DEBRECENI ITELOTABLA
P£.11.20.098/2023/4. szdm

A Debreceni [télétabla a dr. Siiller Gabor iigyvéd (cim) altal képviselt 'felperes neve' (cim)
felperesnek — a dr. Gelencsér Andras ligyvéd (cim) altal képviselt 'I. rendi alperes neve' (cim)
I. rendt és 'II. rendii alperes neve' (cim) II. rendii alperesek ellen szerzddés teljesitésével
kapcsolatos megallapitas irant inditott perében a Miskolci Torvényszék 13.P.20.557/2022/25.
szamu itélete ellen az alperesek altal 26. és 29. sorszam alatt benytjtott fellebbezés folytan
meghozta a kdvetkezo

itéletet:

Az itéldtabla az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, a fellebbezett
részében helybenhagyja.

Kotelezi az alpereseket, hogy 15 nap alatt egyetemlegesen fizessenek meg a felperesnek
500 000 (6tszazezer) forint masodfoku eljarassal felmeriilt koltséget.

Ez ellen az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.
Indokolés

[1] Az alperesek eladoként 2018. januar 5-én harom adasvételi eldszerzodést,
valamint azokra vonatkozd kiegészitd megallapodéasokat kotottek a felperessel mint vevdvel.
Az 1. Kkiilteriilet helyrajzi szaml, helyrajzi szam2 ¢és helyrajzi szam3 helyrajzi szamu
ingatlanok egyiittes vételarat brutté 38 862 000 forintban; az I. kiilteriilet helyrajzi szam4,
helyrajzi szamS, helyrajzi szdm6, helyrajzi szam7, helyrajzi szam8, helyrajzi szdm9, helyrajzi
szam10, helyrajzi szdm11, helyrajzi szam12, helyrajzi szdm13, helyrajzi szam14 és helyrajzi
szdml5 helyrajzi szdmu ingatlanok egyiittes vételarat 116 586 000 forintban, mig a P.
kiilteriilet helyrajzi szdm16, helyrajzi szdm17, helyrajzi szdm18, helyrajzi szdm19, helyrajzi
szam20, helyrajzi szam21, helyrajzi szdm22, helyrajzi szam23, helyrajzi szdm24, helyrajzi
szam25 ¢és helyrajzi szam26 helyrajzi szamu ingatlanok egyiittes vételarat 103 632 000
forintban hataroztdk meg. Az eldszerzédések aldirasakor az ingatlanok harmadik személy
tulajdonaban voltak; a felek arra vallaltak kotelezettséget, hogy legkésébb az alperesek
tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését kovetd 6t munkanapon beliil egymassal
végleges adasvételi szerz6déseket kotnek. A felperes az ingatlanok vételarat legkésdbb 2019.
augusztus 30-ig vallalta megfizetni, abbol 2020. marcius 10-ig 170 000 000 forintot teljesitett.

[2] Az 1. Kkiilteriilet helyrajzi szaml, helyrajzi szam2, helyrajzi szam3,
helyrajzi szdm12 és helyrajzi szdml14 helyrajzi szdmu, valamint a P. kiilteriilet helyrajzi
szam25 helyrajzi szamu ingatlanok kivételével az eldszerzodésben meghatarozott ingatlanok
a mez0-¢s erddégazdasagi foldek forgalmardl szold 2013. évi CXXII. térvény 5. § 17. pontja
szerint mez0-, erdogazdasagi hasznositast foldnek mindsiilnek, mivel a vevo jogi személy, az
adasvételi szerz6dés megkdtésének torvényi feltétele volt, hogy az ingatlanokat a miivelés
alol kivonjak. A felperes az adasvételi eloszerzodésekkel érintett ingatlanokat harmadik jogi
személyeknek kivanta értékesiteni, akik ott napelemes kiserdmivet kivantak felépiteni; ezért
a felperes ezen harmadik személyekkel szintén adasvételi eldszerzodéseket kotott. A
term6fold miivelés alol torténd kivondsara csak a napelemes kiserdmii felépitését és a
hasznalatbavételi engedély kiadasat kovetden keriilhet sor, igy a naperdmii felépitése
sziikséges a végleges adasvételi szerzodések megkotéséhez, mely a felek eldtt az
el0szerzodések megkdtése idopontjaban is ismert volt.
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[3] A felek 2020. marcius 10-én modositottdk az adasvételi eloszerzodéseket: az
I. helyrajzi szam8-9 helyrajzi szamu ingatlanokat kihagytdk és az eldszerzédésben marado
ingatlanok vételarat bruttd 90 678 000 forintra modositottdk; mindhdrom szerzédésben
rogzitették, hogy a szerzddéses jogviszonyt fenn kivanjak tartani, a harom szerz6dés alapjan
fennmarad6 63 172 000 forintot a felperes legkés6bb 2020. marcius 31-ig vallalta megfizetni.

[4] Az ugyanezen a napon megkdtott szerzOdéssel a felperes a kizardlagos
tulajdondban 1évé gazdasagi tarsasagl-ben meglévd 3 050 000 forint névértékl tlizletrészét
44 230 000 forint vételarért, az gazdasagi tarsasag2-ben meglévd 3 050 000 forint névértéki
iizletrészét ugyancsak 44 230 000 forint vételarért eladta az alpereseknek. A vételar fejében
az I. rendii alperes 44 230 000 forintra, a II. rendii alperes 44 230 000 forintra allitott ki valtot,
melyekben vallaltak, hogy 2021. december 31-ei esedékességgel a valton szerepld Osszegeket
megfizetik a felperesnek.

[5] A felek ezt kovetden a felperest az eldszerzédésekbol még terheld 63 172 000
forint ellenében 2020. majus 25-én egyiittesen tigyvédi letétbe helyezték a felperes birtokaban
1év0, az alperesek altal kiallitott 6sszesen 63 172 000 forint dsszegli valtot. A letett 16 darab
okiratot tartalmazo lezart boriték kiils0 részén egyértelmiien, azonositassal megjeldlték a
modositott eldszerzOdéssel érintett ingatlanok helyrajzi szdmat. A letéti szerzddés 1.4.
pontjaban rogzitették, hogy a szerzOdést az eldszerzOdésben ¢és modositdsban foglalt
kotelezettségek teljesitésével Osszefiiggésben kivanjak megkdtni; a szerz6désben felsoroltdk
az ¢érintett ingatlanokat is; a letétet teljesitési letétként hatdroztdk meg. A 3.2. pont
rendelkezett a letét kiadasarol, e szerint az ligyvéd az alperesek részére szolgéltatja vissza a
letétet, ha a modositott el0szerzédések teljesiilésbe mennek, és a felek megkotik a végleges,
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre alkalmas ingatlan adasvételi szerzodéseket; mig a felperes
részére szolgaltatja vissza a letétet, ha a felek barmelyike hitelt érdemlden, okirattal igazolja,
hogy a modositott elészerzddések az eladok érdekkdrébe tartozd okbol hitsulnak meg, és erre
visszavezethetden a felek kozott nem keriilnek megkotésre a végleges, ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzésre alkalmas ingatlan adasvételi szerzOdések, vagy amennyiben a letét kezelésének
végsO idopontjat (2021. december 31.) kovetd 15 munkanapon beliil a letevok nem tesznek
igénybejelentést a letéteményes részére.

[6] Az 1. kiilteriilet helyrajzi szdm1, helyrajzi szam2, valamint a helyrajzi szdm3
szaml ingatlanokra vonatkozoan 2020. junius 2-an a felek megkdotottek az adasvételi
szerzOdést. Ebben az alperesek elismerték a vételar szerzédés alairdsit megeldz6
megfizetését.

[7] Az 1. helyrajzi szam6, helyrajzi szdm7 helyrajzi szamu ingatlanok
vonatkozasdban 2022. janudr 12-én az ingatlanok tulajdonosa, az alperesek (Kozbensd
tulajdonos 1. és Kdzbensd tulajdonos 2.), valamint a felperes (K6zbensd tulajdonos 3.) és az
ingatlan vevdje, valamint a beruhdzo kotottek megallapodast annak érdekében, hogy a
kivitelezd bankhitelt vehessen igénybe. Ebben az alperesek szintén elismerték, hogy az
érintett ingatlanok teljes vételarat megfizette a felperes.

[8] Az alperesek — hivatkozva arra, hogy felperes nem teljesitette az adasvételi
elészerzodésekben meghatarozott vételar fizetési kotelezettségét — az 1. helyrajzi szam4-
7, helyrajzi szam10-15 szamu, illetve a P. kiilteriilet helyrajzi szam16-26 helyrajzi szamu
ingatlanokra vonatkozo adésvételi eldszerzédésektdél 2021. december 27. napjan kelten
elalltak. A felperes 2022. januar 3-an kelt levelében jelezte, hogy az elallast nem tartja
jogszertinek.

[9] A felperes 2022. januar 25-én beszamitasi nyilatkozatot is tett, melyben az 6t
megilletd 63 172 000 forint Osszegli ligyvédi letétbe helyezett valton alapuld kovetelését
beszamitotta az alpereseknek az adasvételi eldszerzodések alapjan fennallo 63 172 000 forint
Osszegli kovetelésébe. A letéti szerzddéssel érintett valtok kozjegyzdi letétben vannak.
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[10] A felperes modositott keresetében elsddlegesen annak megallapitasat kérte,
hogy az alperesek 2021. december 27-én kelt elallasai joghatds kivaltasdra nem voltak
alkalmasak, a felek kozotti eldszerz6déseket nem sziintették meg. Kérte annak megallapitasat
is, hogy az adasvételi eldszerzédésekben meghatarozott vételar fizetési kotelezettségét a
felperes elddlegesen 2020. méjus 25-én a valtok letétbe helyezésével, masodlagosan pedig
2022. januar 25-én kelt beszamitassal teljesitette. Eldadta, hogy marasztalasra iranyuld
keresetet nem terjeszthet eld, mert az adasvételi eldszerzddésben meghatarozott feltétel
(alperesek tulajdonszerzése) még nem kdvetkezett be, tovabba az ingatlanok miivelési agbol
torténd kivonasa sem tortént meg.

[11] Az alperesek irasbeli ellenkérelmiikben a kereset elutasitasat kérték. Ervelésiik
szerint a felperes a vételarbol csak 170 000 000 forintot teljesitett, mivel fizetési
kotelezettségét hataridében nem teljesitette, a teljesitéshez fiiz6d6 érdekiik megsziint, ezért
joghatalyosan alltak el az eldszerzédésektdl. Az elallast jogilag a felperes nem vitatta. Az
elallasi nyilatkozatukban azt is rogzitették, hogyan kivanjak helyreallitani az eredeti allapotot.
A letéti szerzddésnek az eldszerz0désbil eredd vételar fizetési kotelezettség teljesitéséhez
semmilyen koze nincs. Allaspontjuk szerint kizarolag azonos jogviszonybél szarmazd
koveteléseket lehet beszamitani, ennek a feltételnek a felperes beszamitasa nem felel meg, de
beszamitas tartalmt nyilatkozatot a felperes nem is tett.

[12] Az els6fokil birosag itéletében megallapitotta, hogy az alperesek 2021.
december 27-én kelt elallasaik jogellenesek, ezért az eldllasok a felek kozotti
elészerzodéseket nem sziintették meg; mig ezt meghaladdéan a keresetet elutasitotta.
Egyetemlegesen kotelezte az alpereseket a felperes javara 750 000 forint perkoltség
megfizetésére és megallapitotta, hogy felmeriilt egyéb koltségeiket a felek maguk viselik.

[13] Megallapitotta, hogy a polgari perrendtartasrol szold 2016. évi CXXX. torvény
(a tovabbiakban: Pp.) 172. § (3) bekezdése értelmében megallapitasi keresettel egy jog vagy
jogviszony fennalltanak vagy fenn nem alltanak a megéllapitasa kérhetd, tényre vonatkozoan
ilyen kereset el6terjesztésének nincs helye, igy az itélet rendelkez6 részében nem allapithatd
meg, hogy a felperes teljesitette vételar fizetési kotelezettségét. A felperes megallapitasra
iranyuld ezen keresetét ezért elutasitotta. A vételar megfizetését ugyanakkor az elsddleges
kereseti kérelem korében kell vizsgalni, mivel a jogszeri teljesités kizarja az azt kovetd
elallas jogszerliségét.

[14] Az elsOdleges kereseti kérelem vonatkozasdban a megéllapitdsi kereset
eldterjesztésének feltételei fennallnak, a felperesnek nyilvanvalo jogi érdeke flizddik ahhoz,
hogy az elallas jogellenességének a megallapitasat kérje, amellyel birdsagi dontést kaphat
arrol, hogy a felek kozotti szerz6dés nem sziint meg.

[15] Nem kizart, hogy a felek megéllapodasa alapjan az irasbeli szerzodésben
meghatarozott teljesitési hataridd lejartat kovetd teljesitést is elfogadjon a jogosult; ezt
kovetéen az eldllas mar nem gyakorolhato. Nem volt akadalya ezért a felek azon
megallapodasanak, hogy az iizletrész atruhdzasi szerz6dés alapjan az alperesek altal kiallitott
valtokat a felperes tigyvédi letétbe helyezi, és amennyiben a letéti szerzodésben
meghatarozott feltételek teljesiilnek, ugy ezeket a valtokat az alperesek visszakapjak. A letéti
szerzOdéssel — annak szovegezésébdl is nyilvanvaldéan — a felek kozotti jogviszonyban a
felperes teljesitése volt a cél. Az alperesek elismerték, hogy a lezart boritékokban az altaluk
kiallitott valtok voltak a felperes altal eldadott Osszegben. A szerzddés egyértelmiien
felsorolta azon ingatlanokat (az utak kivételével), amelyek a napelem beruhdzassal érintettek,
a boritékokban maradéktalanul szerepelt az az Osszeg, amellyel a felperes tartozott az
alperesek felé. A szerz6dés egyértelmiien teljesitési letétrél szol, marpedig az adasvételi
eldszerzodések és modositdsok kapcsan egyetlen teljesités lehetséges a valtok forméajaban,
mégpedig az, hogy a felperes teljesiti vételar fizetési kotelezettségét. Ezt a letéti szerzédés
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3.2. pontja egyértelmiisiti is a boritékok visszaszolgéltatasaval kapcsolatos eldirasokkal; csak
abban az esetben kaphatta volna vissza a valtokat a felperes, ha a teljes iigylet meghitsul.

[16] Az els6foku birdsag értékelte, hogy az alperesek nem tudtak arra nyilatkozni,
hogy a boritékok letétbe helyezésének milyen, a teljesitéstdl eltérd célja lett volna. A 2020.
junius 2-an egyes ingatlanokra létrejott végleges adasvételi szerzddés is igazolta a vételar
megfizetését, hiszen abban maguk az alperesek is elismerték, hogy a vételar fizetési
kotelezettségének a felperes eleget tett. Az alperesek e korben a perben ellentétes
nyilatkozatokat tettek, szavahihetdségiik megddlt. A 2022. janudr 12-én létrejott
megallapodasban szintén elismerték az alperesek, hogy a vételarat a felperes megfizette,
ennek ellenére ezen ingatlanok vonatkozasaban is elallast jelentettek be, melynek nem adtak
magyarazatat.

[17] Megjegyezte, hogy az eléllas azért is jogellenes, mert az alperesek a Polgari
Torvénykonyvrol szold 2013. évi V. térvény (a tovabbiakban: Ptk.) 6:213. § (1) bekezdése
ellenére az eredeti allapot helyreallitasa korében nem ajanlottak fel egyidejii teljesitést. Az
alperesek tovabba nem igazoltdk a teljesitéshez fiz0d6 érdekiik megsziinését.

[18] Kitért arra is, hogy amennyiben a felperes a letéti szerzodéssel nem teljesitett
volna, a jogellenes elallast kovetden tett beszamitdsa megsziintette az alperesek vételar
kovetelését a Ptk. 6:49. § (1) és (2) bekezdése alapjan.

[19] A felperest 50%-os pernyertességére tekintettel a Pp. 83. § (2) és (5) bekezdése
szerint rendelkezett a perkoltség megfizetésérdl.

[20] Az alperesek fellebbezésiikben az elséfoku itélet megvaltoztatdsaval a kereset
elutasitasat és a felperes mindkét foku perkoltséglikben torténd marasztalasat kérték.

[21] Hivatkoztak arra: A felperes az eldszerz6désekben meghatarozott idépontra a
vételar fizetési kotelezettségét nem teljesitette, mely a Ptk.6:137. § szerint
szerzOdésszegésnek mindsiil. A beruhdzokkal az alperesek nem, kizarolag a felperes allt
jogviszonyban; ekként kizardlag a felperesnek volt rahatdsa arra, hogy a hasznalatbavételi
engedélyeket megkapjak és végleges adasvételi szerzddést kothessenek; az adasvételi
szerz6dések megkdtésének elmaradasa a felperesnek felréhatd. A felperes a moddositott
eldszerzodésekben megallapitott teljesitési hataridében sem teljesitett.

[22] Eldadasuk szerint a szerzddés ujrakotése két év elteltével mar nem allt
érdekiikben, johiszemiien, az iligy folytatasa érdekében fogadtak el a felperes altal felajanlott
lizletrészeket, azokat mintegy az adasvételi szerzddés biztositékaként kezelték, mivel
megrendiilt a bizalmuk a felperesben. Az ingatlanok értéke jelentdsen emelkedett, az
tizletrészeket kiilonbozeti értékként fogadtak el a felperestdl, amivel a felek ezt a magasabb
értéket kivantdk ellensulyozni. Az alperesek sosem vallaltak kotelezettséget a valtokban
foglalt 88 460 000 forint megfizetésére, kotelezettségvallalasuk csupan 25 288 000 forintra
iranyult. Nem volt olyan megallapodas, hogy a letétbe helyezett valtokat az ingatlanok
vételaraba beszamitjak, ha azokat az alperesek visszakapjak; hangsulyoztak, hogy a felperes a
szerzOdésben elismerte az iizletrészek vételaranak megfizetését.

[23] Hivatkoztak arra is, hogy a Ptk. 6:215. § (2) és 6:191. § (3) bekezdése alapjan
az ingatlanokra vonatkozoan irdsban megkdtott adasvételi eldszerzédést szoban érvényesen
nem modosit-hattak, ilyen szobeli megallapodas a felek kozott nem is jott 1étre. A letéti
szerzOdés szerint a felperes a valtokat akkor kaphatta vissza, ha az adasvételi szerzédések az
alperesek miatt nem jonnek létre, azonban az adasvételi szerzddés létrejottéhez sziikséges
hasznalatbavételi engedély a felperes érdekkorébe esik, igy lényegében nem volt olyan eset,
amikor a valtdkat a felperesnek kellett kiadni, igy annak beszamitdsa sem keriilhet széba. A
valtok az tlizletrészek ellenértékeként szolgéltak, ez okbol sem beszamithatoak. A felperes a
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vételar megfizetésével mar 2019. augusztus 30. napjan késedelembe esett, igy a Ptk. 6:154. §
(1)-(2) bekezdései szerint jogszertien alltak el az eldszerzodésektol.

[24] Hivatkoztak arra is, hogy a felperes az alperesekhez nem intézett beszamitasi
nyilatkozatot, és arr6l megallapodast sem kotottek. Beszamitani kizarolag lejart tartozast
lehet, marpedig az alpereseknek nem volt lejart tartozasa, hiszen az iizletrészek ellenértékét a
letétbe helyezett valtokkal teljesitették.

[25] Az alperesek az eredeti allapot helyreéllitasara tettek nyilatkozatot; vallaltak,
hogy 2022. januar 31-ig elszdmolnak a felperessel, melyre a felperes magatartasa miatt nem
keriilt sor. Az alperesek szerzodéshez fiiz6d6 érdeke megsziint, ezért a hataridon tuli teljesités
nem értékelhetd a felek kdlesonds akarataként.

[26] A felperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat és
az alperesek masodfoku perkoltségében vald marasztalasat kérte. Kiemelte, hogy a
fellebbezés tobb iratellenes megallapitast tartalmaz: a birdsag nem allapitott meg a felperes
oldalan felrohaté magatartast, a szerzodésmodositassal a vételarat nem mérsékelték. Az
alperesek a fellebbezésben a Pp. 373. § (2) bekezdésébe iitkozden tettek 0j tényallitasokat
egyebek mellett az lizletrész adasvételi szerzédések megkotésének okarol, a valton alapuld
fizetési kotelezettség mértékérdl, a 2020. junius 2. napjan kelt adéasvételi szerzOdés
alairasanak okair6l. Ezen tényallitisok tovabba nem is valosak. Utalt arra is, hogy az
alperesek jelen perben is ellentétes eldadasokat tettek, illetve eltéréen nyilatkoztak a felek
kozott folyamatban volt valtoperben is. Kiemelte tovabba, hogy a Ptk. 6:94. § (2) bekezdése
szerint a kotelezd alakisag mell6zésével tortént szerz6désmodositas érvényes, ha az annak
megfeleld allapot a felek kdzos akaratabol 1étrejott; a teljesitést kovetden elallasra mar nincs
lehetdség. Az alperesek azért sem jogosultak elallni, mert az egyidejii teljesitést
elmulasztottak; a mar atvett vételarrészlet visszafizetése nem 1is allt szandékukban. A
beszamitassal kapcsolatos eldadasuk a vételar megfizetésének megallapitasa iranti keresethez
kapcsolodott, mely keresetet az els6foktl birosag elutasitott, az itélet ezen rendelkezését
fellebbezés nem érte, igy a fellebbezés ezzel kapcsolatos érvelése irrelevans.

[27] A fellebbezést az itéldtabla nem talalta megalapozottnak.

[28] Az itélotabla az ligy érdemi eldontésére kihatod 1ényeges eljarasi szabalysértés
€s az anyagi pervezetés hibajanak észlelése hianyaban az els6foku itéletet a fellebbezési
kérelem és ellenkérelem korlatai kozott birdlta feliil [Pp. 370. § (1) bekezdés]; az elsdfoka
birosag keresetet részben elutasito itéleti rendelkezését nem érintette.

[29] Az els6foktl birdsag a tényallast a felek altal rendelkezésére bocsatott
bizonyitékok Pp. 279. § (1) bekezdésén alapuld mérlegelésével helytalloan allapitotta meg, az
itélétabla az abbol levont jogi kovetkeztetéseivel és tilnyomorészt annak indokaival is
egyetértett.

[30] A megallapitasi kereset feltételeinek fenndllasa a perben hivatalbol
vizsgalando, az itélétabla egyetértett az els6foku birdsdggal abban, hogy mivel az egyéb
feltételek fennallasnak hidnydban a felperes az adasvételi szerzddeések létrehozasat, azaz
teljesitést nem kérhet és az eldllas a Ptk. 6:213. § (1) bekezdésébdl kovetkezéen egyoldala
nyilatkozatként a szerzOdést ex tunc hatallyal megsziinteti; a felperes jogainak alperesekkel
szembeni megdvasa érdekében sziikséges annak megallapitasa, hogy a kozolt elallds nem volt
jogszertil, ekként nem jar az eldszerzddések megsziintetésével.

[31] Az elséfoku itélet feliilbiralata korében mindenekelott rogziti az itélotabla,
hogy a Pp. 199. § (2) bekezdés bc) alpontja értelmében az alpereseknek a védekezést
megalapozo tényeket és az azokat alatamasztd €és rendelkezésre allo bizonyitékokat, illetve
bizonyitasi inditvanyokat mar az irasbeli ellenkérelemben fel kellett tiintetniiik; a jogvita
kereteit meghatarozo tényallitdsaikat a perfelvételi szakban voltak kotelesek megtenni;
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tényallitasaikat mar az érdemi targyaldsi szakban is csupan a Pp. 214. § (3) és (4) bekezdése
altal meghatarozott feltételekkel valtoztathattdk volna meg. A fellebbezésben uj tény
allitasara kizarolag a Pp. 373. § (2) bekezdésében meghatarozottak szerint keriilhet sor, akkor
tehat, ha az 0j tény a fél onhibajan kiviili okbol, az elséfoku itélet meghozatalat megel6z6
targyalas berekesztését kovetden jutott a fellebbezd fél tudomasara vagy kovetkezett be,
feltéve, hogy az elbirdlas esetén ra nézve kedvezdbb itéletet eredményezhetett volna.

[32] A felperes fellebbezési ellenkérelmében helytalldan rogzitette, hogy az
alperesek fellebbezésiikben ezen jogszabalyi rendelkezés ellenére tobb 0j tényallitast is tettek.
Egyetértett az itélotabla a felperessel abban is, hogy az 1j tényként eldadottak mar az els6foka
targyalds berekesztését megelézden is ismertek voltak az alperesek elétt, igy azok a
masodfokt eljarasban nem voltak figyelembe vehetéek. A felek a jogvita kereteit a
perfelvétel soran tett tényre €és jogra vonatkozo allitassal, tagadéassal, be- vagy elismeréssel,
ezekbdl kovetkezd kérelemmel, a tények megallapitdsdhoz sziikséges bizonyitéasi
inditvannyal, a bizonyitékok ¢és a bizonyitasi inditvanyok értékelésére vonatkozo
nyilatkozattal, valamint bizonyitasi eszkdz rendelkezésre bocsatasaval meghataroztdk [Pp.
183. § (1) bekezdés], a felperes keresetét és az alperesi fellebbezését is ezen keretek kozott
kellett elbiralni.

[33] Az alperesek az eldszerzodésektdl azon indokkal alltak el, hogy a felperes az
elészerzédésekben meghatarozott vételdrat a szerz6désmodositasban megjeldlt hataridére sem
fizette meg maradéktalanul, a késedelem kovetkeztében a szerzddés teljesitéséhez fliz6do
érdekiik megsziint. A Ptk. 6:154. § (1) bekezdése alapjan a jogosult a kotelezett kimentésétol
fliggetleniil elallhat a szerz6déstol. Erre azonban akkor van lehetdsége, ha bizonyitja, hogy a
kotelezetti késedelem folytan a teljesités mar nem 4all érdekében (Ptk. 6:140. §) vagy a
szerzOdést a felek megallapodasa szerint vagy a szolgaltatds felismerhetd rendeltetésénél
fogva meghatarozott idében — és nem maskor — kellett volna teljesiteni (igynevezett fix
hatarid6), illetve ha az utdlagos teljesitésre ¢észszerli pothataridét szabott, és az 1is
eredményteleniil telt el. A felek adasvételi elészerzodése szerint a felperes a teljes vételar
megfizetésére 2019. augusztus 30. napjaig vallalt kotelezettséget, melynek maradéktalanul
nem tett eleget; majd a felek az eldszerzddéseket akként modositottak, hogy a felperes a
vételarat 2020. marcius 31. napjaig koteles megfizetni. A felperes sajat elsddleges
tényeldadasa szerint is fizetési kotelezettségének 2020. majus 25. napjan tett eleget a valtok
letétbe helyezésével, mig masodlagos tényeldadasa szerint a vételar megfizetése a 2022.
janudr 25. napjan kelt beszamitasi nyilatkozattal tortént meg.

[34] Az eléllas altaldban nincs hataridéhoz kotve, elallasra akar a teljesités
megkezdését kovetden is lehetdség van, de — ahogyan az els6fokil birdsag helytalldan
rogzitette — mivel a szerz6désszerii teljesités a szerzOdést megsziinteti, az elallas joga a
szerzOdésszerli teljesitést kovetden mar nem gyakorolhato (BH2012.263, Kiria
Pfv.21.221/2021/7.). Az alperesek elallasrol szol6 egyoldalu nyilatkozata 2021. december 27.
napjan kelt és a rendelkezésre 4ll6 adatok szerint 2022. januér 3. napja el6tt megérkezett a
felpereshez, azaz hatalyosult. A felperes ezt kovetden, 2022. januar 25. napjan kelt
beszamitasra vonatkozo nyilatkozatanak az elallas jogszerlisége szempontjabol ezért nincs
jelent6sége, érdemben kellett azonban vizsgalni, hogy a valtok letétbe helyezésével 2020.
majus 25. napjan a felperes a vételar fizetési kotelezettségének eleget tett-e.

[35] A felek a 2020. marcius 10. napjan kotott szerzédésmodositasban a felperes
fizetési kotelezettségét egyértelmlien 2020. marcius 31. napjaban rogzitették, a
szerzOdésmoddositds a fizetés modja tekintetében rendelkezést nem tartalmazott. Az elséfoka
birosag helytalloan tulajdonitott ugyanakkor jelentdséget a felek kozott szintén 2020. marcius
10. napjan létrejott lizletrész atruhazasi szerz0désnek, illetve a 2020. méjus 25. napjan kotott
letéti szerzddésnek.
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[36] A felek az elséfoku eljaras sordn az iizletrész adasvételi szerzddés
megkotésének okara nem nyilatkoztak, az alperesek altal a fellebbezésben eldadottak a Pp.
373. § (2) bekezdése alapjan nem voltak figyelembe vehetdek. Nem bizonyitott olyan
megallapodas, hogy az iizletrészeket az alpereseknek mintegy értékkiegyenlitésként juttattak
volna, azt a vételar fejében tortént sajat valto kiallitdsa is cafolja. Az iizletrész adasvételi
szerz6dések alapjan az alperesek Osszesen 88 460 000 forint teljesitésére voltak kotelesek, az
elséfoku eljarasban ezen fizetési kotelezettségiiket nem tették vitassa. Az alperesek altal sem
vitatott tény, hogy ugyanezen a napon 0Osszesen 88 460 000 forint Osszegben sajat valtot
allitottak ki a felperes javéara. Az alperesek a fellebbezésben ellentmondasos nyilatkozatot
tettek, egyrészt allitottdk, hogy sosem wvallaltak 88 460 000, csupan 25 288 000 forint
megfizetését (6. oldal II. pont), masrészt arra hivatkoztak, hogy az lizletrészek vételaraval a
felperesnek nem tartoztak, mert azt a valtok letétbe helyezésével megfizették (11. oldal).

[37] A valtdjogi szabalyokrol szolo 2017. évi CLXXXV. térvény 75. § szerinti sajat
valtoval a kiallitdja meghatarozott pénzosszeg kifizetésére vallal feltétlen kotelezettséget; a
kiallitott valtok alapjan az alpereseket a valtokban meghatdrozott 0Osszegli fizetési
kotelezettség terhelte. A valtd absztrakt kotelezettségvallalds, fiiggetlen az alapjogviszonytol
(Févarosi tél6tabla Gf.13.40.103/2017/5.); olyan pénz fizetésére kitelezd értékpapir, amely
nem csak bizonyitja, hanem meg is testesiti a benne foglalt jogokat és kotelezettségeket.

[38] Az elséfoku birosag a bizonyitékok okszerii és logikus mérlegelésével
allapitotta meg, hogy az alperesek altal kiallitott sajat valtok teljesitési letétbe helyezésével a
felek megallapodasa szerint a felperes eleget tett az adasvételi eldészerz6débol eredd vételar
fizetési kotelezettségének. Ahogyan az els6foki birdsag is ramutatott: a targyalas
berekesztését megelézéen az alperesek a birdsag kifejezett kérdésére sem nyilatkoztak a
letétbehelyezés ettdl eltérd okardl, a fellebbezésben eldadottak a Pp. 373. § (2) bekezdése
szerint nem vehetdek figyelembe. A Ptk. 6:8. § (1) bekezdésében rogzitett értelmezési szabaly
szerint a jognyilatkozatot vita esetén ugy kell értelmezni, ahogyan azt a cimzettnek a
nyilatkoz6 feltehetd akaratira és az eset koriilményeire tekintettel a szavak altaldnosan
elfogadott jelentése szerint értenie kellett. Az irdsba foglalt letéti szerzodést a felek
deklaraltan a letéti szerzddés mellékletét is képezd adasvételi eldszerzodésekben és
modositasaikban foglalt kotelezettségek teljesitésével dsszefliggésben kototték.

[39] Az alperesek maguk sem vitattdk, hogy a felperes 170 000 000 forintot
megfizetett 2020. marcius 10. napjaig, nem vitattdk azt sem, hogy a letéti szerzodéssel
igyvédi letétbe helyezett boritékokban az altaluk kiallitott sajat valtok voltak 63 172 000
forint értékben. A szerzddés értelmében a letétbe helyezett valtokat az alperesek részére
kellett kiadni, ha a felek megkdtik a végleges, ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre alkalmas
adasvételi szerzodéseket; mig a felperes részére kellett kiadni, ha az adasvételi szerzodések
megkotése az alperesek érdekkdrében felmeriild okbdl hitsul meg vagy 2021. december 31.
napjaig a letevok nem tesznek igénybejelentést.

[40] A valto 1étezésének bizonyitdsa és a valtokovetelés érvényesitése is a valtd
fizikai birtokdban lehetséges a Ptk. 6:565. § (1) bekezdésébdl kovetkezden (Kuria
Gfv.VI1.30.461/2018/6.). A valtok alapjan az alperesek a valtd absztrakt jellegébdl adoddan
63 172 000 forint megfizetésére voltak kotelesek a felperes javara az ott megjeldlt teljesitési
hataridében, amennyiben a valtok a felperes birtokaban vannak és azokat az esedékességkor
bemutatja. Amennyiben viszont a sajat valtok nincsenek a felperes birtokaban, mert azokat a
letétkezeld ligyvéd a letéti szerzddés alapjan az alpereseknek adta ki, Gigy a felperes a
valtokban foglalt kovetelését érvényesiteni nem tudja; az alperesek ekként a résziikre
visszaadott valtokkal ,,szabadulnak™ az abban megtestesitett fizetési kotelezettség alol. A letét
kiaddsara vonatkozé szerzddési rendelkezések szerint tehat a felperes a valtokban foglalt
kovetelését nem tudja érvényesiteni, ha az adasvételi szerzddéseket a felek megkotik, ekként
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az alperesek az iizletrész adasvételi szerzddés alapjan fennallo kotelezettségtdl mentesiilnek a
valtokban meghatarozott 6sszeg erejéig; mely 1ényegében a felek kozott kolcsondsen fennalld
kotelezettségek tényleges pénzmozgés nélkiili elszamolasa, melyre a felperes hivatkozott.
Amennyiben viszont az adasvételi szerzédések megkotésére az alperesek érdekkorében
felmeriilt okbol nem keriil sor, a letétbe helyezett valtokat a felperes részére kell kiadni, aki
azok birtokaban az alperesekkel szemben érvényesitheti az tizletrészek vételaranak valtokban
meghatarozott Osszegét. Ezen megéllapodas kizarolag az adasvételi eldszerzddésbdl a
felperest még terheld vételarrészlet teljesitési modjanak meghatarozasaként érhetd, az nem
értelmezhetd az alperesek részére nyujtott biztositékként.

[41] Ramutat tovabba az itélotabla, hogy a felek kozott a Miskolei Torvényszék
elétt 10.P.21.358/2022. szam alatt folyamatban volt perben a 2023. januar 30. napjan
megtartott tdrgyaldson a II. rendl alperes mar akként nyilatkozott, hogy a valtok kiallitasakor
»abban a hiszemben voltunk, hogy csak az I. rendii felperesnek (jelen per felperese) az
adasvételi eldszerz6désbdl fenndlldo vételar tartozasa ellenértékeként keriilt sor valtok
alairasara 64 milli6 forint koriili 6sszegben” (10.P.21.358/2022/12. sorszam alatti
jegyzOkonyv 3. oldal). A nyilatkozatot a II. rendii alperes a jelen perben meghozott elsdfoka
itélet meghozatalat megel6z6 targyalds berekesztését kovetden tette, igy az a masodfoku
eljarasban is figyelembe vehetd volt. Ezen perben tehat a II. rendli alperes maga is a felperes
jelen perben eldadott tényeldadasaval egyezo nyilatkozatot tett.

[42] Az alperesek megalapozatlanul hivatkoztak arra, hogy a végleges adasvételi
szerz6dések megkdtése kizarolag a felperes érdekkorében felmertilt okbol hitisulhat meg. Az
alperesek az eloszerzodésekben harmadik személy tulajdondban all6 ingatlanok
tulajdonjoganak atruhazasara vallaltak kotelezettséget, igy — egyebek mellett — a végleges
szerzOdések abban az esetben sem kothetoek meg, ha az ingatlanok tulajdonjogat az alperesek
barmely oknal fogva nem szerzik meg. Ezen alperesi hivatkozas sem megalapozott, a letéti
szerz6dés ezen rendelkezése nem tartalmatlan.

[43] Az itéldtabla értékelte tovabba, hogy a felek eléadasa szerint a letéti szerzddés
tervezete mar az eldszerzédések modositasa el6tt, 2020. marcius 7. napjan rendelkezésre allt
(13.P.20.557/2022/15. sorszam alatti jegyzOkonyv 6. oldal), a felek tehat mar az adasvételi
elészerzodések modositasakor tisztadban voltak a teljesités e modjaval. Figyelembe vette
tovabba az itélétabla, hogy az alperesek altal 2020. marcius 10. napjan kiallitott valtok
esedékessége egybeesik a letéti szerzédésben az adasvételi szerzodések megkotésére, illetve a
valtok felperes részére torténd kiadasara eldirt hataridével (2021. december 31.), mely szintén
a felperesi el6adast tamasztja ala.

[44] Az alperesek mind az adasvételi eldszerzddések modositasat, mind a fenti
tartalmu letéti szerzodést alairtak, ekként megalapozatlanul hivatkoztak arra, hogy a teljesités
e modjat és hataridejét nem fogadtak el, a felek kozott e korben nem volt konszenzus.

[45] Az elso6fokt birosadg helytalloan értékelte tovabba a felek altal megkdtott
adasvételi szerzddésben és az Gtoldalt megallapodasban foglaltakat is akként, hogy azok a
felperesi tényeldadast tamasztjak ald. Helytalloan értékelte tovabba az alperesek terhére az
egyes eldadasaik kozott mutatkozo ellentmondésokat is.

[46] Az alperesek fellebbezésiikben arra is hivatkoztak, hogy a letétbe tett valtok
rendeltetésiiket elveszitették, senkinek nem adhatoak ki. A birdsag érdemi dontése a Pp. 342.
§ (1) bekezdése szerint nem terjedhet tul a kereseti kérelmen, az ellenkérelmen és a
beszamitasi kérelmen. A felperes keresete az alperesek 2021. december 27. napjan kelt
elallasai jogszeriitlenségének megallapitasara irdnyult; az alperesek az elallast a
nyilatkozatban és a perben is kizarolag a vételar megfizetésének elmulasztasara alapitottak. A
bir6sag tehat csak azt vizsgalhatta, hogy az alperesek 2021. december 27. napjan a vételar
megfizetésének elmulasztasara alapitottan jogosultak voltak-e eldllni az eldszerzddésektdl.
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Sem az els6-, sem a masodfokon eljart birdsdg nem vizsgalhatta, hogy az alperesek mas okbol
az elallasra jogosultak-e; a végleges adasvételi szerzodések megkotésére mely fél
érdekkorében felmeriilt okbdl nem keriilt még sor; nem vizsgélhatta azt sem, hogy a felek
kozotti elészerzodések, illetve a letéti szerzédés szempontjabol milyen jelentdséggel bir, hogy
a végleges adasvételi szerzOdéseket a letéti szerz6désben meghatarozott 2021. december 31.
napjaig sem kototték meg. Nem képezte a per targyat, igy a birdsag arrdl sem foglalhatott
allast, hogy a letétbe tett valtok kiadhatoak-e, azok kiadasat alappal mely fél kérheti.

[47] Az alperesek mar az elséfoku eljarasban is hivatkoztak arra, hogy az adasvételi
eldszerzOdéseket €rvényesen csak irasban lehetett modositani. A Ptk. 6:73. § (2) bekezdése
szerint az eldszerzddést a szerzddésre eldirt alakban kell megkdtni; az eldszerzédésre az
annak alapjan megkdtendd szerzddés szabalyai megfelelden iranyaddak. A Ptk. 6:94. § (2)
bekezdése értelmében daltaldban a szerzddés kotelezd alakisdg mellézésével tortént
modositasa is érvényes, ha az annak megfeleld tényleges allapot a felek egyezd akaratabol
létrejott. Ha azonban a szerzddés ingatlan tulajdonjoganak atruhazéasara iranyul, a
szerzOdésnek a kotelezd alakisag melldzésével tortént modositdsa abban az esetben is
semmis, ha az annak megfeleld tényleges allapot a felek egyezd akaratabol 1étrejott. E korben
utal arra az itélétabla ugyanakkor, hogy a teljesités fentiek szerinti modjat €s idejét a felek az
irasba foglalt letéti szerzddésben rogzitették; az elészerz6dés moddositdsdra nem kizarolag
elkiiloniilt, ilyen megjeldlést viseld okiratban keriilhetett sor. Rdmutat tovabba az itéldtabla,
hogy amennyiben az elkésett teljesitést a jogosult elfogadja, a mar kifejtettek szerint az
elallashoz fiz6d6 joga megsziinik, fiiggetleniil attdl, hogy a felek a szerzddést érvényesen
modositottak-e. Mindezekre tekintettel az alperesek ezen védekezése sem volt alapos, az
elséfoku birosag helytalloan allapitotta meg, hogy a felek letéti szerzdédésben foglalt
megallapodasara tekintettel az alpereseknek a vételar megfizetésének elmulasztasara alapitott
elallasa nem volt jogszert, igy nem szlintette meg az eldszerzodéseket.

[48] A Ptk. 6:213. § (1) bekezdése akként rendelkezik, hogy elallasra a fél akkor
jogosult, ha az altala kapott szolgaltatas egyidejii visszaadasat felajanlja. Az alperesek az
elallasi nyilatkozatokban a felperes altal megfizetett és az eldllasra tekintettel visszafizetendo
vételarrészletbe részben beszamitottak a szerzédésben kikotott kotbér 6sszegét, ugyanakkor a
fennmarado 0sszeg megfizetését csak 2022. januar 31. napjaval vallaltdk, amely nem mindstil
az egyideji teljesités felajanlasanak. A perben ugyanakkor mar akként nyilatkoztak, hogy
egyéb jogviszonyokbdl eredd elszamolasra tekintettel az atvett vételarrészletet nem kivanjak
visszafizetni. Az els6fokl birdsag helytalloan rogzitette, hogy az eldllas ekként a Ptk. 6:213. §
(1) bekezdésébe titkozik.

[49] Az itélétabla mindezekre tekintettel az elsdfoku birdsag itéletének nem
fellebbezett részét nem érintette, mig azt fellebbezett részében a Pp. 383. § (2) bekezdése
szerint helybenhagyta.

[50] Az alperesek fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Pp. 83. § (1)
bekezdése alapjan kotelesek megfizetni a felperes masodfok eljarassal felmeriilt koltségét. A
felperes altal a birdsagi eljarasban megallapithatd ligyvédi koltségekrdl szold 32/2003.
(VIIL.22.) IM rendelet 3. § (2) és (5) bekezdései szerint felszamitott ligyvédi munkadijat az
itélotabla a 3. § (6) bekezdése alapjan mérsékelte, figyelemmel arra, hogy az nem all
aranyban az elvégzett ligyvédi tevékenységgel. Az ligyvédi munkadij megallapitasa soran az
itélétabla arra volt figyelemmel, hogy a felperesi képviseld csupan fellebbezési ellenkérelmet
szerkesztett és a madasodfokll targyaldson jelent meg; bizonyitds lefolytatdsa nem volt
sziikséges, ugyanakkor a magasabb pertargyérték magasabb ligyvédi feleldséggel is jar.

Debrecen, 2023. junius 1.

Dr. Pribula Lészl6 s.k. a tanacs elndke, Dr. Gardosi Judit s.k. eléadé biré, Dr. Répassy Arpad
s.k. biro



