A Gyéri itélétabla

itélete:
Az iigy szama: Gf.11.20.020/2023/6/1.
A felperes: Felperesl. (cim1
A felperes képviseldje: tigyvédl tigyvéd
(ciml
Az alperes: alperes1 (cim3
Az alperes képviseldje: ligyvéd2 iigyvéd
A per targya: 149.604.000,- Ft és jarulékainak megfizetése
A fellebbezést benyujto fél: felperes, alperes
A fellebbezéssel tamadott itéletet hozo birdsag neve és a hatarozatanak szama:
Szombathelyi Torvényszék 36.G.40.016/2021/42-11. szamu itélete
Rendelkez6 rész:

Az itélotabla az elséfoku itélet fellebbezett részét megvaltoztatja és mellzi a felperes
288.577,14 (kettészaznyolcvannyolcezer-otszazhetvenhét egész tizennégy szazad) €
megfizetésére kotelezését;

mell6zi az alperes 64.712,86 (hatvannégyezer-hétszaztizenkettd egész nyolcvanhat szdzad) €
2020. december 1. napjatol a kifizetés napjaig a késedelemmel érintett naptari félév elsd
napjan érvényes, az Eurdpai Kozponti Bank altal kozzétett alapkamat 8 szazalékponttal novelt
Osszegl kamata elszamolésara feljogositasat;

valamint a felperes els6foku perkoltség fizetésére kotelezését.
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Kotelezi az alperest, hogy tizenét napon beliil fizessen meg a felperesnek 214.712,86
(kétszaztizennégyezer-hétszaztizenkettd egész nyolcvanhat szazad) €-t, valamint abbol
64.712,86 (hatvannégyezer-hétszaztizenkettd egész nyolcvanhat szdzad) € utan a 2020.
december 1. napjatél a kifizetés napjaig a késedelemmel érintett naptari félév elsd napjan
érvényes, az Eurdpai Kozponti Bank altal kozzétett alapkamat 8 szazalékponttal novelt
0sszegli késedelmi kamatat, valamint 9.715.000,- (kilencmillio-hétszaztizenotezer) Ft elso- és
masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

[1] Az elad6 felperes €s a vevd alperes 2011. december 17-én ingatlan adasvételi
el0szerzOdést kotott (elézményi eldszerzodés) a felperes tulajdonat képezd teleptilésl-i
helyrajzi szam1 helyrajzi szdmu ingatlanra. Az elézményi eldszerz6dést 2014. december 10-
én ugy modositottak (eldszerzddés), hogy az mar nem csupan a helyrajzi szdml, hanem a
szintén a felperes kizarolagos tulajdonat képez6 helyrajzi szdm?2 és helyrajzi szam3 helyrajzi
szam alatti ingatlanokra is vonatkozott. Az alperes vevoként nem kivanta mindharom ingatlan
teljes egészét megvasarolni. A felek abban allapodtak meg, hogy a felperes telekalakitas soran
az eloszerzddés 2. pontjaban meghatarozott ingatlanokat alakit ki, és az elészerzddés alapjan
az alperes az igy kialakitott ingatlanokat fogja megvasarolni.

[2] Az elészerzodés 3. pontjaban a felek vallaltdk, hogy amennyiben a
telekalakitas 2018. marcius 31. napjdig nem zarhato le, gy az eldszerzddés targyat akként
modositjak, hogy a helyrajzi szdml helyrajzi szam alatti ingatlan 2537/7506, a helyrajzi
szam?2 helyrajzi szamu ingatlan 3160/8684, mig a helyrajzi szdm3 helyrajzi szdm alatti
ingatlan 337/868 aranyu tulajdoni hanyadat fogja az alperes megszerezni. A telekalakitasi
eljaras meginditasa a szerzodés 2. pontja szerint a felperes, mint elado kotelezettsége volt. A
felek a szerzddés 3. pontjdban megallapodtak abban is, hogy az eldszerz6dés mellékletét
képezd térképen megjeldlt ingatlanrészek kizarolagos hasznédlatdra a vevd jogosult. A
végleges szerzodéskotés idopontjat 2018. marcius 31. napjaban hataroztdk meg. E hatarido
vonatkozott arra az esetre is, ha a telekmegosztas sikeresen zdrul, és arra az esetre is, ha az
alperes csak tulajdoni hanyadokat szerez. Az eldszerz0dés szerint a megosztassal 1étrejovo
ingatlanok teljes vételara 411.000,- € volt, amelybdl az elézményi elszerz8dés
modositasanak napjaig az alperes 177.000 €-t mar megfizetett. A hatralékos 234.000 €-t az
alperes 39 havi, egyenként 6.000 €-s részletben volt koteles teljesiteni 2015. januar 1.
napjatol 2018. marcius 31. napjaig, minden honap 10. napjaig esedékesen. A szerz6dés 5.
pontjanak utols6 bekezdése mind az igy fizetendd részleteket, mind a mar teljesitett 177.000
€-t vételarnak ¢és emellett foglalonak nevesitette. Ugyanez a szerzOdési pont ¢és az
eldszerzodés 9. pontja tartalmazta, hogy amennyiben a felek esetleges jogvitajaban eljaro
birdsag ezen Osszegek foglalokénti mindsitését nem fogadna el, tigy a felek azokat hasznalati
dijnak tekintik arra vald tekintettel, hogy a vevd az ingatlanrészeket folyamatosan hasznalja.
A szerz6dés 6. pontja rendelkezett arrdl, hogy az eldszerzddés teljesitésének az alperes
hibdjabol torténd elmaraddsa esetén az alperes azonnali hatallyal koteles elhagyni az
adasvételi eloszerzodés targyat képezo ingatlanokat, megtéritési igénnyel pedig nem ¢élhet. A
7. pont szabalyozta, hogy amennyiben egy vételarrészlet megfizetésével az alperes
késedelembe esik, a felperes milyen eljarast kovetden jogosult elallasra. Az elészerzodés 12.
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pontjaban a felek nemteljesités esetére 150.000 € hibas teljesités esetén ugyancsak 150.000 €
kotbért kotottek ki.

[3] A bérbeado felperes és a bérld alperes ugyanezen a napon, 2014. december 14-
én a 2015. januar 1. — 2018. marcius 31. id6tartamra hatarozott idejii bérleti szerzddést is
kotottek a helyrajzi szam1 helyrajzi szam alatti ingatlanra, melyben az alperes altal fizetendd
bérleti dijat 1.000 € + Afa/honap Ssszegben hataroztak meg. A felek a bérleti szerzédést
utobb szoban modositottak, 2018. aprilis 1. napjatol a bérleti dijat 3.000 € + Afa-ra
felemelték. A felperes a modositdsnak megfeleléen 2018. junius 30. — 2018. december 3.
kozott 3.000 € havi bérleti dijrol allitott ki szamlakat az alperes részére.

[4] Az el@szerz6dés alapjan 2018. marcius 31-ig, valamint azt kovetden végleges
szerz6déskotésre nem kertilt sor. A felperes eldszor 2018. marcius 22-én sérelmezte, hogy az
alperes nem szerzddésszertien teljesit, mert 58.000 € vételar részletet nem fizetett meg. Ezért
a hatralék ¢és 150.000 € hibas teljesitési, vagy meghiusulési kotbér megfizetésére szodlitotta fel
az alperest. Ugyanebben a levélben jelezte azt is, hogy a bérleti szerzédés 2018. marcius 31-
én lejar, erre figyelemmel kérte, hogy az alperes az ingatlant hagyja el, azt tritse ki, a
hatralékos 4.728.212 Ft bérleti dijat pedig fizesse meg. A felek kdzott 2019. év soran folyt
levelezés, amelyben az alperes vitatta, hogy a végleges adasvételi szerz6dés megkotése miatta
higsult volna meg. Id6kozben a felperes egy 1j, a felperes lizletrészének atruhdzasara
vonatkozé ajanlattal €1t az alperes fel¢, amit az nem fogadott el.

[5] Az alperes jelenleg is hasznalja az ingatlanokat. Id6kdzben a felperes
kérelmére a 2018. november 19-én kelt valtozasi vazrajz alapjan a megyeli Kormanyhivatal
telepiilés1-1 Jarasi Hivatala a 2019. januar 9-én kelt hatarozataval telekalakitasi engedélyt
adott, amellyel az eldszerzddés targyat képezd ingatlanokbdl uj ingatlanok, a helyrajzi szam4.
¢s a helyrajzi szam5 hrsz. jottek 1étre.

[6] A felperes modositott keresetében - egyrészt - 64.712,86 € bérleti és hasznalati
dij valamint annak 2020. jalius 1. napjatol jaré kamata, - masrészt - 150.000 € meghiusulési
kotbér megfizetésére, - harmadrészt - az eldszerzodés targyat képezd ingatlanrészek
elhagyasara ¢és azok kiiiritésére kérte kotelezni az alperest. Negyedlegesen kérte annak
megallapitasat, hogy a végleges adasvételi szerz6dés megkotése az alperesnek felrohatd okbol
maradt el, a felperes az alperes szerzodésszegése miatt az eldszerzodéstdl elallt, az alperes
felé megtéritési kotelezettsége nincs.

[7] Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte. A hatralékos bérleti dij
Osszegét 30.422,86 € erejéig nem vitatta. Viszontkeresetet terjesztett eld dsszesen 637.010 €
megfizetése - 322.610 € vételar, 164.400 € mérsékelt, kétszeresen visszajard foglalo, valamint
150.000 € meghitsulési kotbér — irant. Arra hivatkozott, hogy a felperes az elészerzdéstol és
a bérleti szerzddéstdl nem allt fel. A masodlagos viszontkereseti kérelme az elséfoku itélet
szerint 353.000 € megfizetésére iranyult.

[8] A felperes a viszontkeresetre el6terjesztett ellenkérelmében annak elutasitasat
kérte arra hivatkozva, hogy az alperesnek sem a foglalo visszafizetésével, sem a kotbérrel
kapcsolatos kereseti kérelme nem alapos.
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[9] Az elséfoku birdsag a fellebbezéssel tamadott itéletével kotelezte a felperest,
15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 288.577,14 €-t azzal, hogy az alperes 64.712,86 €
Osszegnek 2020. december 1. napjatol szamitott késedelmi kamatanak elszamoléasara koteles a
késedelemmel érintett naptari félév elsé napjan érvényes, az Eurdpai Koézponti Bank altal
kozzétett alapkamat 8 szazalékponttal novelt Gsszegli kamataval. Kotelezte a felperest, 15
napon beliil fizessen meg az alperesnek 1.051.000 Ft perkoltséget.

[10] Az els6foku birosag itéletének indokoldsaban arra az allaspontra helyezkedett,
hogy a Polgéri Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V. torvény hatdlybalépésével Osszefiiggd
atmeneti és felhatalmazo6 rendelkezésekrdl szold 2013. évi CLXXVIL. torvény (Ptké.) 50. §-a
alapjan az el6szerzodésre a 2011. évi eredeti szerzddéskotési idopontra figyelemmel a Polgari
Torvény konyvrdl szolo 1959. évi IV. torvény (rPtk.), mig a bérleti szerzddésre a Polgari
Torvény konyvrol szolo 2013. évi V. torvény (Ptk.) szabalyai az irdnyadok.

[11] Megallapitotta, hogy a bérleti szerzodés a felek magatartasa folytan hatarozatlan
idejuvé alakult at, figyelemmel arra, hogy a 2018. marcius 31-1 idépontot kovetden az alperes
tovabbra is birtokban maradt, a felperes a Ptk. 6:338. §-a szerinti 15 napos jogvesztd
hataridén beliil pedig az ellen nem tiltakozott. A felperes nem igazolta, hogy a bérleti
szerzOdést felmondta volna. A felek egyezd nyilatkozatara figyelemmel az nem volt vitatott,
hogy az alperes jelenleg is birtokban van, s egy ideje sem bérleti, sem haszndlati dijat nem
fizet. Bizonyitottnak talalta a felperes elmaradt bérleti, illetdleg hasznalati dij cimén
tamasztott 64.712,86 € és kamata iranti kovetelését.

[12] Az ingatlanok kiiiritésére vonatkozd kereseti kérelem elutasitasat az elséfoku
birdsdg azzal indokolta, hogy annak kapcsdn mind a bérleti szerz6désre, mind az
eldszerzddeésre figyelemmel kell lenni. Az eldszerz6désben a felek tartalmilag egy hasznalati
jogcimet is alapitd adasvételi eldszerzddéssel vegyes szerzddést hoztak létre. A felperes
eldadasaval szemben sem a 2018. marcius 22-én, sem a 2020. februar 27-én kelt levél elallast,
felmondast nem tartalmaz, a felperes az el6szerzddés 7. pontja szerinti eljarast nem folytatta
le. Mindaddig, amig a felek adasvételi szerzdédést nem kotnek, vagy kozos tulajdont nem
alapitanak az ingatlanokra, az alperesnek az eldszerzddés alapjan hasznalati joga all fenn az
adasvételi eldszerzddés 4. szamu melléklete szerinti ingatlanrészeken. Hangsulyozta, hogy a
felek nem kérték a birdsagol végleges adasvételi szerzodés 1étrehozasat.

[13] Az els6foku birdsag allaspontja szerint egyik peres fél sem tudta bizonyitani,
hogy a masik fél felrohatd szerzOdésszegése vezetett a végleges adasvételi szerzédés
megkotésének elmaraddsahoz. A perben csatolt okiratok és a tanuvallomasok nem igazoltak,
hogy az alperesnek részletfizetéssel kapcsolatos mulasztdsa okozati Osszefiiggésben allna a
végleges szerz0déskotés elmaradasaval. A felperes nem tett eleget a szerzddésben vallalt
telekalakitasi kotelezettségének. Mindkét fél megszegte az elészerzddés rendelkezéseit, a
szerz6dés megkotésének megtagadasa korében felrohatosaga hidnyat egyikilk sem tudta
bizonyitani. Nem volt megallapithatd a felek felrohatdosdganak hidnya a kozds tulajdoni
hanyadok szerinti tulajdonatruhazas meghitsuldsa korében sem, ezért meghiusulasi kotbér
fizetésére egyik fél sem kotelezhetd.
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[14] Miutan az rPtk. 245. § (1) bekezdése szerint nem volt megallapithatdo a
szerz6déskotés meghiusulasaért felelés személy, ezért a 164.400 €, a mérsékelt foglalo
kétszeres visszafizetése iranti alperesi igény sem lehetett alapos. Mivel rPtk. szerint a foglald
a szerz6dés megkdotésekor atadott pénzosszeg vagy mas dolog, ezért sem a korabban teljesitett
177.000 €, sem az eldszerzddés megkotését kovetden fizetendd tovabbi 234.000 € nem
tekinthetd annak, azok valojaban vételarel6legnek mindsiilnek. Az eldszerzédésben foglalt
szerzOdéskotési kotelezettség meghitsuldsa a lehetetleniilés kdvetkezményét vonja maga
utan, amibdl a kifizetett vételareldleg elszamolasi kotelezettsége keletkezik. Ezért az
eldszerzodés alapjan a részletekben megfizetett Osszeget a felperes koteles visszafizetni az
alperes részére, azonban ennek kapcsan az alperes altal hivatkozott jogalap nélkiili
gazdagodas szabalyai a felek kozotti szerzddéses kapcsolatra figyelemmel nem lehetnek
iranyadok. Az alperes altal atutalt Osszeggel a felperes a vételar részeként, az adasvételi
szerz0dés meghilisuldsa miatt tartozik elszamolni. A felperes iigyvezetdje 353.000 €
megfizetésérol elismerd nyilatkozatot tett. Az alperes ehhez képest nem tudta igazolni, hogy
404.810,- €-t teljesitett, ezért az alperesnek 353.000 € jar vissza. Az alperes a visszafizetési
kotelezettséggel kapcsolatban kamatigényt nem terjesztett eld, mig a felperesnek jard
64.712,86 € bérleti és hasznalati dij utan az alperes a Ptk. szerint koteles kamatot fizetni. A
felperes megallapitasi keresetei nem foghattak helyt tekintettel arra, hogy azoknak a Pp. 172.
§-4ban meghatarozott feltételei nem teljesiiltek.

[15] A torvényszék a kereseti pertargyértéket 214.712 €-ban ¢€s tovabbi 1.200.000
Ft-ban, a viszontkereseti pertargyértéket 637.010 €-ban hatarozta meg. A perkoltségrol a
felek részleges, a kereseti kérelem vonatkozdsdban a felperes 70%-o0s, a viszontkereset
vonatkozdsdban az alperes 55,4%-0s pernyertességére figyelemmel 410 Ft/€ arfolyam
alapulvételével dontott.

[16] Az elséfoku itélet ellen mindkét fél fellebbezést terjesztett eld. A felperes
fellebbezésében elsddlegesen az itélet megvaltoztatdsat kérte akként, hogy az itélétabla
kotelezze az alperest 64.712,86 € bérleti €s hasznalati dij és az az utan jar6 kamat, valamint
tovabbi 150.000 € meghiusulasi kotbér megfizetésére, egyuttal melléze a felperes a 353.000
€ megfizetésére kotelezését. Masodlagos fellebbezési kérelme az elséfoku itélet hatalyon
kiviil helyezésére iranyult.

[17] Kifejtett allaspontja szerint a bérleti dij nem foglalta magaban az
eldszerzoédésben megjeldlt tovabbi két ingatlan hasznélatdnak ellenértékét. Az el@szerz8dés
alapjan fizetend6 havi 6.000 € hasznalati dijnak mindsiil. Ugyanigy hasznalati dijként kell
figyelembe venni a 2014. december 10-1 adésvételi el@szerz6dés modositast megelézden
teljesitett 177.000 €-t. A jelenleg is fennallo birtokhelyzetre tekintettel az alperesnek a
hasznalati dij nem jar vissza. Sérelmezte, hogy a torvényszék csak a vételarrészek foglaloként
valé elbirdlasarol dontott és az eldszerzodés meghiusulasara tekintettel az eredeti allapot
helyreallitasarol rendelkezett, ennek soran azonban nem vette figyelembe a felperesnek jaro
hasznalati dijat. Ha ennek mértéke vitatott, az a bizonyitasi eljards nagy terjedelmi
kiegészitését teszi szlikségessé, ami a polgari perrendtartasrol szol6 2016. évi CXXX. torvény
(Pp.) 384. § (2a) bekezdése [helyesen:384. § (2) bekezdés a) pontja] alapjan az elséfoku itélet
hatdlyon kiviil helyezését indokolja. Az elséfoku birosag altal visszatériteni rendelt
vételarrészek megtéritésének nincs helye, mert a felek a szerzddési szabadsagbdl eredd
jogaiknal fogva jogszerlien mindsitették azt hasznalati dijnak, melynek dsszege nem elttlzott.
Az elséfoku itélet fellebbezéssel tamadott rendelkezésének valtozatlanul hagyasa azt
eredményezné, hogy a bérleti szerzddéssel nem érintett ingatlanrészek alperesi hasznélata
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ellentételezés nélkiil maradna. Fenntartotta, hogy a végleges szerz0déskotés meghiusulasaért
az alperes feleldssége allapithatdé meg, ezért az alperes meghiusulasi kotbér fizetésére koteles.
Kérte, hogy a birosag a masodfoku eljarasban hallgassa meg az tligyletkotés koriilményeire a
felperes ligyvezetojét, ligyvezetol.

[18] Az alperes fellebbezésében az elsdfoku itélet részbeni megvaltoztatasat €s a
felperes tovabbi 150.000 € meghitsulasi kotbér megfizetésére kotelezését kérte., Kérte
ezentil az alperes javara megallapitott perkoltség Osszege 2.502.468 Ft-ra felemelését.
Allaspontja szerint a végleges adasvételi szerzo6dés megkotésének meghitisulasaért a felperes
a felelds. Az els6foku itélet indokoldsa e vonatkozasban ellentmondasos, mert azt ugyan
tartalmazza, hogy az alperes vételarrészletek elmaradasaval kapcsolatos szerzOdésszegése
nem all okozati Osszefiiggésben a végleges szerz6dés megkotésének elmaradasaval,
ugyanakkor érdemben a torvényszék ettdl eltérd kovetkeztetésre jutott a meghitsulasi
kotbérrel kapcsolatos viszontkereseti igény elbiralasakor. Hangstlyozta, hogy az alperes e
szerz6désszegése nem zarta ki a végleges szerzddés megkdtését. A torvényszék nem értékelte
kelld sullyal az alperes 2018. marciusi valaszlevelét, amelyben egyrészt felajanlotta a
hatralékos vételar megfizetését, masrészt kifejezetten késznek ¢és képesnek mutatkozott a
végleges szerzOdés megkotésére, fizetési kotelezettségei teljesitésre. Az alperes ebben a
levélben kitért arra is, hogy amennyiben a telekalakitdsnak akaddlya van, ugy a tulajdoni
hanyad szerinti adasvételi szerzodést kell megkdtniiik a feleknek, ezzel pedig az rPtk. 277. §
(4) bekezdése szerinti egylittmiikddési kotelezettségének teljeskortien eleget tett. Ehhez
képest a felperes 2019. augusztus 13-4n mar egy ujabb szerzédéses ajanlattal élt az alperes
felé az tizletrészei atruhdzasaval kapcsolatban. A teljes levelezésbdl igy az allapithaté meg,
hogy az alperes nem tanusitott olyan szerzodésszegd magatartast, amely okozati
Osszefiiggésben dallna a szerzddés megkotésének meghitsuldsaval. A torvényszék nem
értékelte az els6foku eljaras soran a foldhivataltol beszerzett iratokat sem, amelyekbdl az
allapithaté meg, hogy az eldszerzddés targyat képezdé helyrajzi szdml és helyrajzi szam2
helyrajzi szam alatti ingatlanok mar nem léteznek, azokbdl a helyrajzi szam4. és helyrajzi
szam5 helyrajzi szamu ingatlanok keriiltek kialakitdsra. A felperes altal végrehajtott
telekalakitas atvezetését kovetden, 2019. januar 30-t6l mar nem lehetséges az eldszerzodés
alapjan a végleges adasvételi szerzddés megkotése, ezzel kapcsolatban pedig a felperes
felelossége allapithatd meg, ezért a felperes meghitsulasi kotbér megfizetésére koteles. Az
itélet perkoltségre vonatkozd dontését amiatt tdmadta, mert a kereset vonatkozasaban a
felperes mindossze 30 %-ban lett pernyertes.

[19] Az alperes fellebbezési ellenkérelmében a felperesi fellebbezéssel tadmadott
itéleti rendelkezések helybenhagyasat kérte. Allaspontja szerint a fellebbezés a 64.712,86 € és
jérulékai megfizetésére vonatkoz6 marasztalasi kérelmet illetéen megalapozatlan. Az
elséfoku itélet mar kotelezte az alperest ezen Gsszeg és kamatai megfizetésére azzal, hogy ezt
az Osszeget beszadmitotta az alperesnek jard marasztalasi 6sszegbe. A 150.000 € meghitsulasi
kotbérrel kapcsolatban a fellebbezés semmilyen részletes ténybeli jogi indokoldst nem
tartalmaz. A felperes altal eldadottak valtozatlanul nem tdmasztjdk ala az e targyban
eldterjesztett kereseti kérelmet. Megalapozatlan a 353.000 €-s alperesi igényt tamado
fellebbezési kérelem is. A felperes az elséfoku eljarasban mindvégig azzal érvelt, hogy az
alperes altal kifejezetten vételarként megfizetett 0sszeg visszafizetésére azért nem koteles,
mert az foglaloként keriilt megfizetésre, és a végleges adasvételi szerzddés megkotése az
alperesnek volt felrohatd. A perfelvételi szakban a felperes az alperesi viszontkereseti
koveteléssel szemben nem terjesztett el6 sem haszndlati dij megfizetésének beszamitasara
vonatkoz6 kérelmet, sem a haszndlati dij megfizetésére vonatkoz6, a tobbi kereseti
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kérelmével Osszefliggd eshetdleges, vagy vagylagos kereseti kérelmet. A 2022. februar 15-i
érdemi ellenkérelme sem tartalmazott a hasznalati dijra vonatkozo6 ténybeli €s jogi érvelést. A
2022. aprilis 13-1 targyalason arra hivatkozott, hogy a 353.000 € foglalo; illetéleg az a
szerz6dés szerint foglaloként, hasznalati dijként és vételarként is értelmezhetd. Az
ellentmondasos felperesi nyilatkozatok semmilyen formaban nem mindsiilhetnek olyan
érdemi jogi érvelésnek, amelynek elbiralasara a birdsag koteles lett volna. A felperes a
hasznélati dijjal kapcsolatban igényt nem terjesztett eld annak ellenére, hogy az elséfoku
birdsag kifejezetten tajékoztatta a feleket arrdl, hogy az eldszerzodés 5. és 9. pontjaban irtakat
ellentmondasosnak tekinti. Ezért a felperesnek a hasznalati dijra vonatkozd érvelése
keresetvaltoztatdsnak mindsiil, figyelemmel a Pp. 7. § 12. pontjaban, és 373. §-aban irtakra.
Ezt meghaladbéan is megalapozatlan a fellebbezési kérelem, miutdn az elséfokli birdsag
itéletébdl kovetkezden az eldszerzédés kapcsan a lehetetleniilés jogkdvetkezményeit kell
alkalmazni. A szerzddés nem keriilt a felek altal felbontasra, elallasi jogot a felperes nem
gyakorolt, eredeti allapot helyredllitasinak nincs helye, ilyen cimen a felperes nem is
kovetelhet hasznalati dijat. Az els6foku birosag a keresetet és viszontkeresetet teljeskoriien
elbiralta. Ténybelileg is téves az a felperesi hivatkozas, hogy a bérleti szerzodés targyat
képezd ingatlanon kiviili ingatlanrészek hasznélata ellenszolgaltatds nélkiill maradna. A
helyrajzi szam2 helyrajzi szam alatti ingatlan 3.160 m? nagysagu része utobb mar nem
képezte az eldszerzddés targyat, igy ezen ingatlan utan az alperest nem is terhelheti hasznalati
dij fizetési kotelezettség. A bérleti szerzodés 2018. évi modositasa pedig kiterjedt az adasvétel
targyat is képezd csarnokra és a hozza tartozo foldrészletre is. Az adasvételi eldszerzédés
targyat képezO helyrajzi szam3 helyrajzi szdm alatti ut hasznalataval kapcsolatban ugyan
valéban nem fizetett hasznalati dijat az alperes, de annak haszndlatdra a masik két ingatlan
megkozelitése érdekében volt sziikség. A fellebbezésben megjeldlt havi 6.000 €-s bérleti dijat
vitatta, hangstlyozva, hogy az utdlagos bizonyitas feltételei a masodfoku eljarasban nem
allnak fenn.

[20] Az itélotabla az elséfoku itéletet a fellebbezési kérelem és ellenkérelem korlatai
kozott [Pp. 370. § (1) bekezdés] biralta feliil.

[21] A felperes fellebbezésében kérte, hogy a birdsag kotelezze az alperest 64.712,86
€ ¢és kamatai megfizetésére. Az elséfoku itélet a fellebbezésben irtakkal egyezden az
elismerten atvett 353.000,- € -val kapcsolatos, a felperest terheld visszafizetési
kotelezettséggel szemben szamolta el a bérleti és hasznalati dijat. A felperes fellebbezése e
korben tartalmilag az elséfoku itélet rendelkezéseinek hatdlydban fenntartasara iranyult, ezért
nem képezte a masodfoku feliilbirdlat targyat az alperest 64.712,86 € ¢és kamatai
megfizetésére kotelezd itéleti rendelkezés.

[22] Erre irdnyuld fellebbezés hidnydban az itéldtabla feliilbiralati jogkdre nem
terjedt ki a harmadlagos, az ingatlan kitiritésére, és a negyedleges, a megallapitasra iranyuld
keresetet elutasitd, valamint a mérsékelt foglald kétszeres visszafizetésére is iranyuld
viszontkeresetet elutasitd és a tolmacsdij allam altali viselésére vonatkozo els6foku itéleti
rendelkezésekre.

[23] Sem a felperes, sem az alperes nem tamadta fellebbezésében az elséfoku itélet
indokolasat azzal kapcsolatban, hogy az adasvételi eldszerzodésre az rPtk., a bérleti
szerzddésre a Ptk. rendelkezései alkalmazandok. A fellebbezések nem érintették azt az itéleti
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megallapitast sem, hogy a 2014. december 10-ei hatdrozott idejli bérleti szerzédés utobb
hatarozatlan idejiivé alakult at.

[24] A felperes fellebbezése alapos, az alperes fellebbezése nem alapos.

[25] A masodfoku eljarasban az itéltablanak azt kellett vizsgélnia, hogy a mindkét
fél altal eldterjesztett meghitsulasi kotbér megfizetésére; az alperes 353.000 €
visszafizetésére iranyuld igénye, tovabba az alperes els6foku perkdltségigénye mennyiben
megalapozott. E16bbi kapcsan abban kellett allast foglalni, hogy az adasvételi eldszerzddés
szerinti szerzOdéskotés elmaraddsa melyik félnek felrohatd, melyik fél szerzddésszegésére
vezethetd vissza.

[26] Eloljaroban rogziti az itéldtabla, hogy az alperes fellebbezési ellenkérelmében
alaptalanul hivatkozott arra, hogy az eldszerz6dés tovabbi moddositasat kdvetden annak mar
nem képezte targyat a telepiilésl-i helyrajzi szdm?2 hrsz. alatti ingatlan. Az elséfoku itélet
indokolasat e korben a fellebbezések nem tamadtak, az nem tartalmaz olyan megallapitast,
miszerint 2014. december 10-ét kovetden az eldszerzédés modosult. Az rPtk. 208. § (6)
bekezdésébol, 216. § (1) bekezdésébdl és 365. § (3) bekezdésébol kovetkezden az
elészerzddés modositdsara csak irdsban keriilhetett volna sor. A 2015. november 3-i
datummal készilt, a keresetlevélhez F/7. alatt csatolt, a felek altal alda nem irt okirat a
szerz6désmodositas tényét nem igazolja.

[27] Az elészerzodés 2. és 3. pontjaban a felek a végleges adasvételi szerzodés
targyat az rPtk. 230. § (1) bekezdésének megfelelé vagylagos szolgaltatasként (alternativ
obligatio) hatdroztak meg. Az rPtk. 208. § (1) bekezdése alapjan a szerzddéskotési
kotelezettség vagy a telepiilésl-i helyrajzi szaml, helyrajzi szdm2 ¢s helyrajzi szdm3 hrsz.
alatti ingatlanokbdl telekalakitas utjan 1étrehozott, az elészerzodés 2. pontjaban meghatarozott
térmértékli ingatlanokra, vagy - ha a telekalakitas 2018. marcius 31-ig jogszabalyi akadaly
miatt nem zarhat6 le - az ingatlanoknak az elészerzddés 3. pontja szerinti tulajdoni illetésége
tulajdonjoganak atruhazasara vonatkozott.

[28] A vagylagos szolgaltatasok koziil eltérd szerzddéses kikotés hidnyaban az rPtk.
230. § (1) bekezdése alapjan a valasztas joga a kotelezettet, jelen esetben a felperest illette
meg. Ha az egyik, a szerzOdésben meghatarozott vagylagos szolgaltatas utobb lehetetleniil, a
kotelem az rPtk. 312. § (4) bekezdése alapjan a megmaradt szolgaltatasra korlatozodik.

[29] Erre tekintettel az elséfoku itéletben kifejtettekkel szemben nem mindsiil a
felperes részérél szerzOdésszegésnek az, hogy a telekalakitast 2018. marcius 31-ig nem
végezte el, s arra annak jogszabalyi akaddlya miatt nem is volt lehetdség. A telekalakitas
elmaradasa az el6szerzddés 3. pontjabol kovetkezéen mindossze azt eredményezte, hogy a
felek szerzédéskoteési kotelezettsége az egyes ingatlanok tulajdoni illetdségének atruhdzasara
korlatozodott.

[30] Az elézményi eldszerzodés 3. és 4. pontja a helyrajzi szdml alatti ingatlan
elészerzodésben meghatarozott részeinek megszerzésével kapcsolatban azt tartalmazta, hogy
az alperes csak akkor szerez tulajdonjogot, ¢s a szerzdodéskotési kotelezettség a felperest csak
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akkor terheli, ha a vevd a vételar fizetési kotelezettségének a végleges szerz8déskotés
idépontja elott maradéktalanul eleget tesz. A 2014. december 10-i eldszerzddés 5. pontja
szerint az alperes 2018. marcius 31-ig a végleges szerzddéskotés iddpontjaig vallalta a
korabbi teljesitése utan fennmaradt vételar részletekben torténd megfizetését. A felek tigyleti
akarata a vételar teljesitésével kapcsolatban a szerzédésmodositas sordn sem valtozott. A
felperes ligyvezetdjének személyes eldadasa is azt tdmasztotta ala, hogy a felperes csak abban
az esetben vallalta a végleges szerz0dés megkdtését, az eldszerzédésben meghatarozott
ingatlanok vagy tulajdoni illetéségek tulajdonjoganak atruhazasat, ha az alperes a vételar
fizetési kotelezettségének a részletfizetésre biztositott futamidd lejartdig, a végleges
szerzOdéskotés 2018. marcius 31. napjaban meghatarozott idopontjaig eleget tesz. Ez olyan,
az rPtk. 205. § (2) bekezdése szerinti Iényeges szerzddési feltétel volt, amely nélkiil a felperes
— az e tekintetben azonos tartalmu eredeti és modositott el0szerzddési rendelkezésekre,
valamint a felperesi ligyvezetd személyes eldadasara is figyelemmel — az el6szerz6dést nem
kototte volna meg.

[31] Annak nem volt jogszabalyi akadélya, hogy a felek az eldszerzodésben a
végleges adasvételi szerzddés megkotésére vallalt hataridét megelézden esedékes
vételareldleg fizetési kotelezettségben allapodjanak meg, aminek teljesitése a végleges
szerz0dés megkotésének feltétele, nem teljesitése viszont az eldszerz6dés megszegését jelenti.
(BH2018.193.) A hatralékos részleteket az alperes nem teljesitette, azokat a felperesnek nem
ajanlotta fel, az rPtk. 287. § (1) bekezdése szerinti birdi letétbe nem helyezte.

[32] Az alperes maga sem vitatta, hogy az eldszerz0dés 5. pontja szerinti
részletfizetési kotelezettségének csak a felperes felszdmoldsi kérelmének eredményeként,
majd 2017. jalius 21-ét kdvetden egyaltalan nem tett eleget. A 2018. marcius 22-i felperesi
levélre irt valaszaban ugyan vitatta az 58.000 € hatralék Osszegét, ugyanakkor ugy
nyilatkozott, hogy a bérleti szerz8dés és az adasvételi eloszerz8dés alapjan fenndllo 6sszesen
20.978,64 € tartozasat részletekben vallalja megfizetni. A 2019. szeptember 16-1 (18/F/3. alatt
csatolt) levelében is elismerte, hogy az adasvételi eldszerzddés alapjan fennallo fizetési
kotelezettségének maradéktalanul nem tett eleget.

[33] A részletfizetési kotelezettség elmulasztasa olyan szerzodésszegés, ami az rPtk.
300. § (1) bekezdése alapjan elallasra ad alapot, s egyben az rPtk. 208. § (5) bekezdése szerint
a végleges szerzodés megkotésének megtagadasara jogositotta fel a felperest. Az alperes
részletfizetés teljesitésével kapcsolatos késedelme kizarta a felperes egyidejti, telekalakitasra
vonatkoz6 kotelezettségének késedelmét (rPtk. 303. §).

[34] A mar hivatkozott rPtk. 230. § (1) bekezdésébdl kdvetkezden az alperes a 2018.
marcius 22-ei felperesi levélre irt valaszdban (9/A/3.) alaptalanul allitotta, hogy az alperes
szegett szerzddést, amikor a telekalakitasra vonatkozd iratokat a felperesnek nem mutatta be.
Egyrészt a vagylagos szolgaltatasok koziil a valasztas joga a felperest illette meg, masrészt az
el0szerz0dés 3. pontjabol kovetkezéen a felperesnek 2018. marcius 31. napjaig volt
lehetdsége a telekalakitas elvégzésére, illetleg annak igazolasara, hogy annak megvaldsitasa
jogszabalyba {itkozik, az alperes pedig ezen idOpontot megelézden esett késedelembe
részletfizetési kotelezettsége teljesitésével.
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[35] Az elsddleges viszontkeresetet elutasito itéleti rendelkezés fellebbezéssel nem
tamadott. Az alperes sajat eléadasa szerint is 353.000 € megfizetése igazolt szamlakkal ¢s
konyvelési adatokkal. A tovabbi, az alperes altal allitott, ,,feketén” tortént teljesités ténye -
amint arra az els6foku birésag is helytalldban ramutatott - nem igazolt. Mindezekre
figyelemmel, a méasodfokl eljarasban is az allapithatd meg, hogy az alperes az eldszerz6dés
szerinti fizetési kotelezettségének teljeskorlien nem tett eleget, 58.000 € teljesitésével
késedelembe esett.

[36] A mar hivatkozott BH2018.193. szamu eseti dontésben irtakra figyelemmel a
felperes az alperes késedelme folytan szabadult az elészerzddésben vallalt szerzodéskotési
kotelezettség alol. Az eldszerzodésben meghatarozott szerzodéskotési hataridé eredménytelen
eltelte utdn mar egyik fél sem kivanta a végleges adasvételi szerzodés megkdtését: a
szerzOdés létrehozasa irant egyikilkk sem fordult birdsaghoz, a felperes ujabb iizletrész
megvasarlasra vonatkozo ajanlattal €It az alperes felé, az alperes pedig ebben a korben tett
ujabb ajanlatot a felperesnek.

[37] Az alperes szerzddésszegésére, a végleges adasvételi szerzodés megkdtésének
eredménytelentil eltelt iddpontjara, valamint arra figyelemmel, hogy utobb mar egyik félnek
sem allt érdekében az eldszerzddés alapjan a végleges adasvételi szerzédés megkotése - az
alperes érvelésével szemben - nincs {ligydontd jelentdsége annak, hogy a felperes
megbizasabol 2018. november 19. napjan zaradékolt valtozasi vazrajz alapjan a 2019. januar
9-¢én kelt hatarozattal engedélyezett és a 2019. januar 30-4n érkezett kérelemre az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett, a hrsz.1.2.3. hrsz. alatti ingatlanokat érintd telekalakitast kovetden
a modositott elészerz6dés szerinti tartalommal a végleges szerz0dés a telekalakitast kdvetden
mar nem kothetd meg.

[38] Mindezekre figyelemmel az elséfoku birosag tévesen helyezkedett arra az
allaspontra, hogy mindkét fél megszegte az adasvételi eldszerzddés rendelkezéseit, és a
szerzOdésre nem a lehetetleniilés kovetkezményeit kell alkalmazni. Az el8szerz8dés
megkotésére — a fentiek szerint — az alperes szerz6désszegd magatartasa miatt nem keriilt sor.
A felperesnek utobb mar nem 4llt érdekében az eldszerz6dés alapjan a végleges szerzédés
megkotése. Ezért az eldszerzdédés meghitsuldsaért felelds alperes az eldszerzédés 12. pontja
alapjan koteles 1.500.000,- € meghiusulasi kotbért fizetni a felperesnek.(rPtk. 246. § (1)
bekezdése)

[39] A torvényszék azt helyesen allapitotta meg itéletében, hogy az eldszerzodés 5.
pontjaban meghatarozott pénzosszegek az rPtk. 243. § (1) bekezdésében irtakra figyelemmel
nem mindsiilnek foglalonak, mivel azokat nem az eldszerzodés, vagy az elézményi
elészerzodés megkotésekor adtdk at. A felperes a fellebbezésében helytalléan hivatkozott
arra, hogy a kifizetett vételarrészletek a felek kifejezett szerzddési rendelkezése alapjan
hasznalati dijnak mindsiilnek. Az eldszerzddés 5. pontja €s 9. pontja egyértelmii rendelkezést
tartalmazott azzal kapcsolatban, hogy amennyiben az alperes altal teljesitett Osszegeket a
felek jogvitija esetén a birésdg nem mindsiti foglalonak, gy azok haszndlati dijnak
mindsiilnek. Ennek alapja az volt, hogy az alperes nemcsak a bérleti szerzddés targyat képezo
helyrajzi szdm1 hrsz-0 ingatlanon 1évd csarnokot, hanem az eldszerzodésben meghatarozott
tovabbi két ingatlant is hasznélta az eldszerzédés megkotését megel6zoen. Az alperes
viszontkeresetében az eldszerzddés 5. €s 9. pontjat nem tdmadta, a haszndlati dij mértékét
nem vitatta, erre figyelemmel az altala teljesitett 6sszegek hasznalati dijnak mindstilnek.
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[40] Az alperes fellebbezési ellenkérelmében irtakkal szemben a felperesnek a
hasznalati dijjal kapcsolatos fellebbezési érvelése nem keresetvaltoztatds. Az alperes
fellebbezési ellenkérelmében irtaktol eltéréen a felperes nem kdvetelt az alperestdl 353.000,-
€-t a perben. A viszontkeresetet megeldzden eldterjesztett megallapitasra iranyuld kereseti
kérelmében azonban annak megallapitasat is kérte, hogy a felperesnek nincs megtéritési
kotelezettsége az alperessel szemben. A megallapitasra irdnyuld kereseti kérelmet az els6foka
birdsdg ugyan elutasitotta, ez azonban nem véltoztat azon, hogy a megtéritési kotelezettség
hianyanak megallapitasara iranyulo felperesi kérelem tartalmilag a 353.000 € megfizetésére
iranyuld viszontkeresettel szembeni védekezésként is értékelendd. A viszontkereset
elutasitasara iranyuld felperesi ellenkérelmen beliil a jogi érvelés megvaltoztatdsa nem
mindsiil sem a Pp. 7. § 12. pontja szerinti keresetvaltoztatasnak, sem a 7. § 4. pont szerinti
ellenkérelem-valtoztatasnak.

[41] Az alperes fellebbezési ellenkérelmében vitatta a 6.000 € bérleti dijat
Osszegében is, ez azonban azért nem vezethetett eredményre, mert az elészerz6dés annak
Osszegét egyértelmilen meghatarozta, az el6szerz6dés e rendelkezését az alperes nem tdmadta.
Miutan az nem volt vitatott, hogy az elészerzodésben meghatarozott végleges szerzodéskotési
hatariddig, illetéleg azt kovetden is az alperes hasznélta az elOszerz6dés targyat képezd
ingatlanrészeket, a végleges szerz6déskotés meghitsulasat kdvetden a hasznalat ellenértékét a
felperes nem koteles az alperesnek visszafizetni.

[42] igyvezetol a felperes iigyvezetdjeként a 2022. &prilis 13-1 targyalason
részletesen nyilatkozott a relevans szerzédéskotési koriilményekre, ezért ismételt
meghallgatasa sziikségtelen. A fél meghallgatisa ugyan a Pp. 230. § rendelkezéseibdl
kovetkezOen nem a bizonyitasi eljaras része, a felperes ezzel kapcsolatos inditvanyat az
itélotabla eltérd specidlis jogszabdlyi rendelkezés hianyaban a Pp. 373. § (1) bekezdése
alapjan utasitotta el.

[43] Mindezekre tekintettel az itélotabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 383. § (2)
bekezdés alapjan megvaltoztatta. Mellozte a felperes 288.577,14 € megfizetésére kotelezését,
¢s a rendelkezd rész egyértelmiivé tétele miatt ugyancsak mellézte az alperest kizarolag a
64.712,86 € elmaradt bérleti ¢és hasznalati dij utdn késedelmi kamat fizetésére kotelezo
rendelkezést. Az alperes a 150.000 € meghitsulasi kotbért €s az elséfoku itélet nem tamadott
rendelkezésének megfeleld 64.712,86 €-t, azaz 6sszesen 214.712,86 €-t koteles a felperesnek
megfizetni azzal, hogy a 64.712,86 € utdn az els6foku itélet szerinti, fellebbezéssel nem
tamadott kamatfizetési kotelezettség is terheli.

[44] Az elséfoku eljarasban a torvényszék altal is figyelembe vett 410,- Ft/€
arfolyam alapulvételével a felperesi kereseti kérelem pertargyértéke 89.232.272,- Ft, a
viszontkereset pertargyértéke 261.174.100,- Ft. A felperes sajat keresete vonatkozasaban
88.032.272,- Ft erejéig bizonyult pernyertesnek, minddssze a két meg nem hatarozhato
pertargyértékii, az ingatlan kiliritésére és a megallapitasra iranyuld kereseti kérelem
vonatkozdsadban pervesztes. Ez 99 %-o0s, Iényegében teljes mértékli pernyertességi aranyt
jelent. A viszontkereset vonatkozasaban teljes mértékben a felperes bizonyult az els6foku
eljarasban pernyertesnek.
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[45] Az alperes fellebbezésében hivatkozott 395,88 Ft/€ arfolyam alapulvételével a
felperesi fellebbezés pertargyértéke 150.000 € és a melldzni kért 353.000 € alapulvételével
503.000,- €-nak megfelelé 200.582.000 Ft, az alperesi fellebbezés pertargyértéke a 150.000 €-
nak megfelel6 59.382.000 Ft, valamint a perkdltség korén beliil timadott 1.454.468 Ft, azaz
Osszesen 60.833.468 Ft. A masodfoku eljardsban a felperes 100 % mértékben bizonyult
pernyertesnek.

[46] Mindezekre figyelemmel az elsdfokt eljarasban a kereseti €s viszontkereseti
pertargyérték alapjan a birdsagi eljarasban megallapithato tigyvédi koltségekrdl szolo
32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdése alapjan szamitott iigyvédi munkadij
osszege Afa-val novelten 7.244.160 Ft, a masodfoku eljardsban a hivatkozott IM rendelet 3.
§ (2) és (5) bekezdése alapjan szamitottan Afa-val novelten 2.893.354 Ft.

[47] Az itélétabla a felperesnek jard iigyvédi munkadijat az elséfoku eljarasban a
ténylegesen elvégzett iigyvédi tevékenységre figyelemmel 3.000.000 Ft + Afa-ra, azaz
3.810.000 Ft-ra, a masodfoku eljarasban 1.500.000 Ft + Afa-ra, azaz 1.905.000 Ft-ra
mérsékelte. Az tligyvédi munkadijakat meghaladéan az alperes koteles megfizetni a
felperesnek a Pp. 364. § és 83. § (1) bekezdése alapjan a felperes altal lerott 1.500.000 Ft
kereseti €s 2.500.000 Ft fellebbezési illetéket.

Gydr, 2023. marcius 23.

Dr.Ferenczy Tamas s.k. Dr.Szalay Robert s.k. Dr.Kovécs Zsolt s.k.
a tanacs elnoke eléado bird bird



