A Févarosi [tél6tabla a felperesek jogi képviseléjének neve, cime altal képviselt Felperesl
(lakohelye: ciml5, tartézkodéasi helye: Cim2.) I. rendli és Felperes2 (lakohelye: ciml5,
tartozkodasi helye: Cim2.) II. r. felperesnek — alperes jogi képviseldjének neve, cime altal
képviselt alperes (Cim3.) alperes ellen szerz6dés médositasa irdnt inditott perében a Budapest
Kornyéeki Torvényszék altal 2021. aprilis 9. napjan meghozott 4.P.20.192/2019/67. szamu
itélete ellen a felperesek részérdl 68. sorszam alatt benyujtott fellebbezés folytan meghozta a
kovetkezo

itéletet:

A Fovarosi [té16tabla az elséfoka birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felpereseket, hogy fizessenek meg egyetemlegesen 15 napon beliil az alperesnek
628.000 (hatszazhuszonnyolcezer) forint iigyvédi munkadijbdl 4ll6 masodfoka perkoltséget.

A felperesek koltségmentessége folytan le nem rétt 2.500.000 (kétmillio-6tszazezer) forint
fellebbezési illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokoléas

[1] A felperesek végleges, 2020. november 10. napjan elOterjesztett kereseti
kérelmiikben a Polgari Torvénykonyvrol szolo 2013 évi V. torvény (Ptk.) 1:3. § (1)
bekezdése, 1:4. (1) bekezdése, 6:58. §-a, 6:123. § (1) bekezdés a)-e) pontjai, 6:138. §-a,
6:215. § (1) és (2) bekezdése alapjan, a Ptk. 6:252. § (1) bekezdésére, 6:157. § (1)
bekezdésére, 6:159. § (1) bekezdésére, tovabba a 181/2003. (XI. 5.) Korm. rendelet 3. § (1)
bekezdésére és a Ptk. 171. § (1) bekezdésére utalassal kérték, hogy a birésag kotelezze az
alperest a felek kozott 2018. oktober 4. napjan megkotott szerzodés teljesitésére és ennek
keretében a szerz6dés modositasara a szerzodés 13. pontja és a Ptk. 6:184. §-a szerint. Az
adasvételi szerzOdésmodositasra vonatkoz6 jognyilatkozatot az aldbbi tartalommal kérték
pétolni: "ADASVETELI SZERZODES 1. sz. modositasa, mely 1étrejott egyrészrél cég



Févarosi [télétabla 2
3.P£.20.412/2021/8-1

mint eladd, masrészrél Felperesl (.. . ) és Felperes2 (. . . ) mint vevok kozott az alulirott
napon és helyen, az alabbi feltételek szerint:

1. Felek elézményként rogzitik, hogy 2018. oktdéber 04. napjan adasvételi
szerzOdést kotottek a helységl belteriilet helyrajzi szdml helyrajzi szdmon nyilvantartott
ingatlanon felépitésre keriild, a tervdokumentacioban 2. lakas megjelolésit 116,02 m2
alapteriiletli lakohdz vonatkozasdban az ahhoz tartozod, a tarsashaz alapitdo okirataban
megjelolt 536/818-ad kozos tulajdonrésszel egylitt. A lakds a tarsashaz alapitast kovetden a
helyrajzi szdm_2 helyrajzi szdmon van nyilvantartva.

2. Szerz6do felek rogzitik, hogy az 1. pont szerinti adasvételi szerz6dés megkotése
Ota az idomulas okan a koriilmények oly mértékben megvaltoztak, hogy az adasvételi
szerz0dés modositasa valt sziikségessé annak érdekében, hogy felek a szerzddést teljesiteni
legyenek képesek. Ennek folytdn felek megallapodnak, hogy az 1. pont szerinti adasvételi
szerzOdést az alabbiak szerint modositjak.

3. Az adasvételi szerz6dés 7. pontjanak 6. bekezdése helyébe a kdvetkezd
rendelkezés 1ép: ,,Vevok a fennmarado vételarbol 15.000.000, - Ft, azaz tizenotmillidforint
vételarrészt a pénzintézet altal nyujtott kamattdmogatottjelzaloghitel és 4.000.000, - Ft, azaz
négymillio forint piaci kamatozast hitel igénybevételével kivanjak az Eladod részére
megfizetni.

Az adasvételi szerz0dés 7. pontjanak 7. bekezdése helyébe a kdvetkezd rendelkezés 1€p: Felek
rogzitik tovabba, hogy a Vevok a fennmarad6 10.000.000- Ft, azaz tizmillio forint vételarrészt
a 256/2011. (XII. 6.) Korm. rendeletben szabalyozott a pénzintézeton keresztiil nyujtott
Csaladi Otthonteremtési Kedvezmény (CSOK) igénybevételével kivanjak az Elado részére
teljesiteni. Vevok a 29 milli6 forint 6sszegli vételarhatralékot jogosultak mas forrasbol vagy
Onerobdl is teljesiteni.

Az adasvételi szerzddés 7. pontjanak 10. bekezdése helyébe a kovetkezd rendelkezés 1ép: A
teljes vételar kifizetés végsO hatarideje: A jelen 1. sz. szerzOdésmodositas 1étrejottétol
szamitott 60. nap.

A szerzddé Felek a birtokba adassal egyidejilleg jegyzOkonyvben rogzitik az esetleges
hibékat, hidnyossagokat, a kdziizemi mérdorak allasat.

Az adésvételi szerz6dés 8. pontja helyébe a kdvetkezo rendelkezés 1€p:

Az Elado kotelezettséget vallal arra, hogy a lakohazat elsé osztadlyli mindségben elkésziti és
annak a haszndlatba vétel tudomdésul vétele iranti kérelmét 2018.12.10. napjaig leadja a
teriiletileg illetékes Epitéshatosagi Osztalyon. Az elkésziilt lakohaznak allapotaban és
felszereltségében meg kell felelnie a jelen szerzédés mellékletét képezd
tervdokumentacioban és a miiszaki leirasban foglaltaknak.
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A hasznalatba vétel tudomasul vételét kovetden az Elado koteles 8 napon beliil a tarsashazi
kiilonlapok megnyitasa iranti ingatlan-nyilvantartasi eljarast meginditani.

Szerz6do felek rogzitik, hogy a jelen szerzddés alairasat megeldzdéen 2018. szeptember
01.napjan — a felek kozos akarataval — a vevOk mar az ingatlan birtokaba léptek, fliggetleniil
attol, hogy a beruhazasi munkak még nem fejezddtek be.

Elado az ingatlant a készre jelentésig koteles 1. osztalyu mindségben, 100%-o0s késziiltségi, és
hasznalatra alkalmas allapotba hozni.

Amennyiben Elado a kivitelezési munkak befejezésével a fenti 2018.12.10. napi hatarid6tdl
szamitott 30 napot meghaladdan a késedelembe esik, és a Vevok az utolsod vételarrészt mar
teljesitették, Gigy ezen idéponttol a késedelem idejére az Eladé napi 5.000 Ft, azaz Otezer
Forint késedelmi kotbért koteles a Vevoknek megfizetni.

Amennyiben a kivitelezési munkak tekintetében a késedelem a 90 napot meghaladja, a
Vevok jogosultak a jelen szerzddéstl egyoldalti irdsbeli nyilatkozattal eldllni a Bank
hozzajarulasaval.

A szerz6d6 Felek a kivitelezési munkak befejezésével és a készre jelentésével egyidejlileg
jegyzOkdnyvben rogzitik az esetleges hibdkat, hianyossagokat, a kozlizemi mérdorak allasat.
Szerz8do Felek megallapodnak abban, hogy az ingatlannal kapcsolatosan felmeriild koziizemi
dijak és egyéb terhek koltsége 2018.09.01. idépontot megelézden az Eladodt, ezen idOponttol
kezdddden pedig Vevoket terheli.

Vevok a birtokbavétel idopontjatél kezdédden jogosultak az ingatlan hasznai szedésére ¢€s
viselik ingatlan terheit és a karveszélyt, ide nem értve a kivitelezéssel érintett befejezési
munkalatokat. Felek kifejezetten megallapodnak abban, hogy az atadasra keriild lakas nettd
alapteriilete a kivitelezés sajatossagainak megfeleléen legfeljebb +/- 2 szazalékkal eltérhet a
3. pontban rogzitettdl, de ez az esetleges eltérés nem érinti a jelen szerzédésben rogzitett
vételar mértékét.

Az adésvételi szerz6dés 12. pontja helyébe a kovetkezd rendelkezés 1ép:
Szerz6do felek a jelen szerzddés aldirasdval mar most hozzajarulnak ahhoz, hogy — ha nem

onerdbdl teljesitenek a vevék — a hitelfolyésitasat kovetden a Magyar Allam javéra
10.000.000, Ft, azaz tizmillioforint és jarulékai erejéig és a hitelt folyositd pénzintézetjavara a
szerz6dés szerinti hitelosszeg (15.000.000,- Ft és 4.000.000,- Ft) és jarulékai mértékii
jelzélogjog, ¢és az azt biztositdé elidegenitési és terhelési tilalom keriiljon az
ingatlannyilvantartasban a Vevok tulajdonjogaval egyidejlileg bejegyzésre.

4. Szerz6do felek rogzitik, hogy az 1. pont szerinti adasvételi szerzddés jelen
szerzO0désmodositassal nem érintett részei valtozatlanul maradnak.
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5. A jelen szerz6désmodositasban nem szabalyozott kérdésekben a Polgari Torvénykonyv,
valamint egyéb hatalyos jogszabalyok vonatkozé rendelkezései iranyaddak.

Szerz6do6 felek a jelen modositést, elolvasés és értelmezés utan, mint akaratukkal mindenben
megegyezOt, jovahagyolag irtak ala.

Budapest, 2020. cég - Elado Felperes1l — Vevo Felperes2 — Vevo"

A felperesek kérték tovabba, hogy a birdsag az elsd kereseti kérelemmel Osszefiiggésben
keresse meg az illetékes ingatlaniigyi hatdsagot, hogy a felperesek 1/2-ed - 1/2-ed arédnyu
tulajdonjoganak bejegyzésére iranyuld kérelmet a perbeli ingatlan tulajdoni lapjdn az
ingatlan-nyilvantartasrél szol6 1997. évi CXLI. térvény (Inytv.) 48. § (1) bekezdése szerint
sz€ljegyezze, €s a kérelem elintézését az Inytv. 47/A. § § (1) bekezdésének b) pontja alapjan
tartsa fliggében. A felperesek a Ptk. 6:58. §-dban, 6:215. § (1) és (2) bekezdésében, 6:252. §
(1) bekezdésében, tovabba 6:138. §-dban foglaltakra hivatkozéassal kérték az alperes
kotelezését a birdsag itéletével 1étrehozandd szerzédésmodositas teljesitésére, €s ezen beliil is
az adasvétellel érintett ingatlan tulajdonjogénak a felperesekre egymas kozott egyenld
aranyban torténd atruhdzasara kotelezni azzal a feltétellel, hogy a felperesek igazoltak a
hatralékos vételar megfizetését. A felperesek a Ptk. 6:58. §-dban, 6:215. § (1) és (2)
bekezdésében, 6:252. § (1) bekezdésében, tovabba 6:138. §-dban foglaltakra hivatkozassal
kérték tovabba a felperesek feljogositasat arra, hogy a hatralékos vételar megfizetésének
igazolasa mellett 1/2-ed - 1/2-ed aranyu tulajdonjoguk ingatlan-nyilvantartasba torténd
bejegyzését kérjék a perbeli ingatlanra az illetékes ingatlaniigyi hatdsagnal. Keérték végiil az
alperes perkoltségben vald marasztalasat. Hivatkoztak arra, hogy az alperes nem teljesitette az
adasvételi szerzddést, ezzel pedig olyan helyzetbe hozta a felpereseket, hogy vételar fizetési
kotelezettségiiknek onhibdjukon kiviil nem tudtak eleget tenni. Az alperesi elado szerzédéstol
vald elallasa érvénytelen, ezért az alperes koteles a szerzddés teljesitésére, azaz az ingatlan
rendeltetésszerli kialakitdsara és a nemteljesitése miatt bekovetkezett koriilmények folytan
megkivant szerz6désmodositas mint jognyilatkozat alairasara.

[2] Az alperes kérte a kereset elutasitidsat és a felperesek perkoltségben vald
marasztalasat. Elsddlegesen arra hivatkozott, hogy a felek kozotti adasvételi szerzodés mar
nincs hatalyban, mert attol az alperes négy alkalommal is elallt, illetve a szerz8dés id6kdzben
lehetetlentilés folytan megsziint. A felpereseknek a Ptk. 6:184. §-ara alapitott kereseti kérelme
egyébként sem teljesithetd, mert a szerz6dés 13. pontja a felperesek altal kért modositasra
nem ad lehetOséget.

[3] Az elsofoku birosag a keresetet elutasitotta és kotelezte a felpereseket az
alperes perkoltségének viselésére. Megallapitotta, hogy a le nem rott kereseti illetéket az
allam viseli.
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[4] Az elséfokt birdsag altal megallapitott tényallas szerint a felperesek és az
alperes 2018. oktdber 4. napjan kotottek adasvételi szerzddést a helységl helyrajzi szaml
helyrajzi szam alatt talalhato telken az alperes altal megépitendd kétlakasos lakoépiilet
masodik lakasa vonatkozasaban. A szerzddés 7. pontjaban a felek a vételarat 35.200.000
forintban hatdroztdk meg, amelybdl a felperesek 6.200.000 forintot foglaloként megfizettek,
mig a fennmarado vételarat részben csaladi otthonteremtési kedvezmény (CSOK), részben
piaci kamatozasu hitel igénybevételével kivantak teljesiteni. A szerz6dés 13. pontja szerint az
eladd kotelezettséget vallalt arra, hogy a szerz6désben vallaltakon talmenden is minden
ésszerli nyilatkozatot megtesz, ideértve a jelen szerzddésnek a bank altal megkivant tartalma
esetleges modositasat annak érdekében, hogy a vevék CSOK és hitelfelvételét és a
bankhitelbdl finanszirozandd vételarrészlet hatariddben torténd folyositasat eldsegitsék. A
szerz6dés 8. pontjaban az eladd kotelezettséget vallalt arra, hogy a lakohazat elsé osztalyt
mindségben elkésziti és annak a hasznalatba vétele tudomasul vétele iranti kérelmét 2018.
december 10. napjaig leadja az illetékes épitéshatosagi osztalyon.

[5] Az els6fokt birdsdg indokolasaban kifejtette, hogy a perben arrol kellett
dontenie, hogy a felperesek szerzddés teljesitésére kotelezés és ennek eredményeként
jognyilatkozat poétlasa iranti keresete az altaluk eldterjesztett jogszabalyi rendelkezések
alapjan a felek kozott 2018. oktober 4. napjan megkdtott adasvételi szerzédés 13. pontjara
alapitottan megalapozott-e. Az elséfoku birdsag szerint a felek kozott 1étrejott szerzodés —
szemben a felperesek allaspontjaval — nem kivitelezéssel vegyes adasvételi szerzodés, hanem
ingatlan adasvételi szerzodés. Az els6foku birdsag megéllapitotta, hogy a szerzddés 13. pontja
értelmében az alperes pusztan arra vallalt kotelezettséget, hogy minden ésszerti nyilatkozatot
megtesz a felperesek CSOK ¢és hitelfelvétele érdekében, azonban nem vallalt olyan kiilon
jognyilatkozat tételi kotelezettséget, amelynek potlasara itélet utjan lehetdség lenne. A
szerz6dés 13. pontja alapjan a vevok az eladotdl kifejezetten olyan nyilatkozat kiadéasat
kovetelhetik, amely sziikséges ahhoz, hogy a vételar-hatralék hataridében torténd
megfizetését eldsegitse. A szerzddéses rendelkezés nem értelmezhetd kiterjesztéen, annak
alapjan az alperes nem koteles barmilyen egyéb nyilatkozat megtételére, amely a szerzodés
egészeébol kovetkezne. A szerzddés 13. pontjat a vételar befizetésének modjardl, annak
hataridejérél ¢és az esetleges késedelmes fizetés jogkovetkezményeirdl szoldo egyéb
szerzOdéses rendelkezésekkel Osszhangban kell értelmezni. A felperesek keresete akkor
lehetne megalapozott a szerzédés modositasa korében, amennyiben a 13. pontban az alperes
egy konkrét jognyilatkozat megtételére vallalt volna kotelezettséget és ezt a jognyilatkozatot a
felperesek szerzodésszerl teljesitése ellenére szerzodésszegd modon tagadta volna meg. Az
els6fokt birdsdg mindezek alapjan nem vizsgélta az alperes els6dleges védekezése kdrében
eldadott elallas jogszeriiségét, sem pedig a felperesek tovabbi kereseti kérelmeit, amelyek az
elsddleges kérelem jogkdvetkezményei lettek volna.

[6] Az elséfoku birosag itéletével szemben a felperesek terjesztettek el
fellebbezést, amelyben elsddlegesen kérték a Polgari perrendtartasrol szolo 2016. évi CXXX.
torvény (Pp.) 365. § (2) bekezdés a) pontja, 369. § (1) bekezdése, 369. § (3) bekezdés a), b),
c), d) és e) pontjai, valamint a 371. § (2) bekezdése ¢és 381. § alapjan az els6foku birosag
itéletének hatalyon kiviil helyezését és az elsdfoku birdsdgnak a per ijabb targyaldséara és
ujabb hatdrozat meghozatalara utasitasat. A felperesek masodlagosan kérték a Pp. 365. § (2)
bekezdés a) pontja és 369. § (4) bekezdése alapjan az elséfoku itélet anyagi jogi
feltilbiralatanak keretében a helyes anyagi pervezetés megadasat arra hivatkozassal, hogy az
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els6fokll birdsag az itéletét nem a sajat maga altal adott anyagi pervezetés mentén hozta meg.
A felperesek arra az esetre, ha nem tortént az elséfoku eljarasban sulyos eljarasi hiba, kérték a
Pp. 365. § (2) bekezdés a) pontja és 383. § (1), (2), (3) és (5) bekezdése alapjan az elsdfoka
itélet megvaltoztatdsat és a felperesek keresetének helyt adé dontés meghozatalat. A
felperesek kérték tovabba az alperes marasztalasat az els6- és masodfoku perkdltségeikben.

[7] A felperesek allaspontja szerint az elsdfokt birésag a Pp. 371. § (1) bekezdés
d) pontja szerint sulyos eljarasi szabalysértést kovetett el, amikor nem biralta el a felperesek
elsddleges, a szerzddés teljesitésére vonatkozo kereseti kérelmét. Az els6foku birdsag itélete
indokolasdban ugyan megallapitotta, hogy az alperes jogellenesen allt el a szerz6déstdl, de
nem vonta le annak sem eljarasjogi, sem anyagi jogi jogkdvetkezményeit, amellyel
megsértette a Pp. 341. § (1) bekezdését. Az elsdfoka birésag emellett a perben relevans
tényeket tévesen allapitotta meg, a felajanlott bizonyitékokat tévesen értékelte, téves jogi
kovetkeztetéseket vont le, amellyel megsértette a Pp. 279. § (1) és (2) bekezdését. Az
elsofoku birosag szamos tény figyelembevételét mellozte itéletébdl, illetve bizonyos
tényeknek nem tulajdonitott megfeleld jelentdséget, amellyel megsértette a Pp. 346. § (5)
bekezdésében foglaltakat. Az elsdfokll birdsag nem tett eleget tovabba a Pp. 6. §-a szerinti
kozrehatasi tevékenységre, illetve a Pp. 237. § szerinti anyagi pervezetésre vonatkozo
kotelezettségének. Az els6foku birdsadg anyagi jogi jogszabalysértést valositott meg, amikor a
felperes teljesitésre kotelezés iranti kereseti kérelmével Osszefiiggésben az itélet
indokolasaban nem rdgzitette egyértelmiien, hogy az alperes elallasa nem volt jogszert, és
hogy az alperes a teljesitést ezért alapos ok nélkiil tagadta meg. A teljesités megtagadasabol
kovetkezOen a felperesek a Ptk. 6:183. §-a alapjan valaszthattak a késedelem és a szolgaltatas
lehetetlenné valasanak jogkdvetkezményei koziil. A felperesek ezért a Ptk. 6:154. § alapjan a
szerzOdés teljesitését kovetelhetik oly modon, hogy a szerzddés 13. pontjara tekintettel a Ptk.
6:184. §-a szerint kérték a szerz6dés modositasdhoz sziikséges alperesi jognyilatkozat birdi
itélettel torténd potlasat. A felperesek az alperes hibas és késedelmes teljesitése, valamint
jogszeritlen elallasa folytan Onhibajukon kiviil, kifejezetten az alperes felrohatd
magatartdsanak kovetkezményeként nem tudtak hitelt felvenni a perbeli ingatlan
megvasarlasdhoz. A felperesek altal a szerzdés teljesitése irant eldterjesztett kereseti kérelem
magaban foglalta az alperes elallasa jogellenességének megallapitasat, amelyre vonatkozoan a
felperesek 0nallo kereseti kérelmet nem terjesztettek eld, mivel a Pp. azt a marasztalasi
kereset lehetdségére tekintettel nem teszi lehetévé. Az alperes a szerzodést ugy tudta volna
teljesiteni, ha a sajat késedelme jogkdvetkezményeit elharitva eleget tesz az adasvételi
szerzOdés 13. pontjaban vallalt kotelezettségének és olyan helyzetbe hozza a felpereseket,
hogy azok a vételarat vagy hitelbdl, vagy sajat erobdl fizethessék meg. Az elséfoku birosag az
eljardsa soran ugy tajékoztatta a feleket a bizonyitasi teher korében, hogy az alperesi
késedelem és az elallas jogszeriitlenségével kapcsolatos tények bizonyitdsa, tovabba sajat
teljesitoképességiik igazolasa a felpereseket terheli. Az elséfoku birdsag ehhez képest a sajat
anyagi pervezetését figyelmen kiviil hagyva kizarolag a jognyilatkozat poétlasara iranyuld
kereseti kérelmet biralta el, és figyelmen kiviil hagyta a felpereseknek a szerzddés
teljesitésére iranyulo kérelmét, tovabba a sajat anyagi pervezetése korében kifejtett bizonyitas
jogkdvetkezményeit. Az elsdfoku itélet indokolasa utal arra, hogy az alperes id6 el6tt allt el a
szerz6déstol, ugyanakkor a kifejezett kereseti kérelem ellenére ezt az elséfokll bir6sag nem
biralta el, illetve a jogszerltlen elallas jogkovetkezményeirdl sem dontott. Az elséfoka
birdsag téves allaspontot foglalt el, hiszen attol, hogy a szerzédésmodositas jognyilatkozattal
torténd potlasara nem latott lehetdséget, nem melldzhette volna a szerzodés teljesitésére vald
kotelezésre iranyuld kereseti kérelem elbiralasat. Amennyiben pedig az elséfokt birésagnak
az lett volna az allaspontja, hogy a keresethalmazatot tartalmazé kérelmet a felperesek nem
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helyes sorrendben terjesztették eld, akkor az anyagi pervezetés szabdlyai szerint erre a
felperesek figyelmét fel kellett volna hivnia. Mivel az elséfoku birésag csak a jognyilatkozat
poétlasa irdnti kereseti kérelmet biralta el, ezért a felperesi allaspont szerint a tobbi kereseti
kérelem — kiilonosen a szerzddés teljesitésére iranyuld kérelem — elbirdlasa a masodfoka
eljarasban nem potolhatd. A felperesek ezért kérték a Pp. 369. § (4) bekezdés alapjan, hogy a
masodfokll birdésag a helyes anyagi pervezetésrél gondoskodjon, és az ezzel Osszefliggd
intézkedéseket tegye meg, hiszen az els6fokl birdsdg nem a sajat maga altal adott anyagi jogi
pervezetés mentén hozta meg itéletét. A felperesek allaspontja szerint a kereseti kérelem
alapjan az elséfoku birosag két dontést hozhatott volna, egyrészrdl kotelezi az alperest a
szerzOdés teljesitésére az elmulasztott szerzOdésmodositast tartalmazé jognyilatkozat
pétlasaval vagy masrészrél kotelezi az alperest a szerzddés teljesitésére anélkiil, hogy a
jognyilatkozatot potolta volna. Az elsdfoku birdsag nem osztotta a felperesek jognyilatkozat
potlasaval kapcsolatos kereseti kérelmét megalapoz6 indokokat, ezért e kereseti kérelem
elutasitasa mellett koteleznie kellett volna az alperest a szerz0dés teljesitésére anélkiil, hogy a
szerz6dés modositasdhoz vezetd jognyilatkozatot potolta volna. Ennek a lehetdségét az
biztositotta volna, hogy a felperesek vallaltak a vételar Onerébol torténd teljesitését. A
szerzOdés teljesitésére vald kotelezés iranti kereset a Ptk. 6:138. §-a és 6:215. §-a alapjan
Oonmagaban elegendd kereseti kérelemnek mindsiil.

[8] A felperesek ugyanakkor fenntartottdk azt a jogi alldspontjukat, hogy a Ptk.
6:184. § alapjan el6terjesztett jognyilatkozat potlasa iranti kereseti kérelmiik is megalapozott
az adasvételi szerz6dés 13. pontjaban foglaltakra tekintettel. Tény ugyanis, hogy a hitelt
nyujtani szandékozo bank a szerzddés 13. pontjanak megfeleld nyilatkozatot kért a szerz6do
felektdl, amelyet a felperesek megadtak, mig azt az alperes megtagadta. Helytelen és
okszertitleniil jart el az elsdfoktl birdésag, amikor a szerzddés 13. pontja szerinti kotelmi
vallalast nem Kkiterjesztéen értelmezte, ugyanis éppen a szerz0dés szdvege nyitja szélesre a
jognyilatkozat szamonkérhetdségét. A szerzddéses vallalas célja nyilvanvaldan az volt, hogy
a vevoket biztositsa, hogy minden koriilmények kozott hozzdjussanak az ingatlanhoz, illetve
az ahhoz sziikséges pénziigyi forrasokhoz. A jognyilatkozat poétlasara €ppen azért van
szlikség, mert a felek a szerzddésben ugy allapodtak meg, hogy a vételar kifizetése CSOK
utjan, hitel felvétele mellett torténik. Amennyiben a szerzddés 13. pontjaban foglalt eladoi
vallalas bir6sagi uton nem lenne kényszerithetd, akkor ez a szerzddési pont értelmetlenné
valna. Ezt a gondolatmenetet tdmasztja ala az a koriilmény is, hogy a felek a sorozatos
szerzOdésmodositasokkal éppen a szerzddés 13. pontjdban vallalt alperesi kdtelezettségnek
tettek eleget, addig, amig utobb ezt a kotelezettségét alperes megtagadta. Miutan az alperes a
felperesek szamara rendelkezésre allo teljesitési hatarido alatt jogellenesen tobbszor is elallt a
szerzOdéstol, egyetlen pénzintézet sem lett volna hajland6 hitelt nyujtani az ingatlan
megvasarlasdhoz egészen addig, amig az elallasok jogszeriitlensége nincs igazolva. Mindezek
alapjan az els6foku birosag akkor jart volna el helyesen, ha a szerzodésmoédositas
jognyilatkozattal torténd potlasanak mellézésével kotelezte volna az alperest a szerzddés
teljesitésére vagy kotelezte volna az alperest a szerzddés teljesitésére a szerzodést modositd
jognyilatkozat poétlasaval. Az els6foku birdsdg dontése nem szolgalja az erkdlcsdsség
kovetelményét, amikor a szerzddéstol jogellenesen elallo, késedelmesen teljesitd alperes
magatartasat tdmogatja itéletével, mikdzben indokolasaban az alperes eldllasdnak 1d6
elOttiségét maga is rogziti.
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[9] Az alperes fellebbezési ellenkérelmében a Pp. 383. § (2) bekezdése alapjan
kérte az elséfoktl birosag itéletének helybenhagyasat ¢és a felperesek masodfoka
perkoltségben vald marasztalasat. Allaspontja szerint a felperesek megalapozatlanul
hivatkoztak arra, hogy barmely kereseti kérelmiik elbirdlatlan maradt volna. A felperesek a
szerz8dés modositasaval kapcsolatosan, illetve a modositott szerzddéssel 0sszefiiggd ingatlan-
nyilvantartasi cselekményekre vonatkozoan terjesztettek eld kereseti kérelmeket, az els6foku
birosag pedig a felperesek valamennyi kereseti kérelmét elutasitotta. A felperesek
megalapozatlanul allitjak, hogy a II-IV. szamu kereseti kérelmeiket Onalloan is
érvényesitették volna, mivel azok szovegezésébdl és logikai kapcsolatabol egyértelmiien
megallapithatd, hogy azok csak az elsddleges kérelem jogkdvetkezményei lehettek volna. A
felperesek II. szamu, a foldhivatalnak a széljegyzés és fliggben tartas iranti megkeresésére
vonatkoz6 kereseti kérelme az Inytv. vonatkozé szabdlyai alapjan egyébként sem teljesithetd.
A felperesek III. szamu kereseti kérelme, amely a modositott szerzddés teljesitésére iranyul,
annak feltételes jellege folytan végrehajthatatlan ¢és egyébként idd elétti is. A felperesek IV.
kereseti kérelmiik jogcimét és jogalapjat nem jel6ltek meg, de a tulajdonjog bejegyzésének
kérésére valo feljogositasra abban az esetben sem lenne sziikség, hogy ha az elséfoku birdsag
a felperesek elsddleges kereseti kérelmének helyt adott volna. Az alperes a perbeli tényallast
illetden fenntartotta az els6foku eljarasban tett nyilatkozatait, és kiemelte, hogy a felperesi
eldadassal szemben a per iratai nem tartalmaznak semmilyen hitelkérelmet egyik bankhoz
benyujtottan sem, ahogyan nem all rendelkezésre a hitelkérelmet elutasité banki nyilatkozat
sem. Az els6fokil birdsag itélete megfelel az itélet teljességére vonatkozo6 eljarasjogi
kovetelménynek, azaz kiterjed minden kereseti kérelemre. A birosag ugyanakkor a kereseti
kérelemmel kapcsolatos jogi érveléseket sajat belatdsa szerinti sorrendben vizsgalhatja, és
amennyiben azok koziil valamelyik alapjan a dontését meghozta, ugy tovabbi érveléseket mar
nem kell részletesen értékelnie. A felperesek jognyilatkozat potlasa iranti kereseti kérelme két
okbol is megalapozatlan, egyrészt amennyiben a szerzddés elallas vagy lehetetleniilés folytan
mar nem hatalyos, masrészt amennyiben a szerz6dés 13. pontjanak rendelkezései a
jognyilatkozat pétlasa iranti kérelem teljesitését nem teszik lehetévé. Az elséfoku birdsag a
dontését a masodik indokra alapitotta és nem vizsgalta a szerz6dés hatdlyossagat, igy a
késedelemre, az elallasokra és a lehetetleniilésekre irdnyuld hivatkozasokat. Az els6foka
birosag itéletének indokoldsabdl kitlinik, hogy a felperesek szerz6désmodositas iranti kereseti
kérelme a szerzddés 13. pontjara hivatkozassal a Ptk. 6:184. §-a alapjan abban az esetben sem
lenne teljesithetd, ha a szerz6dés hatalyos lenne. Ennek folytan pedig a perben irrelevans az a
kérdés, hogy a szerzddés az itélet meghozatalakor hatalyos volt-e. Az els6foku birésag nem
sértette meg az anyagi pervezetés szabdlyait, mivel a Pp. novella alapjan, amennyiben a
keresetben eldadott tényallds, a megjelolt anyagi jogi rendelkezés, valamint a petitum
egymassal nincs logikai kapcsolatban, ugy a kereset érdemi elutasitdsanak van helye.

[10] Az itélotabla az els6foku birdsag itéletét teljes terjedelemben biralta feliil, mert
annak fellebbezés hidnyaban jogerére emelkedett rendelkezése nem volt [Pp. 358. § (5)
bekezdés].

[11] Az itélotabla a fellebbezés alapjan mindenekeldtt azt vizsgalta, hogy tortént-e az
els6foktl birdsag eljardsa sordn olyan eljarasi szabalysértés, amely az elséfoku eljaras
megismétlését indokolna [1/2014. (V1. 30.) PK vélemény]. A felperesek a fellebbezésiikben
arra hivatkoztak, hogy az elséfoku birésag nem biralta el a felperesek valamennyi kereseti
kérelmét, illetve nem tett eleget indokoldsi kotelezettségének. A felperesek moddositott
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keresetiiket 2020. november 10. napjan terjesztették eld, amely négy, egymdssal halmazati
viszonyban all6 kérelmet tartalmazott. Az elsd kérelem a perbeli adasvételi szerzédés
teljesitésére és ennek keretében — a szerzddés 13. pontja alapjan — a szerzédés meghatarozott
tartalmi modositasarol szolo jognyilatkozat megtételére vonatkozott, mig a fennmarado
harom kereseti kérelem a modositott szerzddés teljesitésére, annak ingatlan-nyilvantartasi
sz€ljegyeztetésére, illetve ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyeztetésére iranyult. Ez
utobbi kereseti kérelmek mint a szerz6dés modositasara vonatkozd kérelemhez jarulékosan
kapcsolodo tovabbi kérelmek csak abban az esetben lehettek volna teljesithetéek, amennyiben
a birosag az elsd kereseti kérelemnek helyt ad. Az elséfoku birésag azonban az elsddleges
kereseti kérelmet elutasitotta, dontését részletesen indokolta, mig a tovabbi kereseti kérelmek
elutasitdsa az elsd kérelem elutasitdsabol sziikségképpen és okszerlien kovetkezett. Az
elsofoku birdsag tehat nem sértette a Pp. 341. § (1) bekezdését, mert a felperesek valamennyi
kereseti kérelmét elbiralta. A felperesi hivatkozassal szemben a felpereseknek a szerzédés
teljesitésére vonatkozo egyéb kérelme nem volt, igy arrdl a birésagnak nem kellett dontenie.
A felperesi allasponttal szemben a birdsag nem hozhatott volna dontést a meglévd szerzédés
teljesitésére vald kotelezés targyaban, ha a felperesek keresete ilyen kérelmet nem
tartalmazott. Az itélétabla megjegyzi, hogy a felperesek a fellebbezésben sem jelolték meg,
hogy milyen tartalommal kellett volna a birésagnak kdotelezni az alperest a szerzédés
teljesitésére.

[12] A felperesek megalapozatlanul hivatkoztak arra is, hogy az els6fokt birosag
megsértette volna a Pp. 346. § (5) bekezdése szerinti indokolasi kotelezettségét, mert ezen az
alapon csak akkor keriilhet sor az els6foku itélet hatalyon kiviil helyezésére, ha az itéletbol
nem deriill ki, hogy az elséfokll birosdg a dontését mire alapitotta. Az elséfoku itéletbdl
ugyanakkor kitlinik, hogy az elséfoku birdsag a felperesek keresetét milyen jogi indokok
alapjan utasitotta el. Az elséfoku birdésag akkor sem kovetett el eljarasi szabalysértést, amikor
a szerzddés megsziinése targyaban nem foglalt allast, mert a keresetet a jogalap, azaz
jognyilatkozat potlasa iranti kérelem feltételeinek hidnyara alapitottan utasitotta el, igy a
szerzOdést felmondasara vagy lehetetleniilésére iranyuld alperesi hivatkozast nem kellett
vizsgalnia. Ebbdl az is kovetkezik, hogy nincs jelentdsége annak, hogy az elséfokl birosag az
anyagi pervezetés korében az alperesi eléllas jogszeritiségét illetd bizonyitasi teherre nézve
milyen tajékoztatast adott a feleknek, mert a jogvitdt nem a szerz6dés megsziinésével
kapcsolatos bizonyitds eredményeképpen, hanem a szerz6dés 13. pontjanak értelmezésével
dontotte el. Mivel az itélotabla a késdbbiekben kifejtettek szerint a szerz6dés értelmezése
terén osztotta az els6fokt birosag allaspontjat, ezért a masodfokl eljarasban eltéré anyagi
pervezetés elvégzésére nem volt sziikség. Mindezek alapjan az els6foku itélet hatalyon kiviil
helyezésére tehat nem volt ok.

[13] A felperesek fellebbezése nem alapos.

[14] Az els6foku birdsag a tényallast helyesen allapitotta meg, az itélotabla a
dontésével és annak jogi indokaival is egyetértett, azokat a fellebbezésben foglaltakra
tekintettel az alabbiak szerint egésziti ki.
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[15] Az els6foku birdsag helytalldan kovetkeztetett arra, hogy a szerz6dés 13. pontja
alapjan nincs helye a Ptk. 6:184. §-a szerint a szerzédésmodositasra vonatkozo alperesi
jognyilatkozat bir6i itélettel torténd poétlasanak. A Ptk. 6:184. §-a alkalmazédsara abban az
esetben keriilhet sor, ha a fél a szerz6désben jognyilatkozat megtételét vallalja, és e
kotelezettségének nem tesz eleget. A jognyilatkozat addsara vallalt kotelezettség itélettel
torténo potlasanak az is feltétele, hogy a fél a szerzodésben konkrétan meghatarozott tartalmu
nyilatkozat megtételét vallalja, mert a szerz6déses akaratot a birésag nem potolhatja, csak
annak teljesitése elmaradasat orvosolhatja [EBH2008.1787.]. A szerzédés 13. pontja ehhez
képest alapvetden a felek egylittmiikodési kotelezettségét allapitja meg a felperesi teljesités
érdekében a banki ligyintézés, CSOK ¢és hitel folyositas el0segitéséhez, és a nyilatkozattételi
kotelezettséget altalanossagban, a szerzddés teljesitése céljabol fogalmazza meg. A 13. pont
alapjan azonban az alperesnek nincs olyan konkrét kotelezettsége, hogy a szerzédést a
felperesek altal megkivant tartalommal és modon, a teljesitési hataridokre kiterjedd modon
modositsa.

[16] A felperesek tovabbi, jarulékos jellegli kereseti kérelmeit illetden az itélétabla
megjegyzi, hogy azok abban az esetben sem vezethettek volna eredményre, ha a felperesek
elso kereseti kérelme alaposnak bizonyult volna. Az ingatlan-nyilvantartasi széljegyzésre és a
beadvany elintézésének fliggében tartasara, valamint a bejegyzésre vald feljogositasra
vonatkozo keresetek a polgari birdsag eldtt érvényesithetd anyagi jogi igény hianydban nem
lehetett alaposak, mig a szerzodésmodositas szerinti atruhdzas teljesitésére kotelezés az
els6dleges kereseti kérelem mellett indokolatlan, mivel az alperes a felperesek
tulajdonszerzéséhez sziikséges bejegyzési engedélyt mar korabban letétbe helyezte.

[17] A felperesek fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Pp. 83. § (1)
bekezdése alapjan kotelesek az alperes jogi képviseletével felmeriilt masodfoku perkoltség
viselésére. Az itéldtabla az alperesi jogi képviseld munkadijat a 32/2003. (VIIL. 22.) IM
rendelet 3. § (2) bekezdés a) pontja és (5) bekezdése alapjan hatarozta meg. A felperesek
koltségmentessége folytan le nem roétt fellebbezési illetéket a Pp. 102. § (6) bekezdése alapjan
az allam viseli.

Budapest, 2021. szeptember 3.
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