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A Fovarost Torvényszék

a dr. Varga Alexandra tgyvéd (1024 Budapest, Lovohaz utea 24. 1/1.) altal képviselt
Budapest Févaros 1I, Keriileti Onkormanyzat (1024 Budapest, Mechwart liget 1))
felperesnck -

a dr. Deutsch Tamas tigyvéd (1022 Budapest, Alvinct utea 54/A.) dltal képviselt
Boldizsar Zoltan (1026 Budapest, Balogh Addm utca 29.) alperes

ellen eredeti allapot helyreallitdsa irint inditott perében meghozta az alabb;
ITELETET:

A birosag a felperes keresetét elutasitja,

A birdsag kotelezi a felperest, hogy 15 napon beltl fizessen meg az alperesnek 100.000,-
(szézezer) Ft perkoltséget.

Az 1.500.000,- (egymillio-6tszazezer) Ft kereseti illetéket a Magyar Allam viseli.

A birdsag felhivia a Budapesti 1. szami Féldhivatalt, hogy az itélet jogerdre emelkedését
kdvetden a Budapest 11. keriilet beiteriilet 12484/3 helyrajzi szamu, természetben Budapest, 11
keriilet Balogh Adam u. 29. szam alatti ingatlan tulajdoni lapjara a 71.9.26.041/2013/2-1,
szamU végzessel elrendelt perinditas tényét tordlje.

Az itélet ellen a kézbesitéstd! szamitott 15 napon beliil a Févérosi Itélétablahoz cimzett, de a
Fovarosi Torvényszéken harom példdnyban benyljtando fellebbezésnek van helye.

Az itéldtabla elotti eljarasban az itélet elleni fellebbezést, valamint a csatlakozo fellebbezést
cloterjesztd fél szamdra a jogi képviselet kotelezd. A jogi képviseld nélkiil eljaro ¢l perbel
cselekménye €s nyilatkozata hatalytalan.

A birdsag tajékoztatja a feleket, hogy amennyiben a hatariddében benynjtott fellebbezés csak a
kamatfizetésre, perkdltség viselésére vagy Osszegére, a meg nem fizetett illeték vagy az allam
altal elélegezeut koltség meghizetésére vonatkozik, illetve elozetes veégrehajthatosaggal,
teljesitési hataridével, részletfizetés engedélyezésével kapesolatos vagy csak az itélet
indokolasa ellen irdanyul, barmelyik f{él kérheti targyalds tartdsat, ellenkezd esetben a
masodfoki birosag targyalason kiviil birathatja el a fellebbezést.
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Ha a fellebberzés tdrgya nem a fent felsoroliakra vonatkozik, targyalason dont a masodfoku
birdsag, Kivételesen a masodfoki birdsag tdrgyalason kiviil dont az iigyben a felek kérelmére,
ilietve amennyiben a masodfokt birdsig megitélése szerint az tigy eldontése targyalison kiviil
15 lehetséges.

INDOKOLAS

A birdsag a felek nyilatkozatai, valamint a rendelkezésre 4116 okiratok alapjan az alabbi
tényaliast allapitotta meg;

A felperes, mint eladd és az alperes, mint vevd kizott adasvételi szerzidés jott 1étre 1996,
marcius 29-én a felperes tulajdondban 4ll6 Budapest, 11, keriilet 12484/3 helyrajzi szamu,
természetben Budapest, 11, keriilet Balogh Adam utca 29. szém alatti, 257 négyzetmeéter
hasznos alapteriiletit lakoépiiletbdl és 2861 négyzetméter telekbsl 4llo hazasingatianra
vonatkozoan. Az ingatlan forgalmi ¢értékeként a felek 40.100.000,- Ft-ot jelsltek meg, annak
vételarat pedig a forgalmi érték 70 %-aban, 28.070.000,- Ft-ban hatdroztak mep. A vételar
megfizetése kdrében a felek akként rendelkeztek, hogy a 28.070.000,- Ft-os vételarat és annak
¢vi 3 %-os kamatdt 1996, aprilis 1-je napjatol minden ho 10-ig 133.108,- Ft-os havi
torlesztorészletekben fizeti meg a vevé az eladd altal megadott csekkszamlara 2021, mércius
31. napjéig. Rendelkeztek a felek arrol is, hogy ha a vevé tartozasa a havi részlet kétszereset
meghaladja, akkor az elmulasztott teljesités utan a mar emlitett 3 %-os kamaton kiviil évi 20
%o-0s késedelmi kamatot kell fizetnie a vevinek.

A szerzddés 8. pontjaban a felek akként rendelkeztek, hogy ha a vevd tartozdsa eléri a hat havi
torlesztérészletnek megfeleld Osszeget és az cladd felhivasatdl szamitott 15 napon beliil a
hétralekot nem egyenliti ki, az elad6 a szerzédést felbonthatja. A szerzddés fetbontdsa esetén
az eredett allapotot a szerzédéskotés iddpontjaig visszamendleg helyre kell allitani és a felek
elszamolnak egyméssal.

Az adisvételi szerzodés alapjan az alperes kizardlagos tulajdonjogéat a foldhivatal a perbeli
ingatlan tulajdoni lapjara bejegyezte és a felperes javara 28.070.000,- Ft vételarhatralék és
jarulekai erejéig jelzalogjogot, valamint a jelzdlogjog biztositasara clidegenitési és terhelési
tilalmat jegyzett be.

Még a szerzOdés megkétésének ¢vében a felperes pert inditott az alperes ellen szerzddés
crvenytelenségének megallapitasa irdnt, amely per a Févarosi Birdsag clétt 2..24.218/2001.
sorszam alatt folyt és egyezséggel zarult. Fzen egyezségben a felek az 1996, marcius 29-én
JétrejOtt addsvételi szerzGdésben rigzitett eladaskori forgalmi értéket 52.100.000 -Ft-ra
maédositottdk, amelybél 12.000.000,-Ft-ot szamitottak a perbeli ingatlan 1220 négyzetméteres
telekrésze utan és abban allapodtak meg, bogy a 12.000.000,- Ft-bol 8.119.588,-Ft-ot
teljesitettnek tekintenek az alperes éltal az egyezségkdtésig befizetett torlesztdrésziciekre
tekintettel, tovabbi 3.880.412,- Ft-ot pedig hatvan cgyenlé havi részletben kamatmentesen
fizet meg az alperes. A hézasingatlanbol a felépitményi rész és a hozzd tartozd 1641
négyzetmeéteres teritletrész forgalmi értékét 40.100,000,- F-ban, a vételarat pedig ennek 70 %-
aban, 28.070.000,- Ft-ban hataroztak meg, az eredeti szerzédéssel egyezoen évi 3 %-08 kamat
melleft huszondt €vi részletekben havi 133.108,- Ft-os tdrlesziérésziet megfizetése mellett,

Az cgyezségben a felek a vételdron 0l az eredeti adasvételi szerzidés 8. pontjat is
modositottdk akként, hogy kijelentették, hogy a vételarrészletek harmine napot meghaladé
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késedelmes teljesitése ~ fhpgetlent] altol, hogy mely vételarrészletrd! van sza - az cladonak
jogot biztosit az adasvéleli szerzodéstdl vald elalldsra. A felek czen epyersépét a birdsag
jovahagyta.

A felperes vagyonkezeldje minden évben 12 csckket és elszamoldast kiildstt az alpercsnck. Az
alperes a havi fizetési kételezettségének kezdetektd! fogva rendszertelenii] tett eleget, akként,
hogy befizetett egy torlesztérészletet, aztin cgy hénapot nem, befizetett egy vagy két
tdrleszidrészletet, aztan par hénapig nem fizetett, utdna befizette 2 fenndilé tartozdsat, aztan
cgyet nem, aztan megint befizetett par tartozdst, stb. Azaz rendszertelenid, cgy-két havi
kihagydssal, de a kihagydsokat pototva fizette a tartozasat az alperes.

1999161 kezdve mdr hat havi tartozds elmaradas is eléfordult, ugy, hogy a jelentésebb
elmaradésat az alperes t6bb honap utdn egy dsszegben egyenlitette ki.

A fenti rendszertelen tizetési gyakorlat cllen a felperes nem tiltakozott,

A felperes eloszor a 2009, aprilis 22-én kelt levelében szélitotta fel az alperest arra, hogy a
fennallo 1.004.864,- Ft Osszegll torlesztdrészlet hatralékat, valamint annak 434.819,- Ft
Osszegl kesedelmi kamatat fizesse meg a levél kézhezvételétd! szdmitott harmine napon beliil
cgy Osszegben, azzal, hogy amennyiben ennek nem tesz eleget, gy elall a szerzédéstdl. Ezt a
felhivast az alperes 2000, aprilis 27-én atvette.

Ezt kdvetden a 201 1. junius 7-én kelt levelében szélitotta fel a felperes az alperest a fennall6
931.756,- Ft Osszegli torlesztorésziet hatralék megfizetésére és annak 109.418 - Fi dsszegli
késedelmi kamata megfizetésére 15 napon belll azzal, hogy ha a felszolitasnak nem tesz,
cleget, akkor elall a szerzdéstél. Fz a levél _nem kereste” jelzéssel érkezett vissza a
felpereshez. ’

2012. februar 7-én e-mail tizenettel fordult az alperes a felpereshez kérve, hogy tekintsen el a
felperes a késedelmi kamatoktdl és tajékoztatta a felperest, hogy a fennalld tartozasat
haladektalanul rendezi. A felperes tajékoztatta az alperest, hogy a késedelmi kamat
elengedésére nines Ichetdség.

2012, februdr 20-4n c-mailben azzal a kéréssel fordult az alperes a felpereshez, hogy a
fenndllo tartozdsat hathavi egyenll részletekben fizethesse ki ugy, hogy az aktuglis
torleszibrészleteket is fizeti. Ezen részletfizetési kérelmére a felperestSl valasz nem érkezett,

A felperes a 2012, mércius 30. napjn kelt levelében elallt a perbeli adasvételi szerzédéstol,
Ekkor az alperes tartozésa 2.057.886,- Ft t6ke és 66.378,- Ft késedelmi kamat volt. Az elallési
nyilatkozatot az alperes 2012. dprilis 27-¢én vetle 4t és még azap befizetic a fennalld
tartozasat, amit azonban a felperes az alperes részére visszautalt, arra hivatkozva, hogy a
szerzOdéstol mar elallt

2012. midjus 2-4n a felek egyeztetést tartottak a felperesnél, amelyrdl készilt JegyzOkonyvben
rdgzitették, hogy az alperes szeretné a szerzédés hatalyban tartasat.

ldékozben az ingatlant az alperes atalakitotta, feluiitotta, azon jelentés  beruhazasokat
eszk0zOlt. Az alperes mar 1996-ban, az ingatlan megvésarldsat kovetben elkezdte az
¢épitkezcst, amelynek folytan az épiilet ) teidszerkezetet kapott és két lakds keriilt benne
kialakitdsra, majd létrehozott benne az alperes egy harmadik lakast is és gépkocsibeallst is
épitett.  Mindezen épitkezésckre a  felperes kiadta az  épitési engedélyt, majd a
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hasznalatbavételi engedélyt. A fentt Epitkezdsek folytin az mngatlan hasznos alaptertlete kb,
480 négyzetméterre novekedett és jelentdsen emelkedett az ingatlan értcke s,

A felperes a keresetében kérte, hogy a birdsag rendeltkezzen a szerzddést megelédzd credett
allapot helyreallitasardl ¢és keresse meg a foldhivatalt, hogy a perbehi ingatlan tulajdont lapjara
a felperes kizdrélagos tulajdonjogat clallas, illetve eredeti allapot visszaallitdsa jogeimén
jegyezze vissza a vételar felperes altali teljes visszafizetésének 1gazolasat kdvetden és torolje
az. alperes tulajdonjogat, kotelezze az alperest ennek tirésére. E kérben eléadta, hogy a
Févéarost Birdsag 2.P.24.218/2001/3. szamu végzésével jovahagyott cgyezséggel madositott,
az alperessel 1996. marcius 29. napjan kotott adasvételt szerzddéstdl elallt, az clalidst az
alperes 2012, dprilis 27. napjén 4tvette, amelynek kovetkeztében a szerzédés annak
megkotésének idépontjara visszamendleges hatallyal megsziint.

Kérte tovabba, hogy a felperes javara a perbeli ingatlanra bejegyzett jelzalogjogot, valamint
elidegenitési és terhelési tilalmat tordltesse a birdsag a tulajdoni laprol, valaming kotelezze a
felperest az alperes altal a szerzddés teljesitéscként elutalt Gsszesen 28.721.225,- Ft és annak a
kifizetés honapjat kdvetd ho elsé napjatol a visszatizetésig jars térvényes mérték( késedelmi
kamatanak a megfizetésére. Nyilatkozott, hogy a visszafizetést vallalja, arra kész ¢s amra
fedezete is van.-Kérte tovabba, hogy a birdsag kotelezze az alperest, hogy a vele egyitt
lakokkal egytitt tizendt napon beliil Gritse ki a perbeli ingatlant és azt kifiritve bocsassa a
felperes birtokaba.

A fentieken til kérte, hogy kotelezze a birdsag az alperest az 1996. aprilis 1. napjato] 2012.
aprilis 30. napjdig terjedd id0szak tekintetében hasznalati dij cimén 12.667.548,- Ft lejart
hasznélati dij és ezutan kdzéparanyos id6ponttol, 2003, november 1-t81 2013, jinius 30-dig a
Ptk. 301. § (1) bekezdése szerinti kamat megfizetésére, tovdabba 2013, julius 1-16] a kifizetésig
a Ptk. 301. § (1) és (2) bekezdése szerinti késedelmi kamat megfizetésére akként, hogy a
felperes az altala az alperes részére fizetendd vételarrész Gsszegébe a hasznalati dij kévetelése
Osszegét beszamitani jogosult,

Keérte tovabbd, hogy az alperest kotelezze a birdsdg arra, hogy 2012. mdjus 1. napjatél az
ingatlan kiliritéséig minden hoénap tizendtddik napjaig clore esedékesen 159.340,~ Ft/hd
hasznalati dijat fizessen meg azzal, hogy a hasznalati dij dsszege az 6nkormanyzat vagyonarol
¢s a vagyontargyak feletti tulajdonosi jop gyakorldsardl, tovabbd az Onkormanyzat
tulajdondban 1éve lakdsok ¢s helyiségek elidegenitésének szabdlyairdl, bérbe addsdnak
feltételeirdl szolo 34/2004 (X, 13.) dnkormdnyzati rendelet 38. § (2) bekezdése alapjan a
jogeim nélkilli hasznalat kezdetétd]l szamitott hetedik honap elsd napjatdl, 2012. oktdber 1-16]
kétszeresre, 318.800,- Ft/ho dsszegre, majd hat hénap elteltével az azt kdvetd honap elsd
napjatol, 2013. aprilis 1-161 ismételten az aktualis hasznalati dij kétszeresére, 637.720,- Fi/ho
dsszegre emelkedik, és kérte, hogy az itélethozatalig lejart hasznalati dijak dsszegét a felperes
az alperes részére visszafizetendd vételdrrész Gsszegébe beszdamithassa. Kérte tovabba az
alperes perkdlségben marasztalasat.

Az alperes kérte a kereset elutasitdsat ¢s a felperes perkdltségben marasztalasat. Fldadta, hogy
a szerzodés 1996-ban tortént megkotésétdl kezdve 2012 februarjaig, tehat a felperes altal
utolsoként befogadott részletig 16 éven keresztill nem tiltakozott a felperes a rendszertelen
fizetési gyakorlata ellen. Egyediil 2009. aprilis 22. napjan szolitotta fel 6t a vételarhatralék egy
Osszegben (0rténd megfizetésére a felperes, de elotte 13 éven keresztiil ¢z ellen a fizetési
gyakorlat ellen nem {iltakozott, a részleteket rendre befogadia és a szerz8dést teljesitetinek
tekintette. A 2009, aprilis 22, utan eltelt idében sem szélitotta fel &t a vételarhatralék
meghizetésére, tehat ezt kdvetden is jovahagyta a felperes a rendszertelen fizetési gyakorlatot,
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Eldadia, hogy 2012 dprilis 27-¢n vette kézher a felperes eldliasédt, eldite azonban felszolitd
ievelet nem kapott, a felperes altal hivatkozott 201 1-ben kelt felszolito levelet nem velte at, a
felperes eldlidasi szdndcekarol igy nem értesiiit. Részletfizetési kérelmet ferjesziett eld, erre
azonban nem kapott valaszt a felperestdl.

Allaspontja szerint a felperes nem tisztességesen, johiszemiien és egylittmitkddéen jart el,
ugyanis a koztitk 1évl 16 éves jogviszonyban az alperesi rendszertelen fizetéseket rendre
elfogadia, azok ellen nem tiltakozott &s kiilon felszolitas, minden elézmény nélkil &llt ef 16 év
utan a szerzodéstol,

Eldadta, hogy az ingatlant idOkozben jelentés mértékben dtalakitotta, azon jelentds
beruhdzasokat eszk&z0l, az ingatlan teriiletét is bovitetie, amelynek kdvetkeziében az ingatlan
frtcke jelentds mértekben megnidvekedett. Az ingatlan értékét az alperes 500 millio IFt kérili
Osszegben jeldlte meg. Mindezek alapjan az alperesi alldspont szerint az eredeti dllapot
helyreallitdsa nem lehetséges, mert a felperes jogalap nélkill gazdagodna akkor, ha a birosag
az clallast jogszeriinek tekintve az eredeti allapot helyredllitasardl rendelkezne, ugyanis
amikor a perbeli ingatlant az alperes megvésdrolta, az cpy életveszélyes tetdszerkezettel bird
romos dllapota mgatlan volf, amiben mara harom kiilonallo lakas jott {étre a pinceszinten egy
wellness részleggel, az alperesi beruhdzas folytan tehat jelentds mértékil értékndvekedés allt
be az ingatlanban,

Eléadta, hogy az adasvétel szerzOdést birdsag altal jovahagyott egyezséggel modositottak,
amelynek értelmében a hat hénapos fizetési hataridét harmine napra csékkentették, de
allaspontja szerint ezen modositas nem érintette az eredeti szerzédéshen foglalt azon feltételt,
hogy keésedelem esetén felszolitast kdvetben jogosult elallni a felperes a szerzddésts]. Eldadia,
hogy. jelen esetben ez a feltétel nem valdsult meg, ugyanis a 2009, aprilisi fetszolito levélen
kivill més felszolito levelet nem kapott, erre tekintettel a 2012. aprilis 27-én kézhez vett
elallas nem jogszer(, ;
Eldadta, hogy a részletfizetés engedélyezése iranti kérelmére a felperes a mai napig nem adott
valaszt. Eldadta tovabba, hogy az elallas kézhezvételekor rdgtdn, még aznap a telies fennallo
tartozasat az aktualis havi torlesztérészlettel egyttt atutalta. Hangstlyozta, hogy 6 a szerzodés
teljesitését szeretné, arra kész és képes 1s.

Az alperes a perbeh ingatlanon eszkozolt beruhdzdsai értékének megtéritése irant, illetve &
perbeli ingatlanon eszkdzolt raépités folytan a tulajdonszerzésének megallapitasa irdnt
viszontkeresetet terjesztett eld, amelyet azonban a birdsdg elkésetiség okén érdemi vizsgélat
nélkil elutasitott.

A felperes keresete alaptralan

A Polgari Torvénykonyvrdl sz6ld 1959. évi 1V, tiorvény (Ptk.) 4. § (1) bekezdése szerint a
poigari jogok gyakorlasa és a kotelezettségek teljesitése soran a felek a johiszemiiség és
tiszlesség kovetelményének megfelelden, kolestndsen egytttmikddve kételesek eljarni.

Ptk. 4. § (4) Ha ez a torvény szigorubb kévetelményt nem tdmaszt, a polgari jog
viszonyokban ugy kell eljarni, ahogy az az adott helyzetben altaldban elvarhatd. Sajdt
telrohatd magatartasdra elényok szerzése végett senki sem hivatkozhat. Aki maga sem ugy jart
el, ahogy az az adott helyzetben altalaban elvarhatd, a masik fél felréhatd magatartasara
hivatkozhat.
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Pik. 50§ (1) A drvény tilga a jogpal vald visszadélést,

KA .
Ptk. 5. § (2) Joggal vald visszaélésnek mindsil a jog gyakorldsa, ha az a jog tarsadalmi
rendeltetésével Gssze nem f6ré célra irdnyul, kildndsen ha a nemzetgazdasig megkarositasara,
a szemclyek zaklatasdra, jogaik és torvényes érdekeik csorbitdsdra vagy illetéktelen elényik
szerzeésére vezetne.

Ptk. 200, § (1) A szerzddés tartalmat a felek szabadon dllapithatjdk meg. A szerzddésckre
vonatkozo rendelkezésektdl egyezd akarattal eltérhetnek, ha jogszabily az eltérést nem tiltja.

Ptk. 300. § (1) A jogosult - fliggetlenii! attdl, hogy a kitelezett késedelmét kimentette-e -
kovetelheti a teljesitést, vagy ha ez tdbbé nem all érdekében, etdilhat a szerzédéstol.

Ptk. 300. § (2) Nincs sziikség a teljesitéshez fliz8d6 érdek megsziinésének bizonyitasara, ha a
szerzbdést a felek megéllapodisanal vagy a szolgaltatas felismerhetd rendeltetésénél fogva
meghatdrozott idépontban - és nem maskor - kellett volna teljesiteni, vagy ha a jogosult az
utdlagos teljesitésre megfeleld hatariddt szabott, és az 1s eredménytelent] telt el.

A birosag megallapitotta, hogy gyakorlatilag a szerz6dés megkotésének idSpontjatél kezdve,
azaz 1996-161 fogva az alperes rendszerteleniil fizette a havi orlesztdrészleteket, cleinte egy-
ket havi kimaradast kovetéen pétolta a kimaradt torlesztdrészleteket, majd eléfordult, hogy
hat-hét-nyole, akar'tizhavi torlesztérészlettel is elmaraddsba kerilt és az elmaradasat késsbb
egy Osszegben potolta. A felperes az alperes czen fizetési gyakorlata ellen a 2009, aprilisaban
kiildott felszolitd levélig, azaz 13 éven it nem tiltakozott és az ezt kdvetben eltelt harom
¢vben is az eldlldsat majdnem egy évvel megel6zden hivta fel az alperest a tartozdsa
megfizetésére, amely levelet azonban az alperes nem vett at, és a 2011, februdr 7-¢i - az
alperes altal at nem vett - felsz6litdst kdvetSen a felek k326t a tartozas mikénti megfizetése
targyaban egyeztetések voltak-folyamatban, amelyek alatt az alperes folyamatosan kifejezésre
juttatta a fizetési szdndékat és készségét,

A birdsag alldspontja szerint arra valé figyelemmel, hogy a felek kozdtt 1996-ban j6tt 1étre az
adasvételi szerzddés, amely alapjan a vételdr részletek megfizetése t6bb mint 16 éven
keresztlil megtértént, ilyen hosszi 1avi jogviszonyban a Ptk. 4. §-a Altal eléirt johiszemiiség,
tisztesség és kblesdnds egylitimitkddés kdvetelményébd! fakadoan a felperesnek amennyiben
elallasi szand¢ka van, ervdl eldzetesen az alperest értesitenie kellett volna, azaz az alperest fel
kellett volna szolitania arra, hogy a fenndllo tartozasat etdllas terhe mellett fizesse meg. A
felperes azonban ilyen felhivast igazoltan csak 2009. prilisdban kézbesitett az alperesnek,
ezen felhivo levelet kovetden azonban nem 4llt el a szerz8déstél, 2000 aprilisat kovetden a
felperes 2011 februdrjaban kiildétt felszolito levelet az alperesnek, amelyet azonban az alperes
nem velt at, ezt kdvetben pedig a felek kozott egyeztetések voltak folyamatban, az alperes
maig elbiralatlan részletfizetési kérelmet terjesztett el6 a felpereshez és folyamatosan jelezte a
teljesitést készségét, szandékat és az egyeztetéssel érintett iddszakban is fizette a
torlesztérészleteket. Ilyen kérlmények kdzott - kilonds tekintettel a hosszutavi, 16 éves
szerzOdéses jogviszonyra -, akkor jart volna el tisztességesen a felperes, hogy ha az elallast
megelézden felszolitolevelet kézbesit az alperesnek és a felszolitolevélben megadott hataridé
credménytelen elteltét kovetden all el - nem évekkel kés6bb, hanem a hataridd eredménytelen
clteltét kdvetd rovid idén beliil - a szerzodestol.

A 2009, dprilis 22-én kézbesiteti fethivolevélhez képest a 2012 dprilisi elalids kozott nagyon
sok 1d06 cltelt, ez az eldllas a korabbi, 2009-es felhivo nyilatkozathoz nem kothetd, a kdzben
cltelt héarom évben ugyanis folytatodott a rendszertelen torlesztés és a felperes azt elfogadta, A
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201 -ben kelt felhivolevelet pedip az alperes nem vette at, az ,nem kereste” jelzéssed érkezet
vissza a felpereshez. de ezt kovetden a folperes az alperessel egyeztetési targyaldsokba
bocsatkozott, az alperesnek folyamatosan kérelmei voltak a felperes irdnvaba kamat
clengedése, illetve részletfizetés engedélyvezése targydban, amely fevelekbdl a felperes ldthatia,
hogy az alperes szeretné a szerzOdést hatdlyban fenntartani, kész a torleszidrészlelek és az
clmaradasa megfizetésére, tehdt nem gondolhatia alappal azt, hogy az alperestdl a szerz6dés
tovabbr teljesitése nem varhatd, ezért ilyen koriilmények kozott - a birdsdg hangsilyozza,
hogy kiildndsen ilyen hosszil tavi szerzddéses jogviszonyban, mint ami a felek kdzdtt fennall
-, az lett volna a tisztességes a felperes részérdl, ha az elalldst megeldzden felhivija az alperest
a hatralék megfizetésére és arra, hogy a tovabbiakban havi rendszerességgel fizesse a
vétaldrhidtralékat, &s ezen felhivasban megszabott hatéaridd eredménytelen elteltét kivetden - a
hataridé eredménytelen elteltét kdvetd viszonylag révid idén beliil, de nem évek mdltan,
hiszen az az alatt teljesitett torlesztérészletek befogadasa a szerz8dés alperes dltali
telfesitésénck elismerését, elfogadasat jelenti - althatott volna el jogszeriten a szerzédésté).

A birosag dllaspontja szerint nincs jelentésége annak, hogy a szerz6désmodositas kiterjedt-¢
arra 18, hogy az cldllas feltétele a mepeldzd fizetési felszolitds, ugyanis a Ptk. altaldnos
jogelveibdl, a tisztességesség, johiszemiség és kolesdnds egylitimitkodés alapelveibdl is
kévetkezik, hogy az elallast megeldzden fel kell hivai a mésik felet a tartozasa megfizetésére
¢s figyelmeztetni kell ennek elmulasztasa esetén az elallasra.

Megjegyzi tovabba a birésdg, hogy a Ptk. 300. § (1) bekezdése értelmében: akkor van
lehetGség késedelem esetén a szerz6déstdl valo elallasra, hogy ha a szerz6dés teljesitése mar
nem alt t6bbe az elallé 1€l érdekében. A perben a felek mindketten Ugy nyilatkoztak, hogy a
Ptk. ezen 300. § (1) bekezdését szilkitették hataridé megjeldlésével, tehat ezen rendelkezés a
felek szerzidéses jogviszonyara iranyadd, ezaltal pedig nem mellézhetd annak vizsgalata,
hogy miért nem 4ll tobbé a felperes érdekében a szerzédés teljesitése TobbszOrds birdi
kérdésre ¢ korben a felperes ugy nyilatkozott, hogy megelégelte az alperes mulasztasat és
jogaban allt a szerz6déstdl elallni. A birdsdg allaspontja azonban az, hogy Sdnmagaban az,
hogy a vételarhatralékot rendszertelentil, akadozva fizeti az alperes, nem igazolja a felperes
érdekmulasat, kiilondsen, hogy az tgy koriilményeibl a felperes tudhatta, lathatta, hogy az
alperes a szerzddés teljesitését akarja, arra kész és a (orlesztorészleteket ha nem is havonta, de
folyamatosan fizeti.

A Ptk. 300. § (2) bekezdésében foglalt rendelkezés utolsod fordulata az adott esetben nem
alkalmazandé, ugyanis nem valosult meg az a koriilmény, hogy a felperes az eldllast
megeldzden - ahhoz kothetd, viszonylag kozeli idSpontban - feihivia volna az alperest a
teljesitesre €s az ezen felhivolevélben megadott hataridd erediménytelendl telt volna el,
ugyanis az alperes altal atvett felhivas 2009. aprilisi, amely harom évvel megeldzi az elailast,
a4 2011-es fethivé nyilatkozat pedig ,nem kereste” jelzéssel érkezett vissza, de kdzben a felek
kGzott egyeztetési targyaldsok voltak folyamatban, az alperes részletfizetés engedélyezése
iranti kérelmet is el6terjeszieit, ami a fizetési szandékat bizonyitja. : '

Megjegyzi a birdsag, hogy a felperes tudott az alperes dltal a perbeli ingatlanra eszkozdlt
Jelentds mértékil beruhazdsrol, hiszen épitésigyl hatdsagként a perbeli ingatlanra vonatkozé
épitési engedélyeket és a haszndlatbavételi engedélyt a felperes adta ki. Ennek kovetkeziében
a birdsag allaspontja szerint a felperes elallasi joganak az oly mddon valé gyakorlasa, hogy
eldzetesen az alperest nem hivja fel az elmaradt torlesziérészietek megfizetésére, johiszem
Joggyakorlasnak nem tekinthetd, hiszen a felperes a keresetében foglaltak szerint az alperes
altal megfizetett 28 millié Ft visszatéritését vallalta, azonban épitésiigyi hatosagként tudta,
hogy az ingatlan értcke az 1996-0s adasvételi saerzddésher képest jeleniésen megndvekedett.
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Minthogy a felperes elallasa nem jogszer(, az adasvétell szerzbdés tovibbra is érvényes és
hatalyos, ezért a felperes haszndlat dij irdnti igénye sem alapos, az alperes ugyanis a perbeli
ingatlan tulajdonosaként haszndlati dij fizetésére nem koteles.

Mindezek alapjan a birdsdg a rendelkezd részben foglaltak szerint hatarozott.

A felperes perveszies lett, ezért a birdsdg a Pp. 78, § (1) bekezdése alapjan Ot kételezte
perkéitség  viselésre, amely &ll az alperesnek fizetendd 100.000,- Ft Gsszegl tlgyvédi
munkadijbol. Az alperesi jogi képviseld lgyvédi munkadijnak a mértékét a birosipg az
alperesi jogi képviseld altal kifejtett munkdra figyclemmel a  birosagr eljarasban
megailapithatd Gpyvédi koltségekrél szold 32/2003. (VL 22.) IM rendelet 3. § (2)
bekezdéstnek a) és b) pontja, valamint a (6) bekezdése alapjan allapitotta meg 100.000,- Ft-
ban, amely az alperesi jogi képviseld AFA- -mentességére figyciemmel AFA-t nem tartalmaz.

A felperes az iletckekrd] sz0lo 1990, évi XCHL torvény 5. § (1) bekezdésének b) pongja
szerinti teljes szemclyes illetékmentessége folytan le nem rott 1.500.000,- Ft dsszegl itletéket
a Magyar Allam viseli.

Az itélet ellent fellebbezési jogot a Pp. 233. §-a biztositja. A fellebbezési jogrol vald
tdjckoztatas a Pp. 256/A. §-an alapul.

Budapest, 2014. szeptember 16.

dr. Takacs Eszter s k.
bird

A kiadmany hiteléif.

Az itélet irasba foglalva 2014. szeptember 22-én




