A Kuria
mint feliilvizsgalati birésag
itélete

Az iigy szama: Pfv.VI1.20.333/2024/6.
A tandacs tagjai: Dr. Dome Attila a tanacs elnoke
Dr. Madarasz Anna eléad6 biro
Dr. Simonné dr. Gombos Katalin biré
Dr. Farkas Antonia bird
Dr. Tibold Agnes bird
A felperes: név cim
A felperes képviseléje: Dr. Stefankovics Ildiké tigyvéd
Az alperes: név cim
Az alperes képvisel6je: Dr. Milus Ugyvédi Iroda , {igyintéz8: Dr. Milus Gébor iigyvéd
A per targya: kartérités
A feliilvizsgalati kérelmet benyujté fél: alperes

A masodfoku birosag neve és a joger6és hatarozat szama: Fovarosi Torvényszek
61.P£.634.180/2023/6.

Az elséfoku birésag neve és a hatarozat szama: Pesti Kozponti Keriileti Birdsag
33.P.85.697/2022/42.

Rendelkezo rész

A Kuria a jogerds itéletet hatalyaban fenntartja.

Kételezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 177.000 (szazhetven-
hétezer) forint feliilvizsgalati eljarasi koltséget.

Kotelezi az alperest, hogy fizessen meg az esedékesség napjaig az dllamnak — a Nemzeti Ado-
és Véamhivatal illetékbevételi szamléjara — 708.979 (hétszaznyolcezer-
kilencszazhetvenkilenc) forint le nem rétt feliilvizsgalati eljarasi illetéket.

Az illetékfizetési kotelezettség e hatarozat jogerére emelkedését kovetd 60. napon valik
esedékessé.

Az itélet ellen feliilvizsgalatnak nincs helye.
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Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas

[1] Az alperes mint elado és a felperes mint vevd kozott 2017. februar 23. napjan
adasvételi szerzOdés jott 1étre. A szerzOdés szerint az elado eladja, a vevd !/, aranyban
megvasarolja a szdmon nyilvantartott, a természetben szam alatt talalhatd ingatlanon
alapitott tarsashdz bejegyzését kovetéen ujonnan megnyitasra keriilé tulajdoni lapon
varhatéan szamon, az alaprajzon szamon jelolt, természetben szdm alatt talalhato lakas
megjelolésti tarsashazi ingatlant. A vételar 23.000.000 forint volt, amelynek fizetési
iitemezését a felek a szerzédésben rogzitették. Az utolso, 1.150.000 forint vételarrészletet a
felperesnek a tarsashdzi ingatlan kulcsrakész allapotanak elérését kovetd egy napon beliil
kellett teljesitenie. Az eladd a tarsashazi ingatlanon fenndllo tulajdonjogat a vételar teljes
kiegyenlitéséig fenntartotta.

[2] A szerz6dés 17. pontja szerint a vevd tudomasul vette, hogy az eladd a tarsashazi
ingatlant csak a teljes vételar befizetését kovetd tizendt munkanapon beliil kdteles a vevo
birtokdba adni, hogy az atadas-atvétel sordn nem adjak at a hasznalatbavételi engedélyt, ez
nem feltétele sem a tarsashdzi ingatlan atadéas-atvételének, sem az utols6d vételarrészlet
megfizetésének, sem a tarsashazi ingatlannal kapcsolatos koltségek és dijak vevd altal torténd
megfizetésének, tekintettel arra, hogy a haszndlatbavételi engedély kiaddsa olyan
kozigazgatasi eljaras keretében torténik meg, amelynek idOtartamat az eladd nem tudja
befolyasolni. Az elado tajékoztatta a vevot, hogy a hatalyos jogszabalyi el6irasok alapjan csak
a joger0s ¢és végrehajthatd hasznalatbavételi engedély kiadasat kovetden jogosult az
ingatlanba bekoltdzni és ott lakni. Ezzel ellentétes eljarasok kovetkezményei kizardlag a
vevot terhelik. A felek a szerzédés 21. pontjaban rogzitették, hogy a végsd épitési hataridd
2017. december 31. napja, ennek tobb mint kilencven nappal torténd tullépése esetén a vevot
a 91. nappal kezd6d6 késedelmi idészakra lakas m?-ként havi 1.000 forint késedelmi kotbér
illeti meg. A felek megallapodtak abban, hogy az elad6 legfeljebb negyvendt napi késedelem
idejére koteles a vevd részére késedelmi kotbért fizetni. A 33. pontban a vevdé tudomasul
vette, hogy a tarsashaz alapitds foldhivatali bejegyzésének feltétele, hogy az illetékes
épitésiigyi hatosag a lakohazra a hasznalatbavételi engedélyt megadja, és az jogerdre
emelkedjen.

[3] A felperes az ingatlan teljes vételarat megfizette és a tulajdonjogat az ingatlan-
nyilvantartasba 55. sorszam alatt bejegyezték. A tarsashazza alakitds nem tortént meg, ezért a
tulajdonjog 11960/2000000 aranyu kézos tulajdoni hanyadra vonatkozik.

[4] Az épitési munkakra kiadott épitési engedély lejart. Az épittetd a hasznalatbavételi
engedélyt a 2018. majus 21. napjan lejart épitési engedély ellenére nem kérelmezte. Az
alperes az ingatlant nem adta a felperes birtokéba, ezzel akadalyozza a lakasba torténd
bekoltozést. Az épiilet fennmaradasi engedéllyel sem rendelkezik.

[5] 2018. szeptember 7. napjan kelt iratban az alperes a szerzddés lehetetlenné valasarol
tajékoztatta a felperest arra alapozva, hogy az épitési engedélyben foglalt hataridd lejartaig,
azaz 2018. majus 21-ig az épitkezés nem fejezddott be, és az elkdvetkezd idoszakban sem tud
erre az alperes sort keriteni, figyelemmel arra, hogy szdmos szakipari vallalkoz6 megszegte a
szerz6dését és levonult az épitkezésrél, mig 1j, kelld szakértelemmel ¢és munkaerd
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kapacitassal rendelkezd kivitelezOket a rendkiviili munkaerd hidnyra tekintettel nem lehetett
felkutatni.

[6] A Fo6varosi Torvényszek 10.G.42.357/2019/82. szamu itéletével a Pest Megyei
Foligyészség altal az alperessel szemben inditott kozérdekii keresetet tartalmazd perében
megallapitotta, hogy az alperesnek az adéasvételi szerz6dés elnevezésii eldszovegezett
dokumentumban foglalt, az alperes altal alkalmazott a fogyasztéi szerz8dés részévé valo
Altalanos Szerzdési Feltételek az alperessel szerz6dd valamennyi félre kiterjedd hatallyal
érvénytelenek azzal, hogy az érvénytelenség megéllapitasa nem érinti azokat a szerzddéseket,
amelyeket a megtdmadasig mar teljesitettek. Az itélet 2021. julius 1. napjan kelt. A Févarosi
[tél6tabla mint masodfoku birésag 20.Gf.40.252/2021/20-I1. szamu itélete az alperessel
szerz0d6 valamennyi félre kiterjedd hatallyal érvénytelenitette a szerzOdésben is megjelend
tobb Altalanos Szerz3dési Feltételt.

[7] Az alperes a 2022. julius 11. napjan eldterjesztett ellenkérelmében a felperessel
megkotott adasvételi szerzodéstdl elallt. Az elallast részben a kordbban eldadott
védekezésére, részben pedig gazdasagi, illetve érdekbeli lehetetleniilésre alapozta.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

[8] A felperes keresetében kérte, hogy a birosag kotelezze az alperest 2017. december
31. napjatdl kezdddden a hasznalatbavételi vagy fennmaradasi engedéllyel rendelkezd
lakasingatlan rendeltetésszeri hasznalatra alkalmas allapotban torténd birtokba adasaig havi
165.000 forint kartérités megfizetésére. 2017. december 31. napjatdl az itélethozatalig
keletkezett hatralékos Osszeget tizendt napos hataridd alatt kozéparanyos 1d6tél szamitott
késedelmi kamattal kérte megfizetni. Az itélethozatalt kovetden esedékes kartérités
megfizetésére kartéritési jaradék jogcimén havonta elére esedékesen minden honap 15.
napjaig kérte kotelezni az alperest. Kérte tovabba, hogy a birdésag kotelezze az alperest kotbér
cimén 56.958 forint megfizetésére.

[9] Els6dlegesen a keresetét szerzodésszegésre alapitotta, mdsodlagosan arra
hivatkozott, hogy az alperes a teljesitést indokolatlanul tagadta meg. A felperes karaként azt
jelolte meg, hogy a lakasingatlanat mint tulajdondt nem tudja birtokba venni,
rendeltetésszertien hasznalni, hasznositani és a hasznait szedni. A kotbérigényét a szerzodés
21. pontjara alapitotta.

[10] Az alperes a kereset elutasitasat kérte. Hivatkozott arra, hogy a felek nem allapodtak
meg a kozos tulajdon adéasvételében, hanem csak kozos tulajdoni hanyad atruhdzasaban. A
felperes tulajdonjoganak bejegyzése szerzOdésszegés utjan tortént meg. A felek kozott
létrejott adasvételi szerzOdés nem tartalmaz birtokba adasra vonatkozd hataridét, tehat a
birtokba adasra vonatkozd felperesi igény még nem valt esedékessé. A szerzddés nem
mindsiil blanketta szerzédésnek, annak minden pontjat kitargyaltak a felek. A felperes
kartéritési keresete olyan épiilet tulajdoni hdnyadénak, illetve lakasnak a birtokatruhazasi
igényén alapul, amely sem miiszaki, sem jogi szempontbol nem alkalmas rendeltetés szerinti
tartds hasznalatra, s6t az épiilet jogi szempontbdl nem is létezik. Vitatta a szerzdédés
fogyasztoi jellegét. Hivatkozott az adasvételi szerzddéstdl vald elallasara. A felperes
kovetkezménykara kapcsan nem terheli eldrelathatdsadg. A kereset Osszegszerliségét is vitatta,
¢s allitotta, hogy a felperes elmulasztotta a karenyhitési kotelezettségét.
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Az elso- és masodfoku itélet

[11] Az elsoéfoku birdsag kotelezte az alperest, hogy tizendt napon beliil fizessen meg a
felperesnek 8.040.800 forintot, ezen Osszeg utan 2020. augusztus 15. napjatol a kifizetés
napjaig jar6 a késedelemmel érintett naptari félévet megeldzo elsé napon érvényes jegybanki
alapkamattal megegyezd mértékli késedelmi kamatot. Kotelezte az alperest, hogy eldre
esedékesen 2023. junius 1. napjatol kezdédéen minden honap 15. napjaig a hasznalatbavételi
vagy fennmaradasi engedéllyel rendelkezd, szamu. jelolésti lakasingatlan rendeltetésszerti
hasznalatra alkalmas allapotban torténd birtokba adasaig fizessen meg havi 165.000 forint
kartéritést. Kotelezte az alperest, hogy tizen6t napon beliil fizessen meg a felperesnek 56.985
forint kotbért. Ezt meghaladdan a keresetet elutasitotta.

[12]  Rogzitette, hogy a felek kozott 2017. februar 23. napjan fogyasztdi szerzddés jott
létre, a felperes mint fogyasztd ¢és az alperes mint vallalkozé kozott ingatlan adasvétele
targyaban. Az alperesnek a szerzddés fogyasztoi jellegét vitatd nyilatkozatat alaptalannak
talalta. Az, hogy a felperesnek mi volt a célja az adasvételi szerz6dés megkdtésével, hogy az
ingatlant késobb hasznositani kivanta, nem alkalmas a szerzddés fogyasztoi jellegének vitassa
tételére. Az alperes nem tudta bizonyitani, hogy az iligyletkotés idOpontjaban a felperes
szandéka tizleti tevékenységet célzott volna.

[13] A felek a szerzddés 11. pontjaban rogzitették a vételar négy iitemben fizetendd
Osszegeit és ezek iddpontjat. A 13. pontban a felek abban éallapodtak meg, hogy az eléadé az
egyes vételarrészek esedékességét megeldzoen koteles az adott vételarrészrél szamlat
kiallitani. A felperes a vételarat oner6bol fizette meg, az egyes részleteket eurdban utalta at,
¢s azokat forintban irtdk jova az alperes bankszamlajan. A 17. pontban az alperes kikototte,
hogy az ingatlant csak a teljes vételar megfizetését kovetd tizendt napon belill koteles a
felperes birtokaba adni. Az alperes 2017. december 31. napjaig az épitkezést nem fejezte be.
Az utols6é 1.150.000 forint vételarrészrdl szamlat nem allitott ki, az ingatlant nem adta
birtokba.

[14] Az els6foku birdsag allaspontja szerint a felek kozott az adasvételi szerzodés fennall.
A felperes az utols6é vételarrészt is atutalta az alperesnek, aki ezt az Osszeget ugyan
visszautalta, és erre hivatkozva utdbb allitotta, hogy a felperes nem tett eleget a vételarfizetési
kotelezettségének. Az az alperesi magatartas, hogy az atutalt vételarrészt visszautalta, nem
alkalmas annak megallapitasara, hogy a felperes ne tett volna eleget a vételarfizetési
kotelezettségének. A visszautaldssal az alperes indokot kivant teremteni arra, miért nem adja
a felperes birtokéba az ingatlant.

[15] Az alperes védekezésére tekintettel az elséfokll birdsag kifejtette, a felek szerzodése
sem teljesitéssel {Ptk. 6:3. § 4) pont [helyesen a) pont]}, sem jogi, sem gazdasagi okbol valo
lehetetlentilésre [Ptk. 6:179. § (1) bekezdés], sem érdekmulasra valé elallasra hivatkozassal,
sem mas okbdl nem sziint meg, az érvényes ¢és hatalyos, egyes — tisztességtelennek mindsitett
pontjai — a kivételével.

[16] Az alperes eldllasi nyilatkozatat illetden az elséfoku birésag ramutatott, hogy annak
kelte 2022. julius 11-e, a szerzodéskotéstol szamitottan tobb mint 6t évvel késobbi, az épitési
hatarid6tdl pedig tobb mint harom és fél év telt el, ebbdl kdvetkezden az alperes altal sajat
érdekkorében felmeriilt okként megjeldlt kivitelezési koltség tobbszorozodése, az elallas
idépontjaig volt értendd. A vallalt épités befejezési hataridé utdn tobb évvel az idokozi
aremelkedésre hivatkozas a maganjog alapvetd szabalyaival is szemben all. A kivitelezési



Kdria 5
VI.P£v.20.333/2024/6

késedelem eldnyok szerzésére nem vezethet €s nem hivatkozhat6 [Ptk. 1:4. § (2) bekezdés].
Az alperes elallasi nyilatkozata szerint a felperes a vételarfizetési kotelezettségeinek (masodik
vételarrész és a kozmiifejlesztési hozzajarulas) nem tett eleget. Ezzel szemben a felperes a
szerz6désben eldirt fizetési litemezésnek megfelelden az egyes vételarrészleteket megfizette.
Az, hogy az utolso részletként megfizetett 1.150.000 forintot az alperes visszautalta, erre
alapozva nem lehet a felperes szerzOdésszegésére hivatkozni, hiszen 6 a fizetési
kotelezettségének eleget tett. Az elséfoku birdsag szerint a szerzddés jelenleg is fennall.

[17]  Ezt kovetden az elséfokl birosag vizsgalta a birtokbaadasi hatariddt. A felek kozott
fenndlld szerzddés arra kotelezi az alperest, hogy a szolgaltatast teljesitse. Amennyiben ezt
esedékességkor nem teszi meg, kotelezetti késedelembe esik, illetve a szerzddés teljesitését
jogos ok nélkiil megtagadja (Ptk. 6:58., 6:153., 6:183. §). A 2017. februar 23-an megkotott €s
2017. december 31-ig befejezni vallalt épités tekintetében a 2022. év végén fennallo helyzet,
hogy az nincs befejezve €s a tarsashazi lakas birtokba ad4sa nem tortént meg. Ez a szerzddési
jog szabdlyaival nem Osszeegyeztethetd [Ptk. 6:215. § (2) bekezdés, 6:35. és 6:220. §].

[18] A felek szerzddése a birtokba adasra nem tartalmaz hatarnapot. A szerzédés 25.
pontja a vételar teljes megfizetését tiizi a birtokba adés feltételéiil, a vételar teljes megfizetése
a 17. pontjaban irt fizetési litemezés szerint eldirt, az abban feltiintetett épitési fazisok
megvaldsitdsa a szerzOdésben datum szerint nincs meghatarozva. A lakasonkénti birtokba
adas torvényi eldfeltétele az épitményre megadott haszndlatbavételi engedély. A 2017.
december 31. napja a végso €pitési hataridé volt és nem a birtokba adadsra vonatkozott. A
szerz6dés 19. pontjdban irt 6t munkanapon beliili hatdridé a miiszaki atadas-atvételhez
kapcsolodik, ez sem mindsiil birtokbaadasi hataridonek. Az elséfoktl birdsag tehat a Ptk.
rendelkezéseit vizsgalva kovetkeztetett a birtokbaadasi hataridére. Az épitkezés épitési
hatosagi szemle alkalmaval rogzitett késziiltségi foka, azaz a 2018. aprilisi allapot, a
szlikséges befejezési munkdk kore, mértéke €s a fizetési litemezés, a 2017. december 31-i
végsO ¢€pitési hataridd rogzitésére is tekintettel a felperes szamara nem kelthette azt a
képzetet, hogy a szerz6déskotést kdvetd harminc napon beliil a tdrsashazi lakas birtokba
bocsatasa megtorténik, ha a teljes vételarat megfizeti. A Ptk. 6:220. §-at a 6:35. § (3)
bekezdésével egylittesen kell alkalmazni. Az épitési engedély meghosszabbitdsa targyaban
hozott hatdrozat altal rogzitett késziiltségi fok alapjan kijelenthetd, hogy a teljesités
elokészitéséhez sziikséges id0 mar el kellett, hogy teljen, és a teljesités esedékessé kellett,
hogy valjon. Ha pedig a teljesités mar esedékessé valt, azonban az nem tortént meg, az
alperes a Ptk. 6:153. §-a alapjan kotelezetti késedelembe esett. A kotelezett késedelmét a
jogosult Ptk. 6:156. § (1) bekezdése szerinti késedelme zarja ki. Az alperest sem eléllasa, sem
lehetetleniilés, sem felperesi késedelem nem jogositotta arra, hogy ne teljesitsen.
Magatartasat, hivatkozasait, a szerz6désbdl vald szabadulési torekvését az elséfoku birosag a
teljesités jogos ok nélkiili megtagadasaval azonositotta (Ptk. 6:183. §). A felperes alperesi
késedelemre hivatkozott és arra, hogy a kotelezett koteles megtériteni a késedelmébdl eredd
jogosulti kart [Ptk. 6:154. § (3) bekezdés]. A felperes kartéritési kdvetelésének alapja, az
alperes szerzddésszegése, késedelem ¢és jogos ok nélkiili teljesités megtagadasa
megallapithat6 volt.

[19] A kar bekdvetkezésének eldrelathatdosaga és Osszegszerlisége korében az elséfokn
birosag kifejtette, amennyiben a tulajdonost mas személy jogellenes magatartdsa megfosztja a
hasznalattél, a bentlakastol, gy vagyoni hatranyt szenved, haszontol esik el. Az elmaradt
vagyoni elony kar [Ptk. 6:522. § (2) bekezdés c) pont, 144. § (2) bekezdés]. A masik félnek
szerzOdésszegéssel okozott kart meg kell tériteni (Ptk. 6:142. §). Tény, hogy az adasvételi
szerzOdéssel a felperes lakashoz kivant jutni. Az épités a vallalt befejezési idépont ellenére
négy évvel késobb sincs befejezve, a birtokba adas nem tortént meg. A felperes a lakast sem
lakni, sem egyéb mddon hasznélni, hasznositani nem tudja, az alperes szerzodésszegése miatt
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kart szenvedett. Az adott tevékenységi korben, iizletdgban szokéasosnak tekinthetd
karkovetkezményeket a szerzodésszegd félnek elére kell latnia és meg kell téritenie. A
szerz6déskotéskor az alperesnek, miként minden épitdipari projekt megvalositéjanak elére
kellett latnia, hogy amennyiben szerzddésszeriien nem teljesit, azaz a vevo lakasigényét nem
elégiti ki, a vevl az ottlakas hasznatol, a lakdshasznalat gazdasagi elényétdl elesik. A felperes
altal megjeldlt karral a legalapvetdbben szamolni lehetett és kellett a szerz6déskotéskor, ezért
kiilon bizonyitas nélkiil is megallapithato, hogy a felperes karosult. A karosodas és az alperesi
szerzOdésszegés kozott az okozati Osszefligges is fennall.

[20] A felperest terhelte a kartérités pontos mértékének, dsszegének igazolasa. E korben
szakértdi bizonyitast ajanlott fel. A szakértd az adott térségben egy 0jépitésii passziv hazban
talalhat6 lakas bérleti dijat 2018. janudr-februar hoénapra 133.507 forint/hé, 2018. marcius 1.
¢s 2019. marcius 1. napja kozotti idére 136.800 forint/ho, 2019. marcius 1. és 2020. marcius
1. napja kozotti idére 160.200 forint/ho, 2020. marcius 1. és 2021. marcius 1. napja kozotti
idére 158.400 forint/ho, 2021. marcius 1. és 2022. marcius 1. napja kozotti idére 144.000
forint/ho, 2022. marcius 1. és 2023. marcius 1. napja kozotti idére 160.000 forint/ho, 2023.
marcius 1. és 2023. junius 1. napja kozotti idére 180.000 forint/ho, 2023. junius 1. és 2024.
marciusa kozotti idére 180.000 forint/hd Gsszegben hatarozta meg. A felperes a szakértdi
vélemény ismeretében a kereseti kérelmét nem modositotta, ezért az els6fokil birosag a
kereseti kérelemben szerepld havi 165.000 forint bérleti dijigény feletti kereseti kérelmet
elutasitotta.

[21] Az alperes hivatkozott arra is, hogy a szerz6dés nem mindsiil blankettaszerzodésnek,
mert annak minden pontjat megtargyalta a felperessel. Ennek bizonyitasa Ot terhelte. A perrel
érintett szerzddésre is iranyado a kozérdeki itélet megallapitasa, hogy annak meghatarozott
pontja (igy 22-23-26. pontjanak 1. mondata) a fogyasztdval szembeni tisztességtelenség miatt
érvénytelenek. A meghallgatott tanik eldaddsai az els6foku birdsag szerint nem volt
alkalmasak annak bizonyitasara, hogy a felperesnek lehetdsége lett volna a szerzodés egyes
feltételeinek a befolyasolasara.

[22] A felperes masodlagos, kotbér megfizetése iranti keresetét illetden az alperes nem
vitatta a kotbér kikotését, hogy a végsd épitési hataridot atlépte, mégpedig a kotbér kikotés
pontja szerinti mértékben. Az alperes mentesiilésre hivatkozott. Ehhez 6t terhelte a bizonyitas,
hogy a szerzddésszegését ellendrzési korén kiviil esd, a szerzddéskotéskor elére nem is
lathato koriilmény idézte eld, és nem volt téle elvarhatd ennek a koriilménynek az elkertilése.
Az els6foktt birosag kifejtette, hogy az alperessel kapcsolatban 4ll6 vallalkozok
szerz6désszegése nem mentesiilési ok az alperesnek a felpereshez fiiz6d6 teljesitési
érdekében, mert az alperes ellendrzési korén beliilli oknak mindsiil a szerzddésszerii
teljesitéshez vezetd folyamat szervezésében, az épiilet felépitéséhez igénybe vett vallalkozok
magatartasaban, adott esetben szerzédésszegésben megnyilvanuld ok, a beszerzési
nehézségek, az épitési folyamat akadalyai. Az alperes altal felajanlott bizonyitasi inditvanyok
nem voltak alkalmasak a kimentés igazolasara. A szerz6dés érvénytelenitett 30. pontjara az
alperes nem hivatkozhat, a szerzddés 21. pontjaban irt késedelmi kotbér fizetési
kotelezettsége fennall.

[23] Az Osszegszeriiség targyaban adott szakvéleményt, ami az els6foku birdsag szerint
megfelelt a Pp. szabalyainak, 6sszehasonlito adatok alapulvételével hatdrozta meg a bérleti
dijat a felek torvényes érdekeinek és a jogszabalyoknak megfelelden.

[24] Az itélet ellen az alperes fellebbezett.
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[25] A masodfoku birésag az els6foku birosag itéletének fellebbezett részét részben
megvaltoztatta, ¢s a 8.040.800 forint marasztalasi 6sszeget 7.089.786 forintra leszallitotta. Ezt
meghaladodan az els6foku birosag itéletét helybenhagyta.

[26] A masodfokt birosag rogzitette, hogy az elséfokt birésag a tényallast helyesen
allapitotta meg, az abbdl levont jogi kovetkeztetése €s dontése azonban részben modositasra
szorult.

[27] A jogellenes magatartas kérdésében kifejtette, hogy az alperes altal sem vitatottan a
felek a Ptk. 6:215. §-aban meghatarozott, ingatlanra vonatkozé adasvételi szerzodést kotottek.
Az alperes kotelezettsége a szerzddés alapjan az ingatlan tulajdonjoganak és birtokanak
atruhazasa, mig a felperes kotelezettsége a vételar megfizetése és a dolog atvétele volt [Ptk.
6:521. § (1) és (2) bekezdés]. Az alperes megszegi a szerzOdést, ha ezen kotelezettségének
nem tesz eleget.

[28] Bar az eladonak nem kotelezettsége az ingatlan felépitése, a per adatai azt timasztjak
ala, hogy az ingatlant az alperes épittette. Az els6fokll birésdg nem értelmezte szerzédéses
kotelezettségként az épitést, hanem a szerzddés 21. pontjabol indult ki, ami a végsd épitési
hataridét jelolte meg. Az alperes eladoként csak akkor tud eleget tenni szerzddéses
kotelezettségének, ha az ingatlant 6 vagy mas felépiti. Az €pitési hataridé elmulasztasa miatt
az alperes ¢és nem mas vallalta kotbér fizetését, ami egyébként olyan rovid iddre szol és olyan
alacsony Osszegli, hogy az alperes altal jelzett biztositéki funkcioval lényegében nem
rendelkezik.

[29] A felek szerzddése tényszerlien nem hatarozta meg a birtokba adas hataridejét. Ez
azonban nem zarja ki, hogy a szerzddéses jogviszonyra iranyadd Ptk. szabalyai alapjan ne
lehetne a megallapitani, hogy az alperesi teljesités esedékessé valt-e, amelyhez kotédden az
alperes szerzddést szegett-e. Ez annyit jelent, hogy a felek altal a szerzédésben nem rendezett
kérdésben a Ptk. szabalyainak alkalmazasa 1ép el6.

[30] A Ptk. 6:220. §-a ezért a 6:35. § (3) bekezdésének egyiittes alkalmazasaval az alperes
a teljesités elOkészitéséhez sziikséges 1dd elteltével koteles teljesiteni. A tarsashazi lakast
magaban foglal6 épiilet és maga a lakas 2017. december 31-ig nem késziilt el, az alperes nem
kezdeményezte az ingatlan-nyilvantartési, épitési-, s egyéb hatosagi eljarasokat, mindebbdl
kovetkezden pedig nem tett eleget szerzddési kotelezettségének.

[31] Az elséfoku birdésag helyesen vont le arra kovetkeztetést, hogy a tanuvallomasok
alapjan a szerzO0dés kitargyaltsagat sem altalaban, sem a 22. pontra vonatkoz6an megéllapitani
nem lehet. Az alperes altal A/27 alatt mellékelt szerz6désr6l nem bizonyitott, hogy az
egyaltalan atadasra keriilt-e a felperes részére. Az alperes nem tudta bizonyitani, hogy a
felperes részére a szerzOdéskotést megeldzOen biztositotta annak lehetOségét, hogy
befolyasolja a szerzddés, igy a 22. pontban foglalt vis maior kikotés tartalmat. Erre tekintettel
a szerz6dés nem mindsiil egyedileg megtargyaltnak, igy a kozérdekli perben hozott dontés
alkalmazando.

[32] A masodfoku birdsadg egyetértett az elséfoku birdsag részletes indokoldsaval a
gazdasagi lehetetleniilés ¢és a gazdasdgi okra alapitott eldllas folytan bekovetkezett
érdekmulds kizartsdga targyaban. Abbol indult ki, hogy a 2017. februar 23-an megkotott
adasvételi szerzddés szerint 2017. december 31-e volt az épitkezés befejezd datuma. Ezért az
alperes altal hivatkozott aremelkedést ezen idépontok kozott kell vizsgalni. Az az alperes
terhére esik, hogy még jelenleg sincs kész az ¢épiilet, ezért a 2018. januar 1. utan
bekovetkezett aremelkedés negativ hatdsait viselnie kell. Az els6fokll birdsdg nem tévedett,
amikor a felajanlott alperesi bizonyitasi inditvdnyokat mint sziikségtelent mellézte annak
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megjegyzése mellett, hogy az alperes még csak nem is hivatkozott arra, hogy az épitkezés
folytatasa érdekében milyen intézkedéseket tett. Mindezekre tekintettel helyesnek mindsitette
azt a megallapitast, hogy nem kdvetkezett be lehetetleniilés, az alperes elallasa nem sziintette
meg a szerzodést.

[33] Az alperes a szerzddés megszegésével okozott kar megtéritése aldl akkor mentesiilhet,
ha bizonyitja, hogy a szerzddésszegést ellendrzési korén kiviil esd, a szerzddéskotés
idépontjaban eldre nem lathatd koriilmény okozta, €s nem volt elvarhatd, hogy a koriilményt
elkeriilje vagy a kart elharitsa (Ptk. 6:142. §). Az alperessel szerzédott vallalkozok
szerzOdésszegése nem mentesiilési ok, minthogy az a szerzddésszerl teljesités folyamataban
az alperes ellendrzési korén beliil 1évé oknak mindsiil, még abban az esetben is, ha
vallalkozok tevékenységére nem tud hatast gyakorolni. A korményhivatal 2018. aprilis 10-én
megtartott szemlén azt allapitotta meg, hogy az emeleti szinteken a hdszigetelés részben
késziilt el, kiilso feliiletképzés nincs, a lakasok szerkezetkész allapotban vannak, burkolatok,
vakolés-festés a lakdsok nagy részénél nincs, az erkélykorlatok nem késziiltek el. Ezek a
hianyossagok nem az alperes szerint a vele megkotott véallalkozasi szerzodést megszegd Kit.
altal végzendo épiiletgépészeti munkak korébe tartoztak, vagyis az épitési késedelem egyediili
oka nem a Kft. szerzddésszegése volt. Arra pedig az alperes nem tett tényel6adast, mire
vezethetd vissza a mas jellegli szakipari munkak késedelme.

[34] A jogerds itélet értelmében az alperes tévesen értelmezte az elOrelathatosagi
klauzulat. A szerzddést megszegd fél felelossége nemcsak az altala ténylegesen eldre latott
karokra terjed ki, hanem azokra is, amelyeket az adott szerz6déses kornyezetben észszertien
¢s gondosan eljarva eldre kellett volna latnia. A tulajdonost megilletd jogosultsag az ingatlan
birtoklaséara, hasznalatara, hasznositasara, hasznok szedésére és a rendelkezés jogara terjed ki
[Ptk. 513. § (2) bekezdés]. Mindenkinek, aki tulajdonjog atruhazasat vallalja, szamitania kell
arra, hogy az 10j tulajdonos az ingatlant bérbeadas utjan hasznosithatja, ennek elmaradésa
pedig kart eredményezhet. Nem volt sziikséges a felperes részérdl kifejezett tajékoztatas arrdl,
hogy az ingatlant mikor kivanja birtokba venni és miként kivanja hasznositani.

[35] Az alperes alaptalanul hivatkozott a karenyhitési kotelezettség megsértésére is, mivel
a felperesnek nem volt olyan kotelezettsége, hogy elfogadja az alperes lehetetleniilésrdl valo
tajékoztatasat és a szerz0dés megsziinését.

[36] A felperes az elmaradt bérleti dijat igényelte kartérités jogcimén. A Ptk. 6:522. § (1)
bekezdése és (2) bekezdés b) pontja alapjan az alperes a felperes teljes elmaradt vagyoni
eldonyét koteles megtériteni. Azt, hogy a felperes az ingatlant bérbeadds utjan kivanta
hasznositani, a felperes személyes eléadasan til édesanyja tanuvallomasa is bizonyitotta.

[37] A Ptk. 6:220. §-at a 35. § (3) bekezdésével egyiittesen alkalmazva az alperes a 2017.
december 31-i épitési hataridot is figyelembe véve a teljesitése elokészitéséhez sziikséges 1d06
elteltével haladéktalanul koteles a szolgaltatast nyQjtani. A végsé épitési hataridéként
megjelolt 2017. december 31-1 hataridé eredménytelentil eltelt, ez azonban nem jelenti, hogy
a felperes méasnap mar az ingatlant bérbe tudta volna adni. Ahhoz, hogy a felperes az ingatlant
jogszerlien hasznalja, hasznositsa, sziikkséges volt az alperes 4altal beszerzend6
hasznalatbavételi engedély, a tarsashazi ingatlan ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése és ezt
kovetden a tarsashazi ingatlan birtokba adéasa is. Az engedélyek megszerzése és a birtokba
adas az alperes szerzddéses kotelezettsége volt, ami értelemszertien a szerzOdésszeru teljesités
esetében is terhelte, és az erre irdnyulo ligyintézés legkorabban az épités 2017. december 31-1
befejezését kovetden kezdddhetett el, de akkor azonnal meg kellett volna kezdenie.

[38] Az épitésiigyi és épitésfeliigyeleti hatosagi eljarasokrodl és ellendrzésekrol, valamint
az épitésiigyi hatdsagi szolgaltatasrol szolo 312/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet biztositja az

elektronikus kapcsolattartas lehetdségét, erre tekintettel az alperestdl az volt elvarhatd, hogy a
januar 1-1 munkasziineti napot kovetden, 2018. januar 2-an a hatdsagi eljarast meginditsa. 1d6
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kozben az épitési engedély lejart, ezért az alperes az épitett kornyezet alakitasardl és
védelmérdl szolo 1997. évi LXXVIIL torvény (a tovabbiakban: Etv.) 48/A. § (1) bekezdése
szerint hasznalatbavételi engedély helyett mar csak fennmaradasi engedély irant nyujthatott
be kérelmet. Az Etv. 14/A. § (2) bekezdésére figyelemmel az {igyintézési hataridé harmincot
nap. Az altalanos kozigazgatasi rendtartasrol sz6lo 2016. évi CL. térvény (a tovabbiakban:
Akr.) 50. § (1) bekezdése alapjan az {igyintézési hataridd az eljaras megindulasanak napjan
elkezdddott, és az 50. § (4) bekezdése szerint az ligyintézési hataridon beliil a dontés kozlése
irant is intézkedni kellett. Erre tekintettel az alperesi szerzodésszegés hianyaban a harmincot
napos eljarasi hataridd 2018. februar 5-én telt volna le.

[39] Az alperestdl elvarhato volt, hogy mar az épitkezés befejezésének idépontjara készen
alljanak azok a szintenkénti vézrajzok, amelyek az épitmény ©Ondlldé ingatlanként torténd
ingatlan-nyilvantartasi feltiintetéséhez sziikségesek. Ez a kérelem mar 2018. februar 6-an
el6terjeszthetd lett volna, amelyre tekintettel az Akr. 50. § (2) bekezdés ¢) pontja szerinti
hatvan napos altalanos tigyintézési hataridé — az 52. § (4) bekezdésére tekintettel — 2018.
aprilis 7-én jart volna le. Legkésobb ezen idOpontot kdvetden, elvarhatdéan hétféi napon, 2018.
aprilis 9-én moéd volt a tarsashdz ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzése iranti kérelem
eldterjesztésére. Az ingatlan-nyilvantartasrol szold 1997. évi CXLI. torvény 45. § (2)
bekezdésére tekintettel az iigyintézési hataridé — a tarsashazi lakdsok szdma miatt — a
kilencven nap. Ennek lejarta 2018. julius 8. napja. Mindezeket figyelembe véve a felperes
2018. augusztus 1. napjatol jogosult az elmaradt bérleti dij kdvetelésére.

[40] A jogerds itélet szerint az alperes lehetetlen bizonyitast var el azzal, hogy a felperes
név szerint megjelolt bérldvel torténd szerzddéskotést és a szerzodésben kikotott bérleti dij
Osszegét bizonyitsa, hiszen a per targya éppen az, hogy az alperes nem adta a felperes
birtokaba az adasvételi szerzodésben meghatarozott ingatlant, mivel az el sem késziilt. Azt az
alperesi érvelést sem fogadta el a masodfoku birdsag, hogy szakértéi véleménye szerint az
épiiletben kialakitott helységek nem hasznosithatok, mivel a félkész allapotot az alperes
idézte eld azzal, hogy 2017. december 31-ig nem volt képes az ingatlan rendeltetésszerii
hasznalatra alkalmas allapotban torténd atadésara.

[41] A kar Osszegszerliségét illetden az els6foku birdsag helytalldoan alapitotta itéletét az
aggalytalannak mindsitett igazsagiigyi szakértdi véleményre, részletesen és helyesen
megindokolta, hogy miért voltak alaptalanok az alperesnek a fellebbezésben foglaltakkal
egyezO, mar az els6foku eljards soran is eléadott érvei a szakértd eljarasaval és a szakértoi
véleménnyel szemben.

[42] A maésodfoka birdsag az elséfoku birosag altal 2018. januar 1. napjatol 2018. jalius
31. napjaig megallapitott, O6sszesen 951.014 (2x133.507+5x136.800) forint bérleti dij
vonatkozdsdban a felperes keresetét alaptalannak itélte, és erre tekintettel az alperes altal
fizetendé marasztalas 6sszegét 7.089.786 forintra leszallitotta.

[43] Az alperes hivatkozasaval ellentétben a kereset tartalmazott jaradékigényt, amelynek
megitélését a Ptk. 6:527. § (2) bekezdése lehetévé teszi. A jogerds itélet meghozatalakor
bizonytalan volt, mikor térténik meg a fennmaradasi engedély megszerzése €és az ingatlan
birtokba adasa, de az bizonyos, hogy erre sor kell keriiljon, az elséfokt birdsag pedig ennek
megfelelden szovegezte az itélet rendelkezd részét. Amennyiben a jaradék meghatarozasanal
figyelembe vett koriilmények 1ényegesen megvaltoznak, ugy a Ptk. 6:530. §-a alapjan kérhetd
a mértékének ¢és a jaradékfizetés idOtartamanak megvaltoztatasa vagy a jaradékfizetési
kotelezettség megsziintetése.

[44] A kotbérfizetési kotelezettség a szerzodés 21. pontjan alapult a végso épitési hataridod
kilencven nappal torténd tullépése esetére. A Ptk. 6:186. § (1) bekezdése alapjan az alperes
akkor mentesiilhet a kotbérfizetési kotelezettség alol, ha szerzédésszegését kimenti. Az
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alperes altal igénybe vett vallalkozok szerzddésszegd magatartdsa az alperes érdekkdrében
felmeriil6 oknak mindsiil, a felperessel szembeni szerzdédésszegés kimentésére nem alkalmas.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[45] Az alperes feliilvizsgalati kérelmében a jogerds itélet hatdlyon kiviil helyezését és az
els6foku birdsag utasitasat kérte 0j eljaras lefolytatasara.

[46] Megsértett jogszabalyi rendelkezésként a polgari perrendtartasrol szold 2016. évi
CXXX. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 2. § (2) és 265. § (1) bekezdését jelolte meg.

[47] A Pp. 2. § (2) bekezdésének megsértését arra vezette vissza, hogy a felperes
keresetében azt kérte, a birdsag 2017. december 31. napjatol kezdddden kotelezze az alperest
kartérités megfizetésére. A felperes ezt az idopontot jeldlte meg a birtokba adas
hataridejeként. A felperes keresetvaltoztatas iranti kérelmet a perfelvétel soran nem terjesztett
eld. Sulyos jogszabalysértésnek mindsitette, amikor a birésagok a kereseti kérelemtdl eltéréen
a birtokba adas idOpontjat és ezzel a karosodas kezdd iddpontjat mérlegeléssel, kizardlag a
jogszabalyi rendelkezések alapjan allapitottak meg.

[48] A jogeros itélet sérti a Pp. 265. § (1) bekezdését is. Azt, hogy mikortdl lakhatott volna
a lakasingatlanban, vagyis, hogy a kara mikor kovetkezett be, a perben a felperesnek kellett
volna bizonyitania a Ptk. 6:532. §-a alapjan. Ennek azonban nem tett eleget. A
bizonyitatlansag kdvetkezményeit a felperesnek kell viselnie [Pp. 265. § (1) bekezdés]. A
felperesnek kellett volna bizonyitania, hogy mely id6szakra vizsgalandé a kér, minthogy a
mérték az érvényesitett idészakkal Osszefiigg. Ennek hidnyaban nem éllapithatd meg a kar
bekovetkezésének napja, tehat a kartérités esedékességének idOpontja. Ennek hidnydban a
kartéritési igény Osszegszerlisége sem hatarozhatd meg, ezért a kereset elutasitdsdnak van
helye.

[49] A kar esedékességének ¢s Osszegszeriségének bizonyitdsa korében is mulasztas
terheli a felperest. Az elséfokt eljarasban a karosodas kezdd iddpontjara bizonyitasi
inditvanyt nem is terjesztett el0. Az els6foku birosag allaspontja szerint a vitatott kérdés
eldontése nem igényelt bizonyitast. Ezzel szemben a felperes a perben hivatkozott a Févarosi
Torvényszék 43.P£.634.906/2022/9. szamu jogerOs rész- és kozbensd itéletére, amelynek
irdanymutatdsa szerinti bizonyitds ugyanakkor elmaradt, ezért a karosodas kezddé idépontja
bizonyitatlan maradt. Az alperes viszont a Fovarosi Torvényszék 43.Pf.635.920/2023/5.
szamu jogerds itéletére, annak [20]-[23] bekezdésére hivatkozott. Eszerint a karosodas
bekovetkezésének kezdd idopontja nem jog-, hanem ténykérdés, amit a felperesnek kellett
volna bizonyitani.

[50] Jelen perben is igaz, hogy a szerz6dés nem tartalmazza a szolgaltatas teljesitési
idejének meghatdrozasat, tehat a birtokba adas hataridejét. A felperes nem jeldlte meg a
karosodas bekovetkezésének kezdd idépontjat, tehat a kartérités esedékességének idépontjat.
A felperes bizonyitasi inditvanyt nem is terjesztett elé a karosodas kezdd idépontjara nézve.
A birtokba adashoz kapcsolodo eljarasok pontos meghatarozhatdsaga hianyaban tévedett az
els6foktl birdsdg, amikor mérlegeléssel hatdrozta meg a teljesitési hataridét és ennek
késedelme folytdn a karosodds kezdd idOpontjat. Az elséfoku birdsdg egy olyan fiktiv
eredményre jutott, amely a perbelivel nem azonosithato. Az eljaré birdsagok alapvetd
eljarasjogi hibat vétettek, amikor erre iranyuld kereseti kérelem és bizonyitasi inditvany
hidnyaban a teljesitési hatarid (birtokba adas) idépontjat és ezzel a kéarosodas kezdd
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idépontjat mérlegeléssel, kizdrolag a jogszabdlyi rendelkezések alapjan hataroztdk meg, €s
igy bar a felperesre kedvez6 dontést hoztak, 1ényegében nem a felperes keresetét biraltak el.

[51] A felperes feliilvizsgalati ellenkérelmében a jogerds itélet hatalydban fenntartdsat
kérte.

A Kiria dontése és jogi indokai

[52] A feliilvizsgalati kérelem a kovetkez6k miatt nem alapos.

[53] A polgéari perrendtartasrol sz616 2016. évi CXXX. térvény (a tovabbiakban: Pp.) 406.
§ (1) bekezdése értelmében a jogerds itélet feliilvizsgalatat az iigy érdemére kihatod
jogszabalysértésre, illetve a Kuria kozzétett hatdrozatatdl jogkérdésben vald eltérésre
hivatkozassal lehet kérni. Az e tdrgyban iranyad6 1/2016. (II. 15.) PK vélemény értelmében a
felilvizsgalat rendkiviili perorvoslati jellegébdl kovetkezik, hogy a Kiuria kizardlag a
feliilvizsgalati kérelmet elOterjesztd fél altal megjeldlt, tartalmaban is kifejtett anyagi és
eljarasjogi jogszabdlysértéseket vizsgalhatja. A feliilbirdlat tartalmi és perjogi kereteit a
feliilvizsgalati kérelem hatdrozza meg [Pp. 413. § (1) bekezdés b), ¢) pont, 1/2016. (II. 15.)
PK vélemény 3., 4.].

[54] Az alperes megsértett jogszabalyi rendelkezésként két eljarasjogi szabalyt hivott fel.
A Pp. 424. § (1) bekezdése értelmében azonban eljarasi szabalysértés csak akkor alapoz meg
eredményes feliilvizsgalatot, ha annak az iligy érdemi elbiralasara lényeges kihatdsa volt. E
helyen utal a Kduria arra is, hogy a feliilvizsgélat tdrgya a jogerds itélet, igy az elséfoku itéletet
érintd okfejtések nem vehetdk figyelembe.

[55] Az alperes valdjaban azt rétta az eljard birdsdgok terhére, hogy erre vonatkozd
szerz6dési rendelkezés (birtokbaadasi hataridé meghatarozasa) hidnyaban, a szerzodés egy
1étez6 kikotése (épités befejezésének végsd hatarideje) alapulvételével hataroztdk meg, mikor
kellett volna a lakast a felperes birtokaba adni, ehhez képest mikortol all fenn az alperes
késedelme, és ennek jogkdvetkezményei miként alkalmazhatok.

[56] Az alperesi védekezés kiinduld pontja, hogy szerzddéses birtokbaadasi hatdridd
hidnyaban vele szemben a késedelem jogkdvetkezményei nem alkalmazhatdk, habar ezzel
kapcsolatos anyagi jogszabalysértést nem jelolt meg. A Kuria ezzel kapcsolatban a Ptk. 1:4. §
(2) bekezdését hivja fel (Felrohatd magatartasara elonyok szerzése végett senki nem
hivatkozhat). A kozérdekli per alapjan rogzithetd, hogy a szerzddés tartalmat az alperes
egyoldalian hatarozta meg, annak kitargyalasa a vevokkel, igy a felperessel sem tortént meg.
Ezt a ténymegallapitast a feliilvizsgéalati kérelem nem érintette.

[57] A Pp. 2. § (2) bekezdése megsértését abban jeldlte meg, hogy keresetében a felperes
birtokba adéas idépontjaként 2017. december 31. napjat jelolte meg, ezt a per sordn nem is
modositotta, ettdl a jogerds itélet mégis eltért, amikor a karosodas kezdd idOpontjat eltérden
hatarozta meg. Eltekintve att6l a koriilménytdl, hogy a masodfoku birdésagnak erre az eltérd
kezdd iddpontra vonatkozo levezetése az alperesre volt kedvezd, ez nem jelenti, a Pp. 2. § (2)
bekezdése sérelmét (A birdsag — torvény eltérd rendelkezése hidnyaban — a felek altal
eléterjesztett kérelmekhez ¢és jognyilatkozatokhoz kotve van). Annyit jelent, hogy a
masodfoku birdsag a felperes keresetét — a kérelmen beliil maradva — meghatarozott részében
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alaptalannak mindsitette, és azt elutasitotta. A felperes részérdl nem volt keresetvaltoztatés, a
joger0s itélet az eldterjesztett keresetet egy részében elutasitotta.

[58] A Pp. 265. §-a a bizonyitasi érdek €s bizonyitasi sziikséghelyzet szabdlyait irja le, és
ennek (1) bekezdése szerint a torvény eltérd rendelkezése hidnyaban a perben jelentds
tényeket annak a félnek kell bizonyitania, akinek érdekében 4ll, hogy azokat a birdsag
valdsnak fogadja el (a tovabbiakban: bizonyitasi érdek), tovabba a bizonyitds elmaradasanak
vagy sikertelenségének a kovetkezményeit is ez a fél viseli.

[59] Az adott esetben a felperes kartéritést kért, annak esedékességét 2017. december 31.
napjaban hatarozta meg figyelemmel arra, hogy bar a szerzédés a birtokba adasra 17-20.
pontig terjedd

rendelkezést tartalmaz, de azon beliil egyetlen, az alperesre kotelezd konkrét idopontot sem
hatdroz meg. Tartalmazza viszont az eladé késedelme cim alatt, hogy a felek megallapodnak
abban, hogy a végsO ¢épitési hataridé (2017. december 31.) tallépése esetén az eladot
késedelmi kotbér terheli. Ez egy olyan hatdridd, amelyhez a felek az alperest terheld
karatalanyt (kotbért) rendeltek. Ezt nem kellett bizonyitani. Vitan feliil 2017. december 31.
napjaig az épités nem fejez0dott be. Ennek az idOpontnak és a vevd altali birtokba vételt
megeldzd egyes hatdsagi eljardsok jogszabalyban meghatarozott hataridejei alapulvételével
hatirozta meg a jogerds itélet azt az idépontot, amikor a birtokba adasnak mar bizonyosan
meg kellett torténnie. A felperes okirattal (a felek szerzddésével) bizonyitotta a szamitas
kiindul6 pontjat képezd, egyébként az alperes altal vallalt iddpontot, amelyhez hozzaszamolta
azokat a jogszabaly altal meghatarozott hataridoket, amelyek eltelte sziikséges volt a birtokba
adashoz. Ez utdbbiakat — minthogy jogszabaly tartalmazza — nem kellett bizonyitani. A
felperes tehat a Pp. 265. §-anak megsértésére is alaptalanul hivatkozott.

[60] A feliilvizsgalati kérelemben megjeldlt jogszabalyi rendelkezéseket a jogerds itélet
nem sértette meg, igy azt a Kuria a Pp. 424. § (1) bekezdése szerint hatdlyaban fenntartotta.

[61] Az alperes a perben az illetékre kiterjedd részleges koltségfeljegyzési jog
kedvezményében részesiilt, a feliilvizsgalati eljarasi illetéket nem kellett leronia. Pervesztése
folytan [Pp. 83. § (1) bekezdés] koteles a feliilvizsgalati eljarasi illeték megfizetésére [az
illetékekrdl szolo 1990. évi XCIIL. torvény 74. § (3) bekezdés], és a felperes képviseletével
felmertilt ligyvédi munkadij megtéritésére [a birdsagi eljardsban megallapithato ligyvédi
koltségekrdl szolo 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés a) pont]. Ez utdébbinal a
Kuria figyelembe vette, hogy a felperes feliilvizsgélati ellenkérelme tartalmaval ellentétben
koltségjegyzéket nem csatolt, és nem nyilatkozott arrél sem, hogy jogi képviseldje afa
fizetésére koteles lenne.

[62] A polgari és kozigazgatasi birosagi eljaras soran meg nem fizetett illeték és allam
altal eldlegezett koltség megfizetésérdl szold 30/2017. (XII. 27.) IM rendelet (a tovabbiakban:
IM rendelet) 3. § (1) bekezdése figyelembevételével hatdrozott a Kuria a meg nem fizetett
feliilvizsgalati eljarasi illeték viselésérél. Az IM rendelet 3. § (2) bekezdése alapjan
tajékoztatja az alperest, hogy az illetéket a Nemzeti Ado- és Vamhivatal 10032000-
01070044-09060018 szamu illetékbevételi szamldjara kell megfizetnie, a megfizetés soran
kozleménykeént fel kell tiintetni a Kuria megnevezését, a Kuria e hatdrozatanak ligyszamat és
a fizetésre kotelezett addazonositd szamat. A Kuria az IM rendelet 3. § (4) bekezdése alapjan
figyelmezteti az alperest, ha az illetéket annak esedékességekor nem fizeti meg, az ad6zas
rendjérdl szolo torvény szerinti késedelmi potlékot kell fizetnie.

[63] Az itélet ellen a Pp. 407. § (1) bekezdés d) pontja szerint nincs helye
feliilvizsgalatnak.
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Az alkalmazott jogszabalyok és az alkalmazott joggyakorlat

[64] Pp.2.§(2),265.§ (1) bekezdés

A dontés elvi tartalma

[65]  Eljarasi szabalysértés csak akkor alapoz meg eredményes feliilvizsgalatot, ha annak
az ligy érdemi elbirdlasara lényeges kihatasa volt.

[66] Nem sériil a rendelkezési elv, ha a birosag a felperes kereseti kérelmét — a kérelmen
beliil maradva — részben alaptalannak mindsiti, és ebben a részében a keresetet elutasitja.

[67] Ha az ingatlan adasvételére vonatkozd szerzddés tartalmazza az épités alperes altal
vallalt befejezd idépontjat, a birtokbaadasi hataridd kikotése hidnyaban is meghatarozhato az
az idOpont, amikor a sziikséges hatosagi eljarasok és azok jogszabalyban meghatarozott
hatéarideje

alapulvételével meghatarozhatd, mikor kellett volna az ingatlant birtokba adni. A birdsag erre
vonatkoz6 megéllapitdsa nem sérti a bizonyitasi érdekre vonatkozd eljarasi szabalyt.

Budapest, 2024. szeptember 25.
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