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ftélet

A Févérosi tél6tabla az elséfoku birdsag itéletét megvaltoztatja, és kotelezi az 1. és 1. rendii
alpereseket, hogy 15 napon beliil egyetemlegesen fizessenek meg az 1. és II. rendl felperesek,
mint egyetemleges jogosultak részére 100.000.000 (Szazmillid) forintot és ennek 2024. aprilis
6-4atol a kifizetés napjaig jard, a késedelemmel érintett naptari félév elsé napjan érvényes
jegybanki alapkamat nyolc szazalékponttal novelt értékével megegyez6 mértékli késedelmi
kamatat, valamint 1.500.000 (Egymilli6-6tszazezer) forint és 2.540.000 (Kétmillio-

Otszaznegyvenezer) forint + afa 0sszegii elséfoku perkoltséget.



Févarosi [télétabla 3
10.Gf.40.286/2025/4-11

Kotelezi tovabba az I. és II. rendll alpereseket, hogy 15 napon beliil egyetemlegesen
fizessenek meg az I. és II. rendi felperesek, mint egyetemleges jogosultak részére 2.500.000
(Kétmillio-6tszazezer) forint, valamint 500.000 (Otszazezer) forint + afa 6sszegii masodfoku
perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

[1] Az 1. és II. rendii felperesek keresetét — amelyben 100.000.000 forint kotbér és
késedelmi kamata egyetemleges megfizetésére kérték kotelezni az I. és II. rendi alpereseket —
az elséfoku birosag a 34. sorszamu végzéssel kijavitott itéletében elutasitotta és kotelezte az I.
¢és II. rendl felpereseket az 1. és II. rendl alperesek, mint egyetemleges jogosultak részére
2.540.000 forint perkdltség egyetemleges megfizetésére.

[2] Az elséfoku birdsag altal megallapitott relevans tények szerint a peres felek
2022. december 6. napjan iizletrész és kovetelés atruhdzasi, valamint ingatlan adasvételi
el0szerzodést kotottek, amelynek alapjan az 1. és II. rendi felperesek — egyéb kotelezettségek
mellett — a II. rendi felperes torzstokéjének 100%-at megtestesitd iizletrész atruhazasara és a
II. rendi felperessel szemben fennalld tagi kolcsonkodvetelés atruhazasara vonatkozo
szerz0dés megkotésére, az 1. és II. rendii alperesek pedig — egyéb kdotelezettségek mellett — az
I. rendi alperes tulajdonat képezd telepiilési foldteriileteken a sajat beruhdzasaban
kivitelezett, felépitményt is magaban foglald ingatlanokra, illetve tulajdoni hanyadokra
vonatkoz6 adasvételi szerzodés megkdtésére vallaltak kotelezettséget.

[3] Az 1. és a II. rendii felperesek kotelezettséget vallaltak arra is, hogy a végleges
iizletrész adasvételi és engedményezési szerzodés megkotéséig a II. rendl felperes gazdasagi,
lizleti tevékenységet nem végez, teljesiti a bevallasi és adofizetési kotelezettségeit, tovabba az
I. rendl felperes alapitoi hatarozatban poétbefizetési kotelezettséget ir eld és teljesit olyan
mértékben, amely biztositja, hogy a II. rend felperes sajat tokéje az lizletrész 1. rendii alperes
altali megszerzésekor meghaladja a torzstOke Osszegét. Vallaltak, hogy a II. rendl felperes
2021. évre vonatkozd beszamolojaban foglalt kotelezettségalloméanya az tizletrész 1. rendil
alperes altal torténd megszerzeséig nem nod, és ezt az eldszerzddés lezarasanak napjara
készitett kozbensé mérleggel igazoljadk. Az 1. és II. rendli felperesek vallaltdk annak
biztositasat is, hogy az 1. rendi alperes tigyvezetdje a II. rendl felperes cégkapujara érkezo
hivatalos dokumentumokat megismerje, szamara betekintési jogot biztositott. Ezenfeliil
kotelezettséget vallaltak arra is, hogy a II. rendli felperes az ingatlanjain megvalosithato
ingatlanfejlesztés érdekében a végleges épitési engedély megszerzése, valamint ennek
birtokdban az e-naplé megnyitdsa korében teljeskoriien megbizza €s meghatalmazza a II.
rendi alperest, valamint az altala megjel6lt mas személyt. Az 1. és II. rendii alperesek pedig
arra vallaltak egyebek mellett kotelezettséget, hogy a telepiilési ingatlanokon a
felépitményeket 2023. augusztus 31. napjdig kulcsrakészre kivitelezik, valamint a
hasznalatbavételt biztositd véglegessé valt hatdsagi bizonyitvanyt megszerzik.
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[4] A felek megéllapodtak abban, hogy az eldszerz6désben meghatarozott
jogiigyletet a szerzddés VII. pontjdban részletesen meghatarozott feltételek egyiittes
bekovetkezését kovetd 15 napon beliil, de legkésdbb 2023. szeptember 30-4ig lezarjak és
megkotik a végleges szerzOdéseket. A lezaras feltételeként hataroztdk meg az 1. és II. rendii
felperesek szerzddésben vallalt fenti kotelezettségeinek teljesitését, valamint a zaras napjara,
mint fordulonapra készitett, a II. rendlii felperes sajat tokéjét és kotelezettség-allomanyat
igazold kozbensé mérleg, valamint egyéb ado- és illetékfizetési kotelezettséggel kapcsolatos
okiratok bemutatdsat. Az eldszerzédésben meghatarozott jogligylet lezardsanak az I. és II.
rendi alperesek 4ltal teljesitendd feltétele egyebek kozott a telepiilési felépitmények
kulcsrakész allapotban vald kivitelezése, a miiszaki atadas-atvételi eljards lefolytatasa,
valamint a felépitményekre a hasznalatbavételt biztositd véglegess¢ valt hatdsagi
bizonyitvany, tovabba a tarstulajdonosok eldvasarlasi jogrol lemondd nyilatkozatanak
beszerzése ¢és az un. kozdsség tér megallapodassal dsszefliggd egyéb nyilatkozatok megtétele
volt. A felek az eldszerzddés 10.4. pontjaban részletesen meghataroztak azokat az okokat,
amelyek esetén a szerzOdésszerlien eljard felek az eldszerzddéstdl elallhattak vagy
megtagadhattdk a végleges szerzdédések megkdtését. Ebben a korben az 1. és II. renda
felperesek szamara elalldsi jogot kototték ki arra az esetre, ha az eldszerzddés zardsara a
teleptiilési ingatlanfejlesztés kivitelezésének késedelme miatt a hat honapos pothataridében
nem tud sor keriilni. A szerzddés 10.5. pontjaban elallas esetére a szerzddésszegd felek a
szerzOdésszerlien eljaro fél részére egyetemlegesen 100.000.000 forint meghitasulasi kotbér
fizetésére vallaltak kotelezettséget.

[5] Az elséfoku birosag a hatarozat jogi indokoldsaban elsdsorban azt vizsgalta,
hogy az 1. és II. rendl felperesek szerzddésszerlien teljesitettek-e, mert az 1. és II. rendil
alperesek az ellenkérelmiikben ¢és a beszamitasi kérelmiikben sem vitattdk a sajat
szerz6désszegésiiket, csupan azt allitottdk, hogy a felperesek szerzédésszegése miatt ennek
jogkovetkezménye nem alkalmazhatod, tovabba, hogy erre tekintettel maguknak is
kotbérkovetelése keletkezett az 1. és I1. rendi felperesekkel szemben.

[6] Az els6foku birdsag abbol indult ki, hogy a felek az eldszerzodésben — annak
1.1., 4.2. és 4.3. pontjaiban — valamennyi szerzddéses szolgaltatast kifejezetten oszthatatlan
szolgaltatasnak mindsitettek, emiatt egyik f6- vagy mellékkotelezettség megszegésébol sem
kovetkezhetett részleges szerz6désszegés, barmelyik szerzddéses kotelezettség megszegése a
teljes szerzodés tekintetében hibas teljesitést eredményezett. Az eldszerzodés 10.4. pontjaban
a diszpozitivitas lehetdségével €lve az elallasi jogot és a kotbérkovetelést is kifejezetten csak
a szerzddésszertien eljaro fél szamara tették lehetové, amelybdl kovetkezéen az 1. és I1. rendii
felperesek keresete csak abban az esetben lehet megalapozott, ha valamennyi sajat
szerzOdéses fO- €s mellékkotelezettségiiknek — fiiggetleniil azoknak a szerzodés egészére valo
hatasatol vagy az alperesi teljesitéssel vald 0sszefliggésétdl — szerzodésszeriien eleget tettek.

[7] Az okiratok tartalma, valamint tanil tantvallomésa alapjan megallapitotta,
hogy az I. rendli felperes a szerzddésben vallalt kotelezettségei koziil a potbefizetési
kotelezettségét teljesitette, a II. rendli felperes gazdasagi tevékenységet nem folytatott, a
bevallasokat elkészitette és az adofizetési kotelezettségének is eleget tett, a fentiek korében
mulasztas nem terheli. A 1. és II. rendl felperesek altal vallalt szerzddéses kotelezettségek
kozil a II. rendi felperes cégkapujara érkezé dokumentumokba vald alperesi betekintés
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biztositasara €s részére megbizas, meghatalmazas adasara, valamint az okiratok rendelkezésre
bocsatasara vonatkozo szerzddéses kotelezettségek tekintetében a felek kozott a szerzodés
értelmezését érintd vita volt, mert az 1. és II. rendll felperesek szerint e kotelezettségeiket az
alperesek altal kozolt igények fliggvényében, eseti jelleggel kellett volna teljesiteniiik, mig az
I. és II. rendll alperesek értelmezése szerint a fenti kotelezettségek teljesitéséhez a II. rendii
felperes cégkapujahoz vald hozzaférés megadasa és teljes korti meghatalmazas adasa lett
volna sziikséges.

[8] A szerzddéses nyilatkozatok értelmezése soran az elséfoku birdsag a Polgari
Torvénykonyvrdl szold 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 6:8. § (1) bekezdése
szerinti — az akarati és a nyilatkozati elvet 6tvoz0 — értelmezési szabalybol kiindulva
kiemelte, hogy ennek soran a szavak altalanosan elfogadott jelentésének meghatarozasaban az
altalanos nyelvhasznalat az irdnyadd, mig a nyilatkozo feltehetd akaratanak tartalmat a
jognyilatkozattal kielégiteni kivant gazdasagilag is észszerii érdek szem elott tartasaval kell
meghatarozni.

[9] Mindezeket figyelembe véve az elsdfokil birdsdg a szerzddés értelmezése
korében arra a kdvetkeztetésre jutott, hogy a cégkapura érkezd okiratok megismerhetdsége az
I. és II. rendli alperesek értelmezésével ellentétben nemcsak az ahhoz adott hozzaférés
megadasaval lett volna szerzddésszeriien teljesithetd. Ezen okiratok tovabbitdsa — akar
altalanos, akar igény szerinti eseti jelleggel — enélkiil is megoldhatd volt. Ezzel szemben a
meghatalmazas megadasat a szerz6dés nem kototte tovabbi feltételhez és arra a jogszabaly
altal adott kifejezett lehetdség miatt a cél meghatarozasaval kellen altalanos jelleggel is sor
keriilhetett volna, ezért ehhez tovabbi feltételt nem Ilehetett fiizni, az 1. és II. rendu
felpereseknek ez utdbbi kotelezettségiiket minden tovabbi nélkiil teljesiteniiik kellett volna.

[10] A felek kozott szintén értelmezési vita volt abban a tekintetben, hogy a II. rendii
felperes gazdasagi helyzetét az un. closing napjara készitett kdzbensé mérleggel miként
kellett tanusitani, mert az I. és II. rendli felperesek allaspontja szerint elegendd volt a
kozbens6 mérleg elkészitése, mig az 1. és II. rendii alperesek szerint azt résziikre be is kellett
volna mutatni vagy hozzéjuk el kellett volna juttatni. Az els6fokl birdsag az értelmezés soran
abbol indult ki, hogy az el6szerzddés szovege (3.7. pont) nem a kdzbensé mérleg elkészitését,
hanem a feltételek teljesitésének azzal vald igazoldsat irta eld, és a 7.1. pont is a
kotelezettségek hitelt érdemld igazolasat kovetelte meg. A kdzbensd mérleg elkészitésének
célja nyilvanvaldan az volt, hogy az I. és II. rendii alperesek annak alapjan megismerhessék és
megitélhessék a II. rendli felperes gazdasagi helyzetének a szerzddés céljai szempontjabol
valé megfeleldségét a végleges szerzddések megkdtésének idépontjaban. A kozbensé mérleg
kozzétételére nincs jogszabalyi kotelezettség, ezért az 1. és II. rendii felperesek fenti
szerzddéses kotelezettségeit ugy kellett értelmezni, hogy az magaban foglalta egyrészt a
kozbensé mérleg elkészitését, masrészt annak az I. és II. rendli alperesek részére valod
megismerhetéveé tételét is, amely utobbi kotelezettségiik teljesitését az I. és II. renddl
felperesek maguk sem allitottak.

[11] Mindezek alapjan az els6fokt birésag megallapitotta, hogy az I. és II. renda
felperesek a sajat teljesitésiik korében a meghatalmazas megadasanak, illetve a kdzbensd
mérleg megismerhetévé tételének nem tettek eleget, amellyel a jogilag oszthatatlan
szolgaltatasukra figyelemmel a teljes szerzddéses kotelezettségiikre kihatéan hibasan
teljesitettek.
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[12] Az 1. és II. rendi felperesek a sajat késedelmiiket kizar6 alperesi kozbenso
késedelemre nem hivatkozhattak, mert a kdzbensd késedelem csak az egymadsra épiild,
egymast feltételezd teljesitési magatartdsok esetén értelmezhetd, csak abban az esetben, ha a
teljesités megtortént ugyan, de az eldiranyzott idOponthoz képest késedelmesen. Ezzel
szemben az . és II. rendli felperesek altal elmulasztott kotelezettségek az 1. és II. rendi
alperesek kotelezettségeitdl fiiggetlenek voltak, tovabba az I. és II. rendl felperesek nem
késedelmesen teljesitettek, hanem a teljesitést teljes egészében elmulasztottak.

[13] A kotbér koveteléséhez a szerzodésszeri teljesités minden tovabbi feltétel
nélkiil sziikséges lett volna, a kotbér a szerz6dés kikotése szerint valgjaban nem a szerzédés
meghiusulasahoz, hanem kifejezetten a szerz6désben szabalyozott rendben tortént elallashoz
kapcsolodott. Minderre figyelemmel az 1. és II. rendii felperesek nem tagadhattak meg alappal
a sajat szerzOdéses szolgaltatasaikat arra hivatkozéssal, hogy elére lathato volt, az 1. és II.
rendii alperesek nem lesznek képesek hataridében teljesiteni.

[14] Az els6foku birésag mindezekbdl arra a kovetkeztetésre jutott, hogy az I. és II.
rendii felperesek nem jartak el szerzddésszerlien, ezért az elallasra és erre figyelemmel a
kotbér kovetelésére nem valtak jogosultta, igy a kereset onmagéaban ebbdl az okbol alaptalan,
ezért az 1. ¢és II. rendli felperesek kozbensd szerzddésszegését, az egyilittmikodési
kotelezettségiik teljesitését, valamint az I. és II. rendi alperesek beszamitasat nem vizsgalta és
nem biralta el.

[15] Az 1. rendli felperes és a II. rendii alperes személyes meghallgatasara iranyul6
inditvanyt, valamint az [. és II. rendi alperesek bizonyitasi inditvanyat a polgari
perrendtartasrol szol6 2016. évi CXXX. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 276. § (5) bekezdése
alapjan elutasitotta.

[16] Az 1. és 1. rendii felperesek fellebbezésiikben elsddlegesen kérték az els6foku
itélet megvaltoztatasat, a kereset teljesitését, valamint az alperesek marasztaldsat az elsé- és a
masodfoku perkoltségben; mig masodlagos fellebbezési kérelmiik az elséfoku itélet hatalyon
kiviil helyezésére iranyult. A fellebbezésiiket arra alapitottak, hogy a Ptk. 6:1. §-at, 6:2. § (1)
bekezdését, 6:4. §-at, 6:8. §-at, 6:29. § (1) és (2) bekezdéseit, 6:33. § (1) bekezdését, 6:34-35.
§-ait, 6:58-59. §-ait, 6:62. § (1) bekezdését, 6:63. § (1) bekezdését, 6:73. § (1) bekezdését,
6:86. §-at, 6:137. §-at, 6:140. § (1) és (2) bekezdéseit, 6:153. §-at, 6:154. § (1) és (2)
bekezdéseit, 6:186. § (1) bekezdését, valamint a 6:215. § (1) bekezdését az elséfoku birdsag
tévesen értelmezte és alkalmazta, igy dontése megalapozatlan. Ezenfeliil a bizonyitékokat
nem a Pp. 279. § (1) bekezdésének megfelelden értékelte és nem tett eleget a Pp. 346. § (5)
bekezdése szerinti indokoléasi kotelezettségének sem. Ervelésiik szerint az elséfoka dontés
onmagaban is megalapozatlan abbdl az okbol, hogy az I. és II. rendll felperesek az altaluk a
szerz6désben vallalt kotelezettségek teljesitésével nem estek késedelembe, mert az alperesi
késedelem mar joval kordbban nyilvanvalova valt. Az 1. és II. rendii alperesek elismerték a
szerzOdésszegést, a telepiilési ingatlanok a mai napig sem késziiltek el, igy bizonyosan
kijelenthetd, hogy az 1. és II. rendi alperesek nem fogjak készre jelenteni a szerzddéses
hataridoben a kivitelezést és 2023. augusztus 31-éig az ingatlanok a hasznalatbavételi
engedélyt sem fogjak megkapni.
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[17] Az elészerzodés 4.2. pontja kizarolag az alperesi szolgéaltatdsokat mindsiti
oszthatatlannak, ezért az els6foku birdsag helytelen kovetkeztetéssel jutott arra, hogy a felek
az eldszerzédésben foglalt valamennyi szolgaltatast oszthatatlannak tekintették. Ezzel
szemben az els6fokt birosag altal felhivott szerzddéses rendelkezések sem egyenként, sem
Osszességiikben nem mondjéak ki azt, hogy az abban foglalt szolgaltatasok oszthatatlanok, erre
nézve kifejezett rendelkezést az eldszerzOdés — lizletrész és tagi kolcsonkdvetelés
atruhdzasara vonatkoz6 eldszerzédést magaban foglaldo — 1.1. pontja sem tartalmaz, nem utal
arra, hogy az ott meghatarozott feltételek egylittes bekdvetkezése esetén kotnek a felek
egymassal végleges szerzddést. Az eldszerzddés 4.1. pontja a megkdtendd végleges adasvételi
szerzOdés fobb rendelkezéseit hatarozza meg, amelyek koziil a szerzodo felek a 4.2. és 4.3.
pontokban azt rogzitették, hogy az ott meghatarozott telepiilési ingatlanok, illetve tulajdoni
hanyadok adésvételére dologdsszességként és oszthatatlan szolgéltatasként keriil sor. Az
elészerzodés helyes értelmezésével a felek kizarolag a végleges adasvételi szerz6dés alapjan
teljesitendd bizonyos szolgaltatdsokat mindsitettek oszthatatlannak, nem pedig az
elészerzédésben foglaltakat.

[18] Az elsofoku birosag a szolgaltatds jogi oszthatatlansagabol kiindulva tévesen
jutott arra a kdvetkeztetésre, hogy az I. és II. rendii felperesek nem hivatkozhatnak az I. és II.
rendl alperesek kozbenso szerzddésszegésére, amely kdzbenso szerzodésszegés bekovetkezte
mar joval a szerzOdéses hatariddk lejarta el6tt nyilvanvalova valt az 1. és II. rendii felperesek
szamara.

[19] Ettdl fliggetleniil az 1. és II. rendii felperesek teljesitették az altaluk vallaltakat
olyan részben, hogy azok teljesiilését barmikor igazolhattdk az I. és II. rendli alperesek
részére, amikor mar eldre lathatd az alperesi teljesités. Sérelmezték, hogy az elsdfokl birdsag
nem hatarolta el a felek szerzddéses kotelezettségeit, holott az igazolasi kotelezettség
elséfoku birdsag altal meghatarozott céljabol egyértelmiien levezethetd, hogy az igazolasok
az 1. és II. rendii alperes részleges teljesitését, azaz a haszndlatbavételi engedély megszerzését
kovetd Iépésnek mindsiilnek, igy az 1. és II. rendi felperesek mindaddig nem estek
késedelembe, amig az I. és II. rendli alperesek részbeni teljesitésére nem keriilt sor. Az
el0szerz0dés fenti értelmezésébdl az is kovetkezik, hogy az alperesi kozbenso
szerzOdésszegésre tekintettel az 1. és II. foku felperesek nem voltak kdotelesek kozbensd
mérleggel igazolni az altaluk vallalt kotelezettségek teljesiilését, hiszen nyilvanvalo volt,
hogy az alperesi teljesitésre €s ekként az Un. closing feltételek bekovetkezésére nem fog sor
keriilni.

[20] Ervelésiik szerint az elséfokil birdsag a szerzédés 10.4. pontjdban kikotott
elallasi jog feltételeit helyteleniil értelmezte, mert az itt megfogalmazott ,,szerzoédésszerlien
eljaro” kitétel nem azt jelenti, hogy kizarolag az a fél jogosult eldllasra, aki maga is
szerzOdésszerlien jart el, hanem az a f¢l, aki az eléllasi jogat az eldszerzddés 10.4. pontjdban
meghatarozottak szerint gyakorolja, vagyis az abban foglaltakat maradéktalanul betarto fél
allhat el a szerzddéstol, nem pedig az, aki az eldszerzdédésben vallalt kotelezettségeit, azok
indokolatlansaga ellenére is maradéktalanul teljesiti, amely értelmezés egyebekben a valos
szerzOdéses gyakorlattal sem egyeztethetd dssze.
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[21] Az 1. és II. rendli alperesek fellebbezési ellenkérelme az els6foku itélet
helybenhagyasara, valamint az [. és II. rendli felperesek masodfoku perkdltségben
marasztaldsara iranyult. Ervelésiik szerint az elséfokii birosag a fellebbezésben megjelolt
anyagi ¢és eljarasi jogszabalyokat nem sértette meg és a keresetet elutasitdé dontése
megalapozott.

[22] A fellebbezés kapcsan kiemelték, hogy az 1. és I1. rendii felperesek szolgaltatasa
nem attol valt oszthatatlanna, hogy azt a szerzddés valamely pontja kifejezetten ekként
rogzitette, hanem mert a végleges szerz6dés megkdtéséhez a felek megallapoddsa szerint az
el0szerz0dés lezarasara volt sziikség, melynek az eldszerzodés 1.1., 7.1.,7.2. és 8.1.
pontjaiban foglalt feltétele az volt, hogy mindegyik szerzddd fél maradéktalanul teljesitse az
el0szerzOdésben vallalt kotelezettségeit. Az elséfoku birosdg az eldszerzodés helyes
értelmezésével jutott arra a kovetkeztetésre, hogy az 1. és II. rendi felperesek a
meghatalmazas adasanak és a kozbensd mérleg megismerhetové tételének elmulasztasaval
szerz6dést szegtek €s a kozbensd szerzodésszegésre alapitott indokai is helytalldak. Az 1. és
I1. rendt felperesek nem kozolték, hogy az 1. és II. rendl alperesek nem teljesitése miatt nem
tesznek eleget a sajat szerzOdéses kotelezettségeiknek, a kozbensd mérleg elkészitésére
csupan a perben hivatkoztak, holott nem lett volna akadalya annak, hogy az allitasuk szerint
hataridoben elkészitett kozbensé mérleget eljuttassak az I. és II. rendli alperesekhez. Az 1. és
II. rendl felperesek teljesitései nem fiiggtek az alperesi teljesitéstdl, igy az 1. és II. rendi
alperesek kozbenso szerzddésszegésére nem hivatkozhattak.

[23] A szerzddés 10.4. pontjdnak értelmezése korében kifejtett fellebbezési érvelést
alaptalannak taldltdk, mert a szerz6dés fenti rendelkezése egyértelmi, az elsdfoka birdsag
helyesen értelmezte akként, hogy nem illeti meg eléllasi jog és kotbér azt a felet, aki maga
sem teljesitett szerzOdésszerlien.

[24] Megjegyezték, hogy abban az esetben, ha a masodfoku birdésag az elséfoku
itéletet megalapozatlannak talalnd, nem mell6zhet6 az 1. és II. rendli alperesek védekezésének
¢s beszamitasi kérelmének elbirdlasa és az ennek érdekében inditvanyozott bizonyitas
lefolytatasa.

[25] A Févarosi [télétabla az I. és II. rendii felperesek fellebbezését a Pp. 376. § (1)
bekezdés a) pontja alapjan targyaldson birdlta el, amelynek soran a fellebbezési kérelem és
ellenkérelem Pp. 370. § (1) bekezdése szerint meghatarozott korlatai kozott egészében biralta
felil az els6foku birdsag itéletét, mert annak nem volt fellebbezés hidnyaban jogerdre
emelkedett rendelkezése [Pp. 358. § (5) bekezdés], és a fellebbezést alaposnak talélta.

[26] A Févarosi [télétabla a Pp. 369. § e) pontja szerinti feliilbiralati jogkorében
eljarva az els6foku birosag altal megallapitott tényeket azzal egésziti ki, hogy az 1. és II.
rendil alperesek 2023. augusztus 31-¢ig, majd az eldszerzdédésben kikotott Gsszesen 6 honap
péthataridé alatt 2024. februar 29-ével bezardlag nem teljesitették az elészerzédésben vallalt
kotelezettségeiket. Erre a hataridére a telepiilési felépitmények kulcsrakész kivitelezése nem
tortént meg ¢és ebbdl adodoan az I. és II. rendli alperesek altal vallalt tovabbi szolgaltatasok
(muszaki atadéas-atvétel lefolytatdsa, hasznalatbavételt biztositd véglegessé valt hatosagi
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bizonyitvany beszerzése, eldvasarlasi jogrol lemondo nyilatkozatok beszerzése, kozosségi tér
megallapodas megkdtése) sem teljesiiltek. Az 1. és II. renddl felperesek ezért a 2024. marcius
7-én kelt, és az 1. és II. rendl alperesekkel 2024. marcius 19. és marcius 20. napjan kozolt
nyilatkozatukkal az el6szerzddés 10.4.a. pontja alapjan elalltak az el0szerz6déstol, egyben az
eldszerzodés 10.5. pontja alapjan felszolitottdk az 1. és II. renddi alpereseket 100.000.000
forint meghiusulési kotbér 15 napon beliili megfizetésére. Az 1. és I1. rendi alperesek a kotbér
megfizetését azzal az indokkal tagadtdk meg, hogy az eldszerzddésben foglalt jogiigylet
lezarasaként meghatarozott feltételek egyik szerz6do fél részérdl sem alltak fenn.

[27] A Fovarosi [télétabla a masodfoku feliilbiralat eredményeként megallapitotta,
hogy az elséfoku birésag dontése nem megalapozott, nem felel meg a jogszabalyoknak, mert
az elséfoku birosag az elészerz6désben vallalt valamennyi szolgéltatas jogi oszthatatlansagara
vonatkoz6 megallapitasa és az ebbdl levont 0sszes kovetkeztetése, beleértve az eldszerzodés
elallasi jog gyakorlasara vonatkoz6 kikotésének értelmezését is, az alabbi indokok szerint
nem helytallo.

[28] Abbol kellett kiindulni, hogy a perbeli eldszerzddes a Ptk. 6:73. § (1) ¢€s (2)
bekezdéseibdl kovetkezden a peres felek szamara kolcsonds kotelezettséget, masfeldl igényt
keletkeztetett a végleges szerzddések létrehozasara. Az eldszerzddés alapjan az 1. és 1I. rendii
felperesek fOszolgéltatdsa az volt, hogy az iizletrész adasvételi szerzddést és az
engedményezési szerzddést az eldszerzédésben meghatarozott tartalommal megkdssék az 1.
¢s II. rendi alperesekkel, mig az I. és II. rendii alperesek szerzddéses f0szolgaltatasa az akkor
még fel nem ¢épiilt telepiilési ingatlanok tulajdonjogénak atruhazasara iranyuld adasvételi
szerz6dés megkotése, amely egyben a masik szerz6dd fél szdmara kotelmi jogosultsagot
keletkeztetett a szerzddéskotes kovetelésére, illetve birdsag altali kikényszeritésére.

[29] A felek az eldszerzddésben vallalt foszolgaltatast, vagyis a megkdtendd
adasvételi szerzodések targyat tekintve az egyébként oszthatonak mindsiilé szolgaltatasukat
az eldszerzédés 1.2. és 4.2. pontjaiban valdban jogilag oszthatatlannd tették azzal a
megallapodassal, hogy a II. rendi felperesi iizletrész atruhazéasara, valamint a tagi kolcson
kovetelés engedményezésére csak egyiitt keriilhet sor, amint az 1. és II. rendii alperesek
részérél a telepiilési ingatlanok tulajdonjoganak atruhdzasa is csak dologdsszességként,
oszthatatlan szolgaltatasként volt lehetséges. Mindez azt jelentette, hogy az 1. és II. rendii
felperesek nem teljesithették az eldszerzodésbol szarmazo kotelezettségiiket az lizletrész €s a
tagi kolcson atruhdzasara vonatkozo szerzddések egyikének megkotésével, valamint az 1. és
II. rendl alperesek sem teljesithettek csak egyes ingatlanokra kotott végleges adasvételi
szerzOdéssel. Az ilyen modon torténd részteljesitést a masik szerz6dd fél nem volt koteles
elfogadni, ilyen feltételek mellett a végleges szerz6dést nem volt koteles megkotni.

[30] Az elOszerzodésben kolcsondsen vallalt foszolgaltatason til a felek szerzédéses
mellékszolgaltatasokat 1is wvallaltak. Az 1. ¢és II. rendti felperesek 4altal wvallalt
mellékkotelezettségek (eldszerzodés 3.7. pont) egyrészt a tarsasag feltokésitését, a torzstokét
meghaladd sajat toke biztositasat céloztak (potbefizetés); masrészt az lizletrész értékének
megorzését, értékvesztésének megakadalyozasat (bevallasi, adofizetési kotelezettségek
teljesitése, lizleti gazdasagi tevékenység besziintetése, kotelezettségallomany novekedésének
kizarasa); harmadrészt pedig az I. és II. rendii alperesek szamara a II. rendii felperes
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iizletvitelére, a folyamatban 1évé beruhazasaira vald ralatas, illetve rahatds biztositdsara
iranyultak (cégkapura érkez6 hivatalos iratok megismerési lehetség biztositasa, a végleges
épitési engedély megszerzéséhez, e-napld megnyitasahoz sziikséges meghatalmazas
megadasa). Ehhez képest az 1. és II. rendi alperesek az eldszerzddés 6.5. pontjaban vallalt
mellékkotelezettségei a végleges adasvételi szerzodés targyat képezd ingatlanok fizikai
megvalositasara, kivitelezésére, a tulajdon- és birtokatruhdzas targyi, miiszaki és jogi
feltételeinek megteremtésére iranyultak.

[31] Abbol, hogy a fészolgaltatas, vagyis a végleges adasvételi szerz0dés targyat —
egyfeldl az iizletrész €s a kovetelés atruhazasat, masfeldl az ingatlanok atruhazasat — a felek a
megallapodasukkal jogilag oszthatatlannd tették, az els6foki birdsdg értelmezésével
ellentétben nem kovetkezett, hogy az 1. ¢és II. rendl felperesek altal a szerzodésben vallalt
mellékszolgaltatasok is osztandk a fOszolgaltatds jogi sorsat, vagyis azok is oszthatatlanok
lennének. Ahogy arra az I. és II. rendi felperesek a fellebbezésiikben helyesen hivatkoztak,
ilyen kovetkeztetés az eldszerzddés egyetlen rendelkezésébdl sem vonhatd le. Az 1. és II.
rendii felperesek altal a fOszolgaltatas mellett vallalt jarulékos kotelezettségek kotddnek
ugyan a fokotelezettséghez, hiszen azok célja a II. rendii felperes vagyoni helyzetének
javitasa, illetve az lizletrész értékének valtozatlansagat garantal6 intézkedések megtétele, ettdl
azonban ezek a jarulékos kotelezettségek még nem mindsiilnek oszthatatlannak. Az 1. és I1.
rendii felperesek mellékszolgaltatasai idoben elkiiloniilnek az iizletrész és a kovetelés
atruhdzasdra vonatkozd szerzddés megkotésétdl, a mellékszolgaltatasok tartalmukban
részletezhetok, egymastol filiggetlenek ¢és talnyomo6 résziik pénzfizetéssel jard
kotelezettségvallalas (potbefizetés, adofizetési kotelezettség teljesitése), amely eleve oszthato
szolgaltatasnak mindsiil. Ezek a mellékkotelezettségek egyben teljesen fiiggetlenek az I. és I1.
rendi alperesek altal vallalt, az ingatlanok atruhdzasara irdnyuld adéasvételi szerzédés
megkotésére vonatkozo kotelezettségtol és az ehhez kapcsolddo mellékkotelezettségektol.

[32] Az els6foku birosag ezért az eldszerzOdés tartalmanak a Ptk. 6:8. § (1)
bekezdésében és 6:86. § (1) bekezdésében meghatarozott elveknek meg nem feleld
értelmezésével jutott arra a kovetkeztetésre, hogy a felek az eldszerzddésben vallalt
valamennyi szolgéltatasukat, beleértve a f6- ¢&s mellékkotelezettségeket is jogilag
oszthatatlannd tették azzal a megallapoddssal, amely szerint az iizletrész és a kovetelés
atruhdzéasara csak egylittesen, illetve az ingatlanok tulajdonjoganak atruhdzasara csak
dologdsszességként keriilhet sor. Ezt a szerzddési feltételt ugyanis a fentebb kifejtett
indokokra is figyelemmel csak ugy lehetett érteni — és ezt az 1. és II. rendi alperesek sem
értelmezhették masként —, hogy végleges adasvételi szerzédéseket csak az iizletrész és ezzel
egyidejlileg a kovetelés atruhdzasaval, valamint az eldszerzOdés targyat képezd Osszes
telepiilési ingatlan tulajdonjoganak atruhdzasaval lehet kotni, a végleges adasvételi
szerzOdések targya csak a dologOsszességként meghatidrozott fenti ingdsagok, illetve
ingatlanok lehetnek. Ebbdl azonban a fészolgaltatastdl idobelileg és tartalmaban is elkiiloniild
felperesi mellékszolgaltatasok oszthatatlansaga nem kovetkezett.

[33] A szerzédéses fo- és mellékszolgaltatdsok  oszthatosagaval vagy
oszthatatlansagaval nem all 6sszefiiggésben, hogy a felek az eldszerzdés VII. fejezetében az
eldszerzédésben meghatarozott jogligyletek lezardsanak, egyben a végleges szerzddések
megkotésének egyiittes, konjunktiv feltételként hataroztdk meg a szerzodd feleket az
eldszerzodés alapjan terhelé valamennyi szerzddéses mellékkotelezettség maradéktalan
teljesitését, amely nem a szolgaltatas jogi oszthatatlansagat, hanem csupan azt jelenti, hogy az
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eldszerzodésben vallalt mellékkotelezettségek teljesitése nélkiil a végleges adasvételi
szerz6dések megkotésének feltétele nem kovetkezett be [Ptk. 6:116. § (1) bekezdés].

[34] A peres felek kozott nem volt vitas, hogy az eldszerzodésben meghatarozott
jogiigylet lezarasara és ekként a végleges szerzddések megkotésére az eldszerzodés 7.1.
pontjaban meghatarozott hatarido alatt, 2023. szeptember 30-4ig nem kertilt sor. Az I. és II.
rendi alperesek nem tették tovabba vitdssd az 1. és II. rendi felpereseknek azt a
fényképfelvételekkel alatamasztott tényallitasat, hogy a telepiilési ingatlanok az
elészerzédésben kikotott hataridé alatt, 2023. augusztus 31. napjaig, s6t a 10.7. pontban
Osszesen hat honapban kikotott pothataridé alatt az  eldszerzédésben meghatarozott
feltételeknek megfeleléen nem késziiltek el, nem voltak kulcsrakész, vagyis bekdltozhetd
allapotban, nem rendelkeztek hasznalatbavételi engedéllyel, azaz a végleges ingatlan
adasvételi szerz6dés megkotésének targyi €s jogi feltételei nem teljesiiltek.

[35] A fentiekre figyelemmel a kereset elbiralasahoz abban a kérdésben kellett allast
foglalni, hogy a végleges szerzOdések megkdtése melyik fél szerzddésszegése, illetve
felel0sségi korébe esd okbol hitsult meg, tovabba, hogy az 1. és II. rendii felperesek
jogszerlien gyakoroltdk-e az elallasi jogukat és ennek alapjan megilleti-e 6ket a meghitisulési
kotbér koveteléséhez valo jog.

[36] Az elséfoktl birdsag az itélet kikovetkeztethetd tartalma szerint arra a
kovetkeztetésre jutott, hogy a végleges szerzédések megkotésének feltétele mindegyik
szerz0do fél hibdjara visszavezethetd okbol maradt el, igy a szerzddés 10.4. pontjanak azzal
az értelmezésével, amely szerint a masik szerz0do fél szerzodésszegésére alapitott elallas joga
csak azt a felet illeti meg, aki maga szerzédésszerlien jart el, arra a kovetkeztetésre jutott,
hogy az I. és II. rendi felperesek elallasi joga nem nyilt meg és ennek folytdn nem jogosultak
meghiusulasi kotbér kovetelésére.

[37] A Fovarosi {télotabla a fenti kovetkeztetéssel nem értett egyet. Az elséfoku
eljarasban rendelkezésre 4ll6 bizonyitékok alapjan nem kétséges, hogy a végleges
szerzOdések megkotése nem a meghatalmazassal kapcsolatosan allitott mulasztds és a
kozbensd mérleg 1. és II. rendi alperesek tudomdasara hozasdnak elmaradésa, hanem amiatt
hitisult meg, hogy az I. és II. rendl alperesek az eldszerzodésben vallalt kotelezettségiiknek
nem tettek eleget, a kikotott hataridére az elészerzédésben meghatarozott késziiltségi szintnek
megfelelden nem késziiltek el azok a telepiilési felépitmények, amelyekre a végleges
adasvételi szerzddést meg kellett volna kotni. Az 1. és II. rendli alperesek ezen
szerzOdésszegése filiggetlen volt az 1. és II. rendi felperesek eldszerzodésben foglalt
kotelezettségeinek teljesitésétol.

[38] Ettdl fiiggetleniil az aldbbiak szerint tényszeriien sem volt megallapithatd, hogy
az els6foku birosag altal meghatarozott korben (meghatalmazas, kozbensé mérleg kozlése) az
I. és I1. rendl felperesek a szerzddéses kotelezettségiiket megszegték volna.

[39] Az eldszerzddés 3.8. pontjaban az f I. és II. rendii elperesek a II. rendii felperes
ingatlanjain megvalosithatd ingatlanfejlesztéshez sziikséges végleges épitési engedély
megszerzése, valamint az e-napld megnyitasa érdekében e feladatok ellatasara teljeskoriien
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megbiztak és meghatalmaztak a II. rendll alperest, valamint az altala megjeldlt mas személyt,
¢s kotelezettséget vallaltak arra, hogy ezen megbizas teljesitéséhez sziikséges valamennyi
okiratot az I. és II. rendli alperesek rendelkezésére bocsatanak, valamint valamennyi
jognyilatkozatot és jogcselekményt megtesznek. A II. rendl alperes az eldszerzédés 3.9.
pontjaban kotelezettséget vallalt, hogy az I. és II. rendli felperesek altal a szerz6dés 3.8.
pontjaban adott fel-, illetve meghatalmazas alapjan az ott meghatarozott feladatok teljesitése
érdekében eljar.

[40] Az closzerzodés fenti feltétele a Ptk. 6:8. § (1) bekezdése szerinti értelmezéssel
az ott meghatarozott ligyekben valo eljarasra képviseleti jogot is keletkeztetdé megbizasnak
[Ptk. 6:272. §] mindsiil, amely a Ptk. 6:274. §-a szerint a meghatalmazast is magaban foglalta.
A szerzddésnek azt a rendelkezését, amelyben az 1. és II. rendt felperesek a konkrétan
meghatarozott feladatok ellatdsara teljeskoriien megbiztak ¢és meghatalmaztdk a II. rendi
alperest, aki ezen fel-, illetve meghatalmazas alapjan eljarasi kotelezettséget vallalt, a szavak
altalanosan elfogadott jelentése szerint is gy kellett érteni — az I. és II. rendli alperesek sem
érthették masként —, hogy a végleges épitési engedély megszerzése és az e-napldo megnyitasa
korében a II. rendii alperes a szerzddésben foglalt felhatalmazas alapjan eljarhatott.
Kovetkezésképpen az 1. és II. rendi felperesek ezt az el0szerz0dés szerinti kotelezettségiiket
az el6szerzddés 3.8. pontjaban adott megbizassal teljesitették. Amennyiben a II. rendii alperes
meghatarozott ligykdrben valo eljarasdhoz, a képviseleti joganak harmadik személyek felé
val6 igazolasahoz kiilon jognyilatkozatba foglalt meghatalmazésra lett volna sziiksége vagy
mas személyt kivant az adott ligyben valo eljarasra meghatalmazni — amelyet egyébként a
perben nem allitott — akkor ezt az egytittmikodési kotelezettsége korében az 1. és 1. rendii
felperesekkel kozolnie kellett volna. Mindezekbdl kovetkezden az 1. és II. rendii felperesek
azzal nem szegtek szerzdést, hogy a II. rendii alperes szdmara az eldszerz6dés 3.8. pontjaban
meghatarozott tigyek ellatasara nem adtak kiilon okiratba foglalt meghatalmazast, mert azt az
elészerz6dés megbizasi elemének mindsiild 3.8. pontjaban megtették.

[41] Az elészerzddés 7.1.(ba) pontja szerint a I1. rendl felperes kozbensé mérlegét az
elészerzoédésben meghatarozott jogiigyletek lezarasanak (closing) napjara, mint fordulonapra
kellett elkésziteni, ezzel igazolva, hogy a sajat tokéje a teljesitett potbefizetésre tekintettel
nem negativ, valamint a kotelezettségallomanya nem nétt. Miutan az elészerzddés lezarasara
nem keriilt sor, a zaras napjara mint fordulonapra kozbensé meérleg elkészitése nem volt
lehetséges. Az eldszerz0dés nem hagy kétséget abban a tekintetben, hogy a végleges
szerzOdések megkdtéséhez sziikséges feltételek teljesitése tekintetében az 1. és II. rendl
alpereseknek kellett eldl jarniuk, ez dnmagaban is kovetkezik abbodl, hogy a felépitmények
megépitésére €s a hasznalatbavételi engedély megszerzésére meghatarozott teljesitési hatarido
(2023. augusztus 31.) megeldzte a jogligylet zarasanak legkésébbi iddpontjat (2023.
szeptember 30.). Nem Ilehet kétséges, hogy mindaddig, amig az ingatlan adasvételi
elészerzodés targyat képezd ingatlanok a szerz6désben meghatarozott értelemben véve nem
léteztek, nem késziiltek el, nem keriilhetett sor a jogviszonyok lezardsara és a végleges
szerzOdések megkotésére, igy a kozbensd mérleg — amely éppen azt a célt szolgélta, hogy a
végleges szerzddések megkotésének iddpontjara igazolja a II. rendli felperes vagyoni
viszonyait — nem volt elkészithetd. Ebbdl kdvetkezden az 1. és II. rendl felperesek kdzbensd
mérleg elkészitésében, valamint az I. és II. rendli alperesek tudomdsira hozasdban allo
szerzOdéses szolgaltatasdnak teljesitése nem valt esedékessé, ezért kozombos, hogy az altaluk
mégis elkészitett kozbensd mérleg tartalmat az I. és II. rendii alperesek tudomdasara hoztak-e
vagy sem.
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[42] Az elészerzddés 10.5. pontjaban kikotott meghiusulési kotbér a Ptk. 6:186. § (1)
bekezdése szerint a kdtelezettnek felrohato, a teljesités meghitusuldsadban all6 szerz6désszegés
esetére szOolo felel0sségi szankcid, olyan pénzosszeg, amely abban az esetben illeti meg a
jogosultat, ha a teljesités olyan okbdl valik lehetetlenné, illetve hitsul meg, amelyért a
kotelezett felelds. Az 1. és I1. rendi felperesek kotbérkoveteléshez vald joganak megitéléséhez
vizsgalni kellett, hogy az 1. és II. rendii alperesek késedelmére alapitott, az el6szerzddés 10.7.
pontja szerinti elallasi joguk megnyilt-e, az elallas alkalmas volt-e Ptk. 6:213.§ (1) bekezdése
szerinti joghatas kivaltasara, amely kérdéseket — beleértve az 1. és II. rendli alperesek ezzel
Osszefliggd védekezését €s beszamitasi kérelmét — az elséfokt birdsag eltérd jogi alldspontja
miatt nem vizsgalta, azonban a masodfoku eljarasban az ennek megitéléséhez sziikséges
valamennyi tény, adat és nyilatkozat rendelkezésre allt és a Pp. 369. § e) pontja szerinti
feliilbiralati jogkorében eljarva a Pp. 383. § (3) bekezdése szerint ezekben a kérdésekben a
Févarosi {télétabla hatdrozhatott,

[43] Az 1. és II. rendli alperesek altal vitdssd nem tett tényként kellett figyelembe
venni, hogy a telepiilési ingatlanok 2023. augusztus 31. napjaig, de az eldszerz6dés 10.7.
pontjaban vallalt dsszesen 6 honap poéthataridé alatt sem késziiltek el. Az 1. és II. renddl
alperesek késedelmét a védekezésiikben allitott felperesi kdzbensd szerzddésszegés a sajat
tényallitasaik szerint sem zarta ki. A Fovérosi [télotabla ennek korében a kovetkezOknek
tulajdonitott jelentoséget.

[44] A Ptk. 6:150. § (1) bekezdésében szabalyozott kézbensd szerzodésszegés,
vagyis a szerz0désbol eredd kotelezettség megfeleld teljesitéséhez sziikséges intézkedések
vagy nyilatkozatok megtételének elmulasztasa a Ptk. 6:150. § (2) bekezdése szerint a masik
fél olyan kotelezettségének megszegését zarja csak ki, amelynek teljesitését az intézkedés
vagy nyilatkozat elmulasztdsa megakadalyozta. A kdzbensd szerzddésszegés kizarolag az
ezzel okozati Osszefliggésbe hozhat6, az alperesi teljesitést ténylegesen akadalyozo felperesi
magatartas vagy mulasztds megallapitasa esetén zarja ki az alperesi késedelmet [Ptk. 6:153.§],
vagyis a perbeli esetben az a felperesi késedelem, vagy egyéb mulasztds lett volna
értékelhetd, amely nem tette lehetové az 1. és II. rendii alperesek szamara a sajat
szolgaltatasuk hataridében valo teljesitését.

[45] Az 1. és II. rendi felperesek kozbensd szerzddésszegést megvaldsitd
magatartasara, mulasztasara az I. és II. rendli alpereseknek kellett mindenekeldtt tényallitast
tenni, majd azt bizonyitani. Ebben a korben azonban a fentiekre figyelemmel kizardlag a
teleptilési ingatlanok felépitésének hataridében valod befejezését gatlo, azt ténylegesen is
akadalyozo6 koriilmények voltak figyelembe vehetdk. Az 1. és II. rendl alperesek elséfoku
eljarasban eldadott konkrét tényallitasai koziil ilyenként kizardlag a befejezéshez sziikséges
beépitendd anyagokrol valo nyilatkozattétel elmulasztasa volt értékelhetd, ugyanakkor az 1. és
II. rendli alperesek sajat tényallitdsa zarta ki, hogy ez az alperesi teljesitést akadalyozo
felperesi kozbensd késedelmeként legyen figyelembe vehetd. Az 1. és II. rendi alperesek
ugyanis nem vitattdk, hogy az épiiletek még nem tartottak a kivitelezésnek abban a
stddiumaban, amikor az 1. és II. rendli felperesek altal kivalasztandé anyagok beépitésére sor
keriilt volna (31.G.42.115/2024/21. szamu targyalasi jegyzOkonyv 4. oldal), amelybdl
onmagaban kdvetkezett, hogy az allitott anyagvalasztasi késedelem ténylegesen nem gatolta,
illetve akadalyozta az ¢épitési munkdk elvégzését. Az 1. és II. rendi felperesek
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elészerzddésben vallalt, az {lzletrész értékének biztositasat, illetve meglrzését célzd
szolgaltatasai a telepiilési ingatlanok felépitésétdl teljesen fliggetlenek voltak, azzal még
részben sem mutattak Gsszefliggést, ezért ezek az alperesi teljesitést nem akadalyozhattak, a
Ptk. 6:150. § (2) bekezdésébol kovetkezden fogalmilag kizart e mellékszolgaltatasok alperesi
késedelmet kizar6 felperesi kozbensd szerzddésszegésként valo értékelése.

[46] Az eléllashoz az 1. és II. rendi alperesek érvelésével szemben nem volt sziikség
pothatarido tlizésére. A Ptk. 6:154. § (2) bekezdés b) pontja a jogosult szamara az érdekmulas
bizonyitasa nélkiil valoban csak akkor biztosit elallasi jogot, ha a teljesitésre megfeleld
pothataridot tlizott és az eredményteleniil telt el. A jogszabalyi rendelkezés célja
nyilvanvaléan az, hogy a késedelembe esO kotelezett szamara a szerzddés felbontasat
eredményez6 szigort jogkdvetkezmény eldtt tovabbi lehetdséget biztositson a teljesitésre. A
perbeli esetben az elallas eldtti felszolitasra és jabb pothataridé tlizésére azért nem volt
sziikség, mert a felek az eldszerzddés 10.7. pontjaban nem csak a teljesitési hataridot, hanem
a pothataridot is kitlizték, az 1. és II. rendli alperesek szamdara 2023. augusztus 31-ét6l harom
honap kotbérmentes €s tovabbi harom honap késedelmi kotbérrel terhelt teljesitési pothatarido
kotottek ki, és félreérthetetlentil abban allapodtak meg, hogy a péthataridok eredménytelen
elteltével minden tovabbi jogcselekmény nélkiill megnyilik az 1. és II. rendi felperesek
szerz6dés 10.4.a. pontjara alapitott elallasi joga.

[47] Az eldszerz6dés 10.4. pontjanak — amely szerint az eldszerzddéstdl valo
elallasra a szerzddésszertien eljard felek jogosultak, a szerzddésszegd f€l, illetve a felek felé
intézett irasbeli jognyilatkozattal — nem lehetett az els6foku birdsag altal levezetett azt a
jelentést tulajdonitani, hogy a felet csak valamennyi szerzddéses mellékszolgaltatasanak
maradéktalan teljesitése esetén illeti meg az eldllds joga, barmely sulyl szerzddésszegést
kovessen is el a masik fél. Az eldszerzdédésnek ezt — egyebekben legfeljebb a 10.4.a. pontban
meghatarozott elalladsi okra értelmezhetd — rendelkezését az indokolta, hogy a végleges
szerz0dés megkotésének egyiittes, konjunktiv feltételeként hatiroztdk meg a feleknek az
elészerzodés alapjan terheld valamennyi szolgéltatds maradéktalan teljesitését, amely szerint
a feleket egymassal szemben a szerzddéses fOszolgaltatds mellett a végleges szerzddések
targyat érintd (az tizletrész értékét biztositd €s a telepiilési ingatlanok felépitésére iranyulo)
mellékszolgaltatasok 1is terhelték, a felperesi és az alperesi mellékszolgaltatasok azonban
egymastol fliggetlenek voltak. Amennyiben a felek ezzel a megfogalmazassal azt kivantak
volna kizarni, hogy ha a végleges szerz6dés megkotése mindkét fél szerzOdésszegésére
visszavezethetd okbol marad el, ugy barmelyikiik a masik fél szerzédésszegésére
hivatkozéassal gyakorolhassa az elallasi jogat, az els6foku birdsag altal adott formalis
értelmezés a szerz6désbdl akkor sem vezethetd le. Az elallas alapjaul allitott
szerz6désszegéshez, annak sulyahoz képest itélhetd csak meg, hogy ehhez képest a masik
szerz0dd fél ezt befolyasold vagy a szerzddésszegést kizard szerzOdésszegése fennall-e.
Egyebekben az értelmezésnek nem is volt jelentdsége, mert egyrészt a szerzodés 10.7. pontja
a teleptilési ingatlanok kivitelezési késedelme esetére a 10.7. pontban meghatarozott feltételek
bekovetkezése esetére kifejezetten nevesitve az 1. és a II. rendl felperesek szamara biztositott
minden tovabbi feltételtdl fliggetlen elallasi jogot, masrészt pedig az elséfoku birosag altal
meghatarozott korben az 1. és II. rendii felperesek szerzddésszegése a fentebb kifejtettek
szerint nem is volt megallapithato.
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[48] Mindezen indokok alapjan kétségmentesen megéllapithat6 volt, hogy az 1. és II.
rendl felpereseknek az 1. és II. rendl alperesek szerzddésszegésére alapitott elallasi joga
megnyilt, azt jogszerlien gyakoroltdk, amely nyilatkozat az I. és II. rendii alperesekkel valo
kozlés idépontjaban az eldszerzddést felbontotta [Ptk. 6:213.§ (1) bekezdés], egyben az I. és
II. rendli alperesek mint egyetemleges kotelezettek az eldszerz6dés 10.5. pontja szerint
100.000.000 forint meghitusulasi kotbér fizetésére valtak kotelessé.

[49] Az 1. és II. rendili alperesek beszamitasi kérelme — amelyet az els6foku birdsag
eltérd allaspontja miatt szintén nem biralt el, de az elbiralashoz sziikséges valamennyi tény és
adat a masodfokl eljarasban rendelkezésre allt — alapjan ezt kdvetden abban a kérdésben
kellett allast foglalni, hogy az 1. és II. rendi alperesek keresettel egyezd Osszegi
kotbérkovetelése az 1. és I1. rendl felperesekkel szembeni kotbértartozasukat a Ptk. 6:49. § (2)
bekezdése ¢és a Dbeszamitdsi kérelmiikben foglaltak szerint megsziintette-e. Ennek
eredményeként azt kellett megallapitani, hogy az I. és II. rendli alpereseket a szerzddés
alapjan nem illeti meg a kotbér koveteléséhez valo jog.

[50] Az eldszerz6dés 10.5. pontjadban az 1. és II. rendu felperesek arra az esetre
vallaltak kotelezettséget meghiusuldsi kotbér fizetésére, ha az I. és II. rendi alperesek az
elészerzodéstdl annak 10.4. pontjaban foglaltak szerint eldllnak, vagy a végleges szerz6dések
megkotését az 1. és II. rendi felperesek megtagadjak, amely feltételek egyike sem allt fent. Az
I. és II. rendl alperesek nem vitdsan az eldszerzédéstdl nem élltak el és a szerzédés 10.4.
pontjaban foglalt elallasi okokra még csak tényallitast sem tettek. Azt maguk sem allitottak,
hogy a végleges adasvételi szerz0dés megkotése kizarolag az 1. és II. rendii felperesek
szerzOdésszegése miatt maradt el, az elallasra tett irdsbeli nyilatkozatukban és a perben is
azzal érveltek, hogy a végleges szerzodés megkotésének feltételei mindkét fél hibdjara
visszavezethetd okbdl maradtak el, az eldszerzOdésben foglaltakat egyik félnek sem sikeriilt
teljesitenie (31.G.42.115/2024/21. szamu targyalasi jegyz6konyv 2. oldal). Egyebekben az I.
¢s II. rendt felperesek elallasa az 1. és II. rendii alperesek értelmezésével szemben nem
akadalyozta 6ket abban, hogy a szerzédéstdl maguk is elalljanak, amennyiben ugy itélték
meg, hogy annak az eldszerzOdésben meghatarozott feltételei fenndllnak, mert ebben az
esetben abban a kérdésben kellett volna allast foglalni, hogy az eldszerz6dést melyik fél
elallasa bontotta fel. Az I. és II. rendi alperesek azonban a szerz6déstdl nem alltak el, nem
allitottdk, hogy az 1. és II. rendli felperesek végleges adasvételi szerzddés teljesitését
megtagadtak, ezért a meghitsulasi kotbér kovetelésének az eldszerzddés 10.5. pontjaban
meghatéarozott egyik feltétele sem teljesiilt. Mindezek alapjan aggalymentesen megallapithato
volt, hogy az I. és II. rendl alperesek az I. és II. rendl felperesekkel szemben nem jogosultak
az elészerzOdés alapjan meghitisulasi kotbér kovetelésére, a beszamitéasi kérelmiik alaptalan.

[51] Az érdemi dontés meghozataldhoz a fentebb kifejtettek szerint tovabbi
bizonyitasi eljaras lefolytatasara, az els6foku eljaras megismétlésére vagy kiegészitésére nem
volt sziikség, a felek elséfoku eljarasban eldadott tényallitasai és az ott rendelkezésre allo
bizonyitékok alapjan a masodfoku feliilbiralat fentebb meghatarozott keretei kdzott a jogvita
érdemben elbiralhato volt, ezért az 1. és II. rendli felperesek masodlagos — az elséfoku itélet
hatalyon kiviil helyezésére iranyuld — fellebbezési kérelmének teljesitésére nem volt sziikség
¢s lehetdség.



Févarosi [télétabla 16
10.Gf.40.286/2025/4-11

[52] A Févarosi [télétabla mindezen indokok alapjan az elséfoka birosag itéletét a
Pp. 383. § (2) bekezdése szerint megvaltoztatta, az 1. és II. rendi alpereseket mint az
eldszerzOdés szerinti egyetemleges kotelezetteket a keresettel egyezden kotelezte 100.000.000
forint meghitsulési kotbér, valamint ennek a Ptk. 6:153. §-a és az elészerzédés 10.5. pontja
szerint meghatarozott idoponttol kezdodden a Ptk. 6:155. § (1) bekezdése szerinti késedelmi
kamata megfizetésére.

[53] Az érdemi dontés megvaltoztatdsara figyelemmel kellett megvaltoztatni az
els6foku itélet perkoltség viselésére vonatkozé rendelkezését, amely szerint a pervesztes 1. és
II. rendii alperesek a Pp. 83. § (1) bekezdése és 87. § (1) bekezdése szerint kotelesek az 1. és
II. rendii felperesek kereseti illetékbdl €s a perbeli esetben még alkalmazandé 32/2003. (VIII.
22.) IM rendelet (a tovabbiakban: IM rendelet) 3. § (6) bekezdése szerint meghatirozott
2.540.000 forint + afa Osszegli ilgyvédi munkadijbol all6 els6foku perkoltségének
megfizetésére. A Fovarosi {télétabla az elséfoku iigyvédi munkadijat az elséfoku birésaggal
azonos szempontok mentén mérsékelte, mert maga is ugy itélte meg, hogy az IM rendelet 3. §
(2) bekezdés b) pontja szerint a pertargyérték alapjan megallapithatd Osszeg az ligy ténybeli
€s jogi megitélésére, valamint arra figyelemmel, hogy az els6foku eljarasban két tanu
meghallgatasatol eltekintve, tilnyomorészt okirati bizonyitdsra keriilt sor, nem allt volna
ardnyban a tényleges tigyvédi tevékenységgel. A mérséklés sordn a Fovarosi [télétabla
figyelembe vette azt is, hogy az elséfoku birdsag altal az 1. és II. rendli alperesek részére
szintén mérsékelt 0sszegben megallapitott fenti dsszegli ligyvédi munkadijat a peres felek
nem vitattak.

[54] A fellebbezés eredményre vezetett, ezért az 1. ¢és II. rendl alperesek a Pp. 364.
§-a alapjan alkalmazand6 Pp. 83. § (1) bekezdése, valamint 87. § (1) bekezdése szerint
kotelesek az 1. és II. rendii felperesek masodfoku perkdltségének megtéritésére, amely a
megfizetett fellebbezési illetékbdl és az IM rendelet 3. § (5) és (6) bekezdései szerint
mérsékelt 500.000 forint + afa osszegii ligyvédi munkadijbol all. A Févarosi [télétabla a
masodfoku iligyvédi munkadijat azért mérsékelte, mert ugy itélte meg, hogy a pertargyérték
szerint szamithaté Osszeg az els6foku itélet attanulményozasahoz és a fellebbezés
megszerkesztéséhez, valamint a masodfoku eljarasban vald képviselet ellatdsdhoz indokolt
1d6- és munkasziikséglettel nem allt volna ardnyban.

Budapest, 2026. majus 5.

Dr. Kurucz Zsuzsanna s.k.
a tanacs elnoke

Dr. Matosek Edina s.k. Dr. Kovacs Maria s.k.
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