tulajdonjoganak bejegyzése érdekében a foldhivatalnal jarjon el. Arrol
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is nyilatkoztak, hogy .,...az elkésziilt szerzddések €s egyéb okiratok tervezetét eldzetesen
megismerték €s kijelentik, hogy azokkal egyetértenek, tekintettel arra, hogy annak tartalma a
szerzOdéses akaratuknak megfelel.”

[100] Ugyancsak 2017. november 30-an az ligyvédi irodaval letéti szerzddéseket kotottek.
A ,,Bejegyzési engedély” elnevezésii megallapodés szerint a letevO az alperes, a jogosult a
felperes volt. A letét targya az adasvételi szerzédés 11/14. pontjaban irtak szerint az alperes
hozzajaruld nyilatkozata az adasvételi szerzodésekben megjeldlt két ingatlanra a jogosult
tulajdonjoganak foldhivatali bejegyzéséhez.

[101] A, Torlési engedély” elnevezésii megallapodas szerint a letevo a felperes, a jogosult
az alperes volt. Annak targya ,,[a] letétbe helyezésre keriilé Letevd torlési engedélyét is
tartalmaz6, adasvételi szerzddés felbontasarol szold megallapodasban™ és az adasvételi
szerz0dés V/26. pontjaban meghatarozottak szerinti felperesi nyilatkozat arra vonatkozodan,
hogy az adasvételi szerz6désben megjeldlt ingatlanokra feljegyzett tulajdonjoggal torténd
eladas tényét a foldhivatal az ingatlan tulajdoni lapjarol torolje.

[102] A helyrajzi szdm2 helyrajzi szdmu ingatlan 704/100000 és 444/1000000 tulajdoni
hanyadat érintéen a felperes javara a foldhivatal a tulajdonjog fenntartassal torténd eladas
tényét feljegyezte.

[103] A Budapest Fovaros Kormdanyhivatala V. keriileti Hivatala a BP-05/07/01442-
5/2018. szamu, 2018. 4aprilis 12-én kelt hatarozataval ¢épittetd neve éEpittetonek a
8/38480/9/2009. szamu épitési engedély hatdlydnak meghosszabbitasara iranyuld kérelmét
elutasitotta. Indokolasa szerint a 37/2007. (XII. 13.) OTM rendelet 52.§ (4) bekezdés szerinti
lehetdséget — az ¢épitési engedély hatdlya legfeljebb két alkalommal egy-egy évre
hosszabbithatd meg — az épittetd mar kimeritette. A 2018. aprilis 10-én tartott helyszini
szemle alapjan megallapithatd, hogy az eddig elkésziilt épitmény a rendeltetésszerii
hasznélatra nem alkalmas., az épittetd nem szo6lithato fel hasznéalatbavételi engedély iranti
kérelem elbterjesztésére. A fennmaradd épitési tevékenységek nem engedély kotelesek,
azokra nem kell az épittetonek épitési engedely iranti kérelmet benytjtania.

[104] Az alperes a 2021. majus 31-én benyujtott ellenkérelmében és a felperesnek irt,
2021. janius 10-én kelt levelében a szerzédések 44. pontjaban foglaltakra tekintettel kozolte a
felperessel, hogy az adéasvételi szerzédésektol elall.

[105] A Févarosi télétabla 2022. januar 19-én jogerds 20.Gf.40.252/2021/20-II. szamu
itélete a alperes-nek az ,,Adasvételi szerz6dés” elnevezési dokumentumaba foglalt egyes
rendelkezések érvénytelenségét allapitotta meg az alperessel szerz6dd valamennyi félre
kiterjed6 hatallyal.

[106] A fentiek szerint pontositott és kiegészitett tényallasra, a kereseti kérelmekre és az
alperes védekezésére is tekintettel a masodfoku birdsag alapvetd jelentdséget tulajdonitott
annak, hogy mi volt a felek kozott 1étrejott adasvételi szerzOdések targya, a szerzddések
megsziintek-e, a felek altal hivatkozott birésagi dontéseket mennyiben sziikséges jelen
birdésagnak a Pp. 264. § (2) bekezdése alapjan figyelembe vennie.

[107] A Pp. 264. § (2) bekezdés szerint a kozigazgatasi ligyben eljar6 birdsag
kozigazgatasi tevékenység jogszerliségének kérdésében hozott jogerds dontése az e torvény
hatdlya ald tartoz6 {iigyben eljaré birdésagot koti. A felperes ilyenként a Kuria
Kfv.37.238/2020/5. szamu hatarozatdra hivatkozott. A Pp. 264. § (2) bekezdése alapjan a
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kozigazgatisi anyagi és eljarasjogi szabalyok megsértésének kozigazgatdsi birdsag altal
tortént megallapitasa koti a polgari perben eljard polgari birdsagot. A jelen eljarasban
azonban a per targya nem valamely kozigazgatasi jogkorben eljart szerv tevékenységének
megitélése, nem abban kell allast foglalni, hogy kozigazgatasi eljarasi szabalyok hogyan
keriiltek alkalmazdsra, hanem polgari jogi jogviszony keretében, a peres felek kozott 1étrejott
szerz6déses rendelkezések értelmezése. Ennek megitélése sordn a hivatkozott dontés —
fiiggetleniil attol, hogy a jelen perben vizsgalt szerzddés esetleg a kozigazgatasi perben is
érintett volt — a polgari birosagot a tényallas szabad megallapitdsaban nem korlatozza.

[108] A masodfoku birosag egyetértett az els6foku birdsaggal abban, hogy a szerzédések
targya, a felépitendd tarsashazi lakas, nem pedig az ennek megfeleltethetd valamely eszmei
tulajdoni hanyad volt. A felek adasvételi szerz6dést kotottek, a felperes akarata tulajdonjog
megszerzésére iranyult. A Ptk. 5:14. § (1) bekezdése szerint tulajdonjog targya birtokba
vehetO testi targy (dolog) lehet. A dolog elsddleges fogalmi ismérve a birtokba vehetdség, ami
fizikai tulajdonséagot: térbeli koriilhataroltsagot, a személyek szamara valo elérhetdséget és a
birtokba vétel absztrakt lehetdségét jelenti. Dolgoknak tehat birtokba vehetd testi targyak
mindsiilhetnek. A birtokba vehetéség a dolog fizikai tulajdonsaga, és nem jogi értelemben
értendod.

[109] A felek a szerzddés targyat az adasvételi szerzédések 1. pontjaban rogzitették. Ezen
beliil a szerzddés 6. pontjabdl kovetkeztethetden az alperes célja lakasok (egyéb helyiségek)
épitési engedély alapjan torténd kivitelezése, majd értékesitése volt. A 7. pont szerint a felek
akarata az ott meghatarozott épitményrészeket magaba foglalo ,,lakds” megjelolésti tarsashazi
ingatlan tulajdonjogdnak atruhdzdsara iranyult. A 9. pontban a lakés fizikai jellemzdit,
meghatarozasi pontjait rogzitették. A 10. pontban az aktualis tarsashédzi alapitd okiratban
meghatarozott ,kiilon tulajdoni egységek”, szamanak, alapteriiletének, miiszaki tartalménak,
az azokhoz tartozd kozOs tulajdoni hanyadot, a kozos tulajdonba keriild ingatlanrészek
méretének stb. valtozasanak kdvetkezményeit rogzitették.

[110] A Ptk. 6:86. § (1) bekezdése alapjan az egyes szerzddési feltételeket ¢és
nyilatkozatokat a szerz8dés egészével 0sszhangban kell értelmezni.

[111] A felek szerzédéseiben hasznalt fogalommeghatarozasok alapjan, valamint a Ptk.
5:85. § (1) és (3) bekezdésére és az Inytv. 12. § b) pontjara figyelemmel egyértelmiien
megallapithatd, hogy a szerzddések targyai nem eszmei tulajdoni hanyadok voltak, az alperes
tarsashaz alapitasaval 6nallo lakasok €s az azokhoz tartoz6 kozos tulajdon targyat képezo
ingatlanrészeken fenndlld tulajdoni hényad altal alkotott 6nalld ingatlanok tulajdonjoganak
atruhdzasara vallalt kotelezettséget, ¢és a felperes akarata is ezek tulajdonjoganak
megszerzésére iranyult. Ezzel azonos megallapitasra jutott a Szegedi télétabla a felperes altal
hivatkozott Gf.30.111/2020/11-I1. szamu dontésében is (itélet [26]-[28] bekezdéset).

[112] Helytalléan hivatkozott a felperes arra, hogy a szerzddések megsziinésével
Osszefliggésben az elséfoku birdsdg Onellentmondd megallapitasokat tett, a felperes
halmazatban eloterjesztett keresetei részben az adasvételi szerzodések teljesitésére iranyultak.
Az alperes védekezésére tekintettel pedig a szerzddések megsziinését a felperes kiilon erre
iranyulo kérelme hidnydban is vizsgalni kellett.
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[113] A masodfoktl birdsdg megitélése szerint a szerzddések nem sziintek meg.
Megallapithato, hogy a szerzddések teljesitése nem lehetetleniilt, az alperes elallasa nem volt
jogszerti.

[114] A Ptk. 6:179. § (1) bekezdése szerint ha a teljesités lehetetlenné valt, a szerz6dés
megsziinik. A 6:180. § (1) bekezdése alapjan ha a teljesités lehetetlenné valasaért egyik fél
sem felelds, a szerz6dés megsziinésének idépontjat megelézden nyujtott szolgaltatas pénzbeni
ellenértékét meg kell tériteni. Ha a mar teljesitett pénzbeni szolgaltatasnak megfeleld
ellenszolgaltatast a masik fél nem teljesitette, a pénzbeni szolgaltatas visszajar. A (2)
bekezdés szerint ha a teljesités lehetetlenné valasaért az egyik fél felelds, a masik fél szabadul
a szerzddésbol eredd teljesitési kotelezettsége aldl, és a szerzddésszegéssel okozott karanak
megtéritését kovetelheti.

[115] Az alperes arra hivatkozott, hogy nem a tarsashaz és benne a perbeli lakdsok
felépitése valt lehetetlenné, hanem arra, hogy a szerzddés teljesitésére a szerz6déses vételar,
mint ellenérték fejében nem képes, mert az szamara mar nem gazdasagos. Tartalma szerint
tehat gazdasagi lehetetleniilést allitott. Azt kellett ezért vizsgalni, hogy a vagyoni
viszonyaiban, az 6t koriilvevo gazdasagi kornyezetben bekdvetkeztek-e elore nem lathato és
jelentdés mértékli valtozasok, amely miatt a szerzddéseket nem, vagy csak aranytalan
nehézséggel tudja teljesiteni. Amennyiben igen, az olyan sulyu és horderejii-e, amely
jelentésen meghaladja a szerzddéskotéskor kelld gondossag mellett elore lathatd gazdasagi €s
¢letviszony-valtozasokat. Lényeges az is, hogy a perbelihez hasonlo iizleti vallalkozasok
soran a feleknek figyelembe kell venniiik bizonyos gazdasagi tényezdket, armozgasokat, a
piaci viszonyokban bekovetkezd valtozasok lehetdségét, amely nagyobb volument is lehet.
Mindez az iizleti kockazat részét képezi (BDT2022. 4541.).

[116] A perbeli adasvételi szerzédések megkotésére 2017. november 30-an keriilt sor. Az
alperes az épitkezés végsé befejezésére 5 honappal késobbi idépontra, 2018. aprilis 30-ig
vallalt hataridét. Az alperesnek mint a perbelihez hasonld vallalkozéasban jartas gazdasagi
szereplonek a szerzédéskotéskor a kivitelezés befejezésére vallalt 6thonapos iddtartamra a
gazdasagi tényezoket ismernie kellett, és szamolnia kellett azzal, hogy a tevékenységét ugy
kell megszerveznie, hogy ez id6 alatt a lakésok, nem lakés céljara szolgadlo helyiségek a
szerz6désekben meghatarozott ellenértékekbdl megvalosithatok legyenek. Tisztaban kellett
lennie azzal is, hogy a szerzOdés teljesitéséhez sziikséges feltételek valtozdsa miatt
megnovekedett koltségei a vevokre nem atharithatok, azok az tligyletbdl eredé kockazatai. A
2018. szeptember 6-an kelt levelében egyébként az alperes sem a koltségei megnovekedésére
hivatkozott, hanem az épitdiparban tapasztalhat6 rendkiviili épitdanyag- és munkaerdhianyra.

[117]  Ugyanez okbodl nem kellett abban allast foglalnia a birésagnak, hogy a kozérdekii
perben hozott dontés a felek szerzodésére kihat-e, a felperes az alperes vitatdsaval szemben
fogyasztdéi minds€gét bizonyitotta-e, és azt sem a szerzddések érintett pontjait egyedileg
megtargyaltak-e.

[118] A Ptk. 6:213. § (1) bekezdése értelmében a szerz6dd fél jogszabalynal vagy a
szerz0désnél fogva jogosult az elallasra.

[119] Az alperes a szerzOdés 44. pontjdban biztositott joga alapjan kivant eldllni az
adasvételi szerzOdéstol. A szerzodéseknek ebben a pontjaban a felek az alperes elallasi jogat
arra az esetre biztositottak, ha a beruhazast finansziroz6 pénzintézet a szerz6dést nem hagyja
jova. Megallapodtak tovabba abban, hogyan koételes az alperes a mar atvett pénzosszeget
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visszafizetni abban az esetben, ha a szerz6dés az elad6 vagy a vevd érdekkorében felmertiild
okbdl sziinik vagy hiusul meg. Miutan a finanszirozd pénzintézet a szerzodés jovahagyasat
nem tagadta meg, ezen szerzddéses pont alapjan az alperest az elallas joga nem illette meg,
jogszabaly altal biztositott elallasi jog fennallasat pedig nem allitotta. Mindebbdl kdvetkezden
az alperes elallasa nem volt jogszer(i, igy joghatas kivaltasara alkalmatlan, ezért az adasvételi
szerzddéseket nem sziintette meg.

[120]  Mindezek eldore bocsatasat kovetden a felperes egyes keresetei korében az alabbi
megallapitasokat teszi a masodfoku birdsag.

[121] A jognyilatkozatok poétlasara irdnyuld keresetek esetében az elséfoku birosag
helytalldan allapitotta meg, hogy az alperes a szerzddésben vallalt jognyilatkozat tételi
kotelezettségének eleget tett, nem tagadta meg a felperes tulajdonjoganak bejegyzéséhez ¢€s a
sajat tulajdonjoganak torléséhez sziikséges jognyilatkozat megadasat. Az alperes — a felperes
altal is beismerten — a keresetekkel potolni kért jognyilatkozatokat megtette, az azokat
tartalmaz6 okiratokat a megallapodasuknak megfeleléen iigyvédi letétbe helyezte. Ebbdl
viszont az is kovetkezik, hogy ezeket a jognyilatkozatokat nem kell itélettel potolni, ezért a
felperesnek a jognyilatkozatok potlasara iranyuld keresetei nem voltak teljesithetok.

[122]  Itt mutat ra az itéldtabla arra, hogy a fellebbezési eljarasban csatolt okiratok a Pp.
373. § (1) bekezdésének utdlagos bizonyitast tiltdé rendelkezése miatt nem voltak figyelembe
vehetdk. A Pp. 373. § (3) bekezdése pedig nem volt alkalmazhato, mert a felperes a 373. § (2)
bekezdése szerint eldadhato 11 tényt nem allitott.

[123] A megallapitasi keresetet elutasitd dontéssel is egyetértett a masodfoku birdsag az
alabbi indokolassal.

[124] A megaéllapitasi kereset el6terjesztésének feltételeit a Pp. 172. § (3) bekezdése
hatdrozza meg. E szerint valamely jog vagy jogviszony fennallasdnak vagy fenn nem
allasanak megallapitasa irant akkor terjeszthetd eld kereseti kérelem, ha a kért megallapitas a
felperes jogainak az alperessel szemben vald megovasa érdekében sziikséges, és a jogviszony
természeténél fogva vagy a kotelezettség lejartdnak hidnydban vagy valamely més okbdl
marasztalas nem kérhetd. Az els6 feltétel tehat, hogy a felperesnek legyen valamilyen
védendd alanyi joga. Masrészt az alanyi jog az alperessel szemben szoruljon védelemre.
Harmadrészt a megallapitasi kereset szlikséges ¢és alkalmas eszkoze is legyen a biztositani
kivant jogvédelemnek. Negyedrészt valamilyen oknal fogva a felperes ne kérhesse az alperes
marasztalasat. Mindezen feltételeknek pedig egyiittesen kell fennallniuk, barmelyik hidnya a
megallapitasi kereseti kérelem el6terjesztését kizarja.

[125] A felperes kereseti kérelme annak megallapitasara iranyult, hogy a birdsagi letétben
1év0, bejegyzési és torlési engedélyt tartalmazo okiratok dsszes példanyanak 6 a jogosultja, és
azokat neki kell kiadni. Azt azonban, hogy mely létezé alanyi joga alperessel szembeni
megovasahoz sziikségesek ezek a megallapitdsok, nem adta eld az els6foku birosdg felhivasa
ellenére sem. Csupan arra hivatkozott, hogy a PKKB letét elfogadasarol rendelkezd végzését
ugy is lehet értelmezni, hogy az nem elegendd a letét kiadasdhoz, ha a jelen perben hozando
itéletbdl a jogosult személye kideriil, hanem a perbirdsagnak az itélet rendelkezd részében
kifejezetten meg kell allapitania a jogosult személyét. A felperesi polgari alanyi jog
megjeldlésének hianyaban azonban azt sem lehetett megallapitani, hogy az az alperessel
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szemben védelemre szorul-e, ahogyan azt sem, hogy a kért megallapitds ennek a meg nem
jelolt jognak a védelméhez sziikséges-e, egyben arra alkalmas-e. Mindezek miatt a
megallapitdsi kereseti kérelem eldterjesztéséhez sziikséges konjunktiv feltételek meglétének
fennallasat nem lehetett megallapitani, ezért ez a kereset sem volt teljesithetd.

[126] A birtokba adasra iranyuld keresetet ugyancsak jogszabalysértés nélkiil utasitotta el
az elséfoku birosdg. A masodfoku birdsdg a szerzddés targya korében kifejtettekre is
visszautalva azt emeli ki, hogy a felek a Ptk. 5:85. § (3) bekezdése szerinti tarsashdzi
ingatlanok tulajdonjoganak atruhdzasara irdnyuld adéasvételi szerzodéseket kotottek, és az
alperes ezeknek az ingatlanoknak a szolgaltatasara volt koteles. Ahogyan arra a
fellebbezésében a felperes is ramutatott, keresetében az alperes szerzodésszegésének
kovetkezményeként a szerzddés teljesitésének koveteléséhez vald jogat érvényesitette.
Meghatarozott teriiletek birtokba adasara azonban az alperes nem vallalt kitelezettséget, ezért
a szerzddésszegés jogkovetkezményeként ennek teljesitése sem kovetelhetd tole.

[127]  Egyetértett tovabba a méasodfoku birdsag azzal a megallapitassal is, hogy a szerzodés
a birtokba adés idépontjat nem hatirozta meg, az utolsé vételarrészlet megfizetése annak
csupan az egyik feltétele. A szerzddés 17. pontjaban irt 15 napos hataridé is csak a lakas
kulcsrakész allapotanak elérését, a lakdas miiszaki atadas-atvételét kovetd idOszakra
értelmezhetd. Az épitmény lakasként vald értelmezése hasznalatbavételi vagy fennmaradasi
engedély nélkiil nem lehetséges [1997. évi LXXVIIL torvény (Etv.) 44. § (4) bekezdése, az
orszagos telepiilésrendezési és épitési kovetelményekrdl szold 253/1997. (XII. 20.) Korm.
rendelet (OTEK) 105. §]. A szerzddés 17. pontja szerint azt, hogy ennek megszerzésére az
alperes nem vallalt hataridot, a felperes kifejezetten tudomasul vette. A szerzédés 21. pontja
az épiilet épitési hataridejét jelolte, az nem tekinthetd a lakas birtokba adasi hataridejének,
figyelemmel a 17. pontban foglaltakra is. Mindezért a teljesitési hataridot a Ptk. 6:35. § (3)
bekezdése alapjan kell megéllapitani. Ennek azonban a fent kifejtettek miatt e kereset esetén
nem volt jelentdsége.

[128]  Alapos volt azonban a felperes fellebbezése a késedelmi kotbér tekintetében. A
birtokba adasi hataridovel ellentétben a felek a szerzddések 21. pontjdban e kdrben
egyértelmiien rendelkeztek. A késedelmi kotbér a 2018. aprilis 30. napjaban meghatarozott
végso ¢épitési hataridé tobb mint 135 napos tullépése esetén jar a felperesnek. Ez az idépont
2018. szeptember 12. Az alperes késedelme az épitési hatarid6ét tekintve nem volt vitatott,
védekezésében egyrészt a szerzodések megsziinését allitotta, masrészt azt, hogy késedelme
rajta kiviil 4116 okokbol kdvetkezett be, mert a vallalkozdi szerzodésszegést kovettek el.

[129] A felperes vallalkozdinak szerzOdésszegése nem jelent ellendrzési koron kiviil es6
koriilményt (Ptk. 6:142. §). Az éltala a teljesitéséhez igénybe vett kozremiikoddért ugy felel,
mintha maga jart volna el [Ptk. 6:148. § (1) bekezdés], az altala igénybe vett vallalkozo
tevékenysége az ellendrzési korébe tartozonak mindsiil, mentesiiléséhez ezért nem elegendd a
vallalkozo6janak szerzodésszegd magatartasa.

[130] A Ptk. 6:153., 6:186. §-a és 6:187. § (1) és (3) bekezdése alapjan a felperes ezért
alappal kovetelhette mindkét szerzddéssel Osszefiiggésben a szerzddések 21. pontja szerint
meghatarozott maximalis 0sszegli késedelmi kotbért, ezért a masodfoku birdsag az elséfoka
itéletet megvaltoztatva 162.000 forint (85.500+76.500) kotbér megfizetésére kotelezte az
alperest.
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[131] A kartéritési igény esetében abbodl kellett kiindulni, hogy az elézéekben mar
kifejtettekbdl kovetkezden a felek a szerz6désben az alperes teljesitésére konkrét hataridot
nem hataroztak meg, ezért azt a Ptk. 6:35. § (3) bekezdése alapjan kell megallapitani.

[132] Az adasvételi szerzddések szerint az alperes kotelezettsége két rendeltetésszerti
hasznalatra alkalmas téarsashdzi ingatlan tulajdonjogdnak szolgaltatdsa volt, amelyek
teljesitésének elokészitéséhez szilikséges idobe beleértendd az épitési- és egyéb hatdsagi,
valamint az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéshez is sziikséges eljarasok lefolytatdsanak
idotartama is. Figyelemmel az épitési hatarid6 2018. aprilis 30-1 idOpontjara €s az épiiletnek a
hatdsagi eljarasban 2018. aprilis 10-én tartott helyszini ellenérzéskor rogzitett allapotara,
kétséget kizar6 modon megallapithatd, hogy a teljesitéshez sziikséges idé mar eltelt, az
alperes a Ptk. 6:153. §-a szerinti szerzOdésszegést kovetett el. Az a magatartasa pedig, hogy
jogos ok nélkiil a nem épitési engedély koteles munkalatokat nem végzi el, a sziikséges
engedély (fennmaradési) beszerzése irant nem intézkedik, a Ptk. 6:183. §-a szerint mindsiil,
azaz a teljesitést jogos ok nélkiil megtagadta. Alaptalanul hivatkozik az alperes arra, hogy a
felperes szerzddést szegd magatartdsa allapithato meg azért, mert az utolsd vételarrészletet
nem fizette meg. A felperes ugyanis az alperes szamldjara tortént befizetéssel a szerz6désbol
ra harul6 kotelezettségnek 2019. julius 22-én eleget tett.

[133] A Ptk. 6:183. §-a alapjan a felperes a késedelem jogkdvetkezményét valasztotta, és a
6:154. § (3) bekezdése alapjan a késedelembdl eredd karanak a megtéritését kérte.

[134] A Ptk. 6:143. § (1) bekezdése alapjan kartérités cimén meg kell tériteni a
szolgaltatds targydban keletkezett kart. A (2) bekezdés szerint a szerzOdésszeges
kovetkezményeként a jogosult vagyonaban keletkezett egyéb karokat és az elmaradt vagyoni
eldnyt olyan mértékben is meg kell tériteni.

[135] A 6:144. § (2) bekezdése szerint a kar fogalmara és a kartérités modjara — az e
fejezetben nem szabalyozott kérdésekben — a szerzddésen kiviil okozott kadrok megtéritésére
vonatkoz6 szabalyokat kell alkalmazni.

[136] A 6:522. § (1) bekezdés alapjan a karokoz6 a karosult teljes karat koteles
megtériteni. A (2) bekezdés szerint a teljes kartérités korében a karokozo koteles megtériteni

a) a kdrosult vagyondban beallott értékcsokkenést;
b) az elmaradt vagyoni elényt; €s
c) a kdrosultat ért vagyoni hatranyok kikiiszoboléséhez sziikséges koltségeket.

[137] A felperes karként elmaradt vagyoni elényt jelolt meg, és az elmaradt birtoklas,
hasznalat, hasznositas joganak az ellenértékét kovetelte, mely allaspontja szerint nem mas,
mint a piaci bérleti dij. A masodfokl birosag megitélése szerint azonban ilyen kara az alperes
késedelme miatt nem keletkezett. Azt nem allitotta, hogy a keresetben megjelolt 6sszegekért
kivanta volna a lakasokat bérbe adni, kovetkezésképp a hasznositds joganak megfosztasa
miatt elmaradt vagyoni elénye sincs. Egy lakas birtoklasa, hasznalata pedig dnmagaban nem
jelent hasznot, pénzben kifejezhetd vagyoni eldnyt, ezért az alperes annak megfizetésére nem
kotelezhetd.

[138] A fent kifejtett indokokra is tekintettel a masodfoku birdsag sem tartotta tovabbi
bizonyitas — tanuk kihallgatasa, okiratok beszerzése — lefolytatasat sziikségesnek.
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[139] Mindezek alapjan a masodfoku birdsag az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 383. § (2)
bekezdése szerint részben megvaltoztatta, egyebekben helybenhagyta.

[140] A felperes fellebbezése csak miniméalis mértékben (0,25%) vezetett eredményre,
ezért a Pp. 364. § utalo szabalya alapjan alkalmazandé Pp. 83. § (1) bekezdése alapjan koteles
megfizetni az alperesnek az ligyvédi munkadijbol all6 masodfoku perkdltséget.

[141] Az igyvédi munkadij 6sszegét az itélotabla a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet (3) §

(2) és (5) bekezdése, valamint a 4/A. § (1) bekezdése figyelembe vételével az alperesi
felszamitas alapjan allapitotta meg.

[142] A felperes koltségfeljegyzési jogara figyelemmel a meg nem fizetett fellebbezési
illeték megfizetésérdl a masodfoku birdsag a Pp. 102. § (1) bekezdésére figyelemmel a Pp.
83. § (1) bekezdés alapjan hatarozott.

[143]  Téjékoztatja az alperest, hogy a fellebbezési illeték az 1990. évi XCIIIL. torvény 78. §
(4) bekezdése szerint a hatarozat jogerdére emelkedését kovetd 60. napon valik esedékessé. Az
illeték megfizetése sordn a kozleményként fel kell tiintetni az illetékfizetési kotelezettséget
tartalmazd jogerds birdsagi hatarozatot hoz6 birdsag megnevezését, a birdsagi ligyszamot €s a
fizetésre kotelezett addazonositd szamat [30/2017. (XII. 27.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés ¢)
pontja].

Budapest, 2023. junius 1.

dr. Gyuris Judit s. k. dr. Kovaliczky Agota s. k. dr. Kollar Zoltan s. k.
a tanacs elnoke el6ado bird bird



