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Részitélet

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét a 4.257.000 forint és késedelmi kamatai
marasztal6é rendelkezés tekintetében helybenhagyja, mig ezt meghaladéan a perkoltségre is
kiterjedden az elséfoku itéletet hatalyon kiviil helyezi és az els6foku birdsagot e keretben uj
eljarasra és 0j hatarozat hozataldra utasitja.

A felperes és az  alperes  masodfoku  perkoltségét — egyarant  928.450
(kilencszdzhuszonnyolcezer- négyszaszotven) - 928.450 (kilencszazhuszonnyolcezer-
négyszaszotven) forintban, a meg nem fizetett fellebbezési illeték Gsszegét 2.500.000
(kétmilli6 6tszazezer) forintban allapitja meg.

A részitélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

[1] A felperes a keresetében 4.257.000 forint és 2021. marcius 17. napjatol
szamitott késedelmi kamatai (I.1.), valamint vagylagosan elsédlegesen kartérités cimén
51.230.000 forint és 2021. marcius 17. napjatdl szamitott késedelmi kamatai (I.2.a),
masodlagosan 4.257.000 forint és 2021. marcius 17-t6l szamitott késedelmi kamatai (I.2.b.)
megfizetésére kérte kotelezni az alperest.

[2] Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte, vitatta annak
jogalapjat, Osszegszeriiségét. Allaspontja szerint az eldszerzddés lehetetleniilés folytan
megszint.

[3] Az els6foku birosag az itéletében kotelezte az alperest fizessen meg a
felperesnek 4.257.000 forintot és ennek 2021. marcius 17. napjatdl szamitott késedelmi
kamatait, valamint kartérités cimén 51.230.000 forintot és ennek 2021. marcius 17. napjatol
szamitott késedelmi kamatait, tovabba 3.000.000 forint perkdltséget.

Az itélet indokolasa szerint a felperes mint vevo ¢€s az alperes mint eladé kozott 2018. junius
12. napjan ingatlan adasvételi el@szerz6dés jott létre az eladd beruhdzasaban megvalosuld
tarsashdz ciml szammal jelolt lakasara és a pinceszinten taldlhatd teremgardzs cim2 szamu
garazsbeallora és a pinceszinten taldlhaté cim3 szdmu taroldra, dsszesen 42.570.000 forint
vételar mellett. A szerzédésben kikototték, hogy a tarsashaz alapitas ingatlan-nyilvantartési
bejegyzésétdl szamitott harminc napon beliil végleges adasvételi szerzédést kotnek. A
felperes 500.000 forint banatpénzt és 3.757.000 forint foglalot fizetett az alperesnek. A
tarsashazat a foldhivatal 2021.02.12-1 bejegyzéssel nyilvantartasba vette, nyilvantartasba
vételre keriiltek a kiilon tulajdonok is. Id6kozben az alperes kiviilallé harmadik személynek
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értékesitette az el0szerz0dés targyat képezd ingatlant. Az elséfoku birdsag megallapitotta,
hogy a felek kozott érvényes Ptk. 6:73. § szerinti eldszerzodés jott 1étre. A Ptk. 6:179. §
szerinti lehetetleniilés bekdvetkezését nem latta megallapithatonak, mert az épiilet felépiilt, a
tarsashdz ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése megtortént, a végleges adasvételi szerzddés
megkotésének jogi, fizikai akaddlya nem volt. Az alperes nem reagilt a felperes
nyilatkozatara, hogy az eldszerzddéssel lekotott lakas értékesitésre keriilt, de nem a felperes
részére. Az elséfoku birdsag utalt arra, hogy a keresetvaltoztatdst tartalmazé beadvanyra
nyilatkozatot sem szoban, sem irasban nem tett az alperes €s targyalasokon sem jelent meg.
Az els6foku birosag a Pp. 190. § (2) bekezdés a) pontjat alkalmazta. Megallapitotta, hogy a
szerzOdéskotés idopontjaban elére nem lathatdé koriilmények, amelyekre az alperes mint
lehetetleniilést eredményezd koriilményre hivatkozott, ugyan bekdvetkeztek, de a kivitelezést
¢s a végleges szerz6dés megkdtését nem akadalyozta a koronavirus jarvany és annak
kovetkeztébeni vészhelyzet és annak gazdasagi kihatasai. Az alperes sajat dontése volt, hogy
bar akadalya nem volt, nem kotott végleges adasvételi szerzodést a felperessel. Az elsdfoka
birdsag alldspontja szerint ezen dontéssel a felperesnek kart okozott, igy a Ptk. 6:143. § (1)
bekezdése és 142. § alapjan koteles a kar megtéritésére. A kar mértékét a perbeli lakas és
kozotti kiillonbozetben jelolte meg a felperes, amelyet elfogadott az elséfokt birdésag. Az
atadott pénzosszeget foglalonak mindsitették a felek a szerzédésben, igy a Ptk. 6:185. §
rendelkezéseit tartotta alkalmazandonak ¢€s igy az elsddleges kereseti kérelemnek megfelelden
egyszeres visszafizetésre kotelezte az alperest a Ptk. 6:185. § (4) bekezdés masodik fordulata
alapjan.

[4] Az alperes a fellebbezésében az itélet megvaltoztatasat és a kereset teljes egészében
elutasitasat kérte. Vitatta, hogy az elészerzddés teljesitése neki felrohaté okbdl maradt el,
hogy a teljesités meghitsuldsa az érdekkorében felmertiilé okra vezethetd vissza és igy vitatta
azt is, hogy a foglald kétszeres 6sszegére vonatkozo fizetési kotelezettsége, illetOleg kartérités
megfizetésére vonatkozo fizetési kotelezettsége fennallna a felperes felé. Hivatkozott a 2021.
majus 18. napjan kelt nyilatkozatara, amelyben tajékoztatta felperest, hogy az adasvételi
elészerz6dés mely okok folytdn szlint meg megitélése szerint lehetetleniilés folytan.
Hangsulyozta, hogy 2020 marciusa ota folyamatosan fennallo Covid-19 jarvany és azzal
Osszefiiggd vészhelyzeti intézkedések alapjaiban érintették a tervezett tarsashaz kivitelezését,
annak koriilményeit, koltségeit, finanszirozasdt ¢és az ingatlanok értékesitését. A
vilagjarvanynak a projektre gyakorolt kovetkezményei csak rendkiviili nehézségek, koltségek
aran tudta kontrollalni, a projekt befejezése a tervezetthez képest rendkiviili eréforrasokat
igényelt. 2020 év elsd felében az ingatlanok értékesitése le is allt, majd a piaci arakban a
munkaerd, alapanyagokban, a vallalasi hataridokben drasztikus valtozasok kovetkeztek be, a
gazdasagi és jogi kornyezet feltételrendszer is nagyban megvaltozott, amelyek folytan
lehetetlen volt a rendkiviili jogrendet megel6zéen hatalyba 1épett szerzodést Osszeegyeztetni.
A szerkezetépitd alvéllalkozo, illetve jogutddja peres eljarast is inditott, amely szintén
hatranyosan érintette az el0szerzodéseket. Az épitkezést csak jelentds kiilsé tobbletforras
igénybevételével volt lehetséges befejezni. Fenntartotta, hogy az eldszerzddés lehetetleniilés
bekovetkeztével megsziint. A hivatkozott kiilsé okok olyan helyzetet teremtettek, amely miatt
az eldszerzodés teljesitéséhez fliz6do érdeke megsziint. Az eldszerz6dés valtozatlan feltételek
melletti teljesitése a lényeges jogi érdekét sértette, mindez nem volt eldrelathato, az
érdekkorén kiviili okokra visszavezethetd €s rendkiviili koriilmények meghaladtak a rendes
iizleti kockazatot. Megitélése szerint a koronavirus jarvany és az elrendelt vészhelyzet,
illetleg annak hatasai vis majornak mindsiilnek, mindez nem volt elérelathato, a feleldsség
egyik felet sem terheli. Vitatta, hogy felrohatdan, szerzodésszegden jart volna el, illetdleg,
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hogy a szerzddés teljesitésének, meghitisuldsa az érdekkorében felmeriilé okra vezethetd
vissza. Vitatta azt is, hogy kétszeresen kellene visszafizetnie a kapott foglalot, a Ptk. 6:180. §
(1) bekezdését tartotta iranyadonak. Vitatta a kartéritési igényt is, mert, hogy felelésség nem
terheli. Megitélése szerint a felperes nem alapithat igényt azzal osszefiiggésben, hogy mi volt
az ingatlan forgalmi értéke, az igénye vélelmezett, az Osszegszerliség nem bizonyitott. A
szakértdi véleményt sem tartotta figyelembe vehetének, mivel a szakérté szemlét nem tartott,
fizikai valojaban a lakast nem ismerhette meg. Nem tartotta helytallonak azt az itéleti
megallapitast, hogy nem reagélt a felperes eléadasara, igy vitatta a Pp. 190. § (2) bekezdés a)
pontja szerinti kovetkezmény alkalmazasat. Hangsulyozta, hogy a perfelvételi targyalason a
részvétel szamara nem volt kdtelezd, ugyanakkor semmilyen névumot nem adott el és nem
valtoztatott a nyilatkozat a felperes. Ellenkérelmet elbterjesztett, amelyet befogadott az
elsofoku birdsag, igy az abban foglaltak iranyadok voltak az egész eljarasra. Hangsulyozta
még, hogy megsziint szerz6désbol kartéritési kotelezettsége nem keletkezett és a foglalot sem
koteles kétszeresen visszafizetni.

[5] A felperes fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itélet helybenhagydsara iranyult,
annak megalapozottsaga ¢és helyes indokai folytdn. Utalt a mar eldadott, alperesi
ellenkérelemre tett védekezésére, tovabba arra, hogy a 2023. november 24. keltezésii
keresetvaltoztatasban részletes jogi indokolast adott a kartéritési igénye jogi
megalapozottsagara. A keresetvaltoztatas kézbesitésre keriilt, azonban az alperes érdemi
nyilatkozatot, védekezést erre nem terjesztett eld. Hangsulyozta, hogy rendelkezett a teljes
vételar kifizetéséhez sziikséges anyagi fedezettel. Az elséfoku eljarasban becsatolt szakértdi
véleményre az alperes felhivas ellenére észrevételt nem terjesztett eld. Allaspontja szerint az
alperes altal hivatkozott koriilmények nem okoztdk az eldszerz6dés lehetetleniilését, a
végleges szerzddés megkotésére vonatkozd kotelezettsége az alperesnek bekdvetkezett. Utalt
még az altala csatolt fénykép és videofelvételekre is, valamint arra, hogy a pert megel6z6
egyeztetés soran az alperes kotelezettséget vallalt a foglalé megfizetésére, amelynek nem tett
eleget.

[6] A fellebbezés részben alapos.

[7] A Févarosi [télétabla a fellebbezést a Pp. 376. § (1) bekezdés alapjan — a felek
targyalds tartasa iranti kérelme hidnyaban — targyalason kiviil biralta el a fellebbezési
kérelemhez kototten.

[8] Tény, hogy a felek kozott 2018. junius 12. napjan adasvételi elészerzodés jott 1étre
az alperes altal épitendd tarsashazi lakasra, teremgarazsbeallora €s tarolora, tovabba, hogy az
el0szerz0dés alapjan. Az eldszerzodés kotelmi igényt keletkeztetett a végleges szerzodés
létrehozasara. Tény az is, hogy az eldszerzédésben meghatarozott hataridében és késébb sem
kotottek meg a szerzddo felek a végleges adasvételi szerzodést.
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[9] Az alperes az eldszerz6dés lehetetleniilésére hivatkozott. Az elséfokl birdsag a
rendelkezésre allo bizonyitékok alapjan helytalloan vont jogkovetkeztetést arra, hogy az
eldszerzodés lehetetleniilése nem kovetkezett be. Az alperes altal felhozott indokok nem
voltak alkalmasak a lehetetleniilés megallapitasara tekintettel arra, hogy az alperes az
épitkezést folytatta, az épiilet az ingatlannyilvantartdsba tarsashazként, albetétenként is
bejegyzésre keriilt, a hasznalatba vételi engedélyt megkapta és az alperes a lakasokat
értékesitette is. Nem volt bizonyitott, hogy az alperes értesitette volna a felperest, hogy az
elészerzodésben a végleges szerzodés megkotésére meghatarozott hataridét nem tudja tartani,
kiilondsen azon okokbol, amelyekre az ellenkérelmében és a fellebbezésében hivatkozott. A
rendelkezésre 4ll6 adatok szerint az alperes csak a felperes szerzodéskotésre tortént felhivasat
kovetden a 2021. majus 18-1 levelében hivatkozott lehetetleniilésre, honapokkal az ingatlan
tarsashazkénti nyilvantartasba vételét kovetden. A szerzddés lehetetleniilése legfeljebb az
eldszerzodésben rogzitett ingatlan harmadik személy részére tortént eladasaval kovetkezett
be, azonban ennek idépontjara tényadatok nem allnak rendelkezésre, az viszont tényként volt
bizonyitott, hogy az el0szerzédésben a végleges szerzddés megkotésére meghatarozott
hataridé mar korabban letelt. Az alperes volt abban a helyzetben, hogy az elszerzodésben a
végleges szerz6dés megkdtésének feltételéiil szabott tarsashdz alapitas ingatlannyilvantartési
bejegyzésének tényét kozolje a felperessel €s ennek alapjan eldljaron a végleges adasvételi
szerz0dés megkdtésében. Mindebbdl kovetkezden az alperes azzal, hogy az elOszerz8dés
alapjan az ott meghatarozott hataridében a végleges adasvételi szerz6dés megkotésére a
felperest nem hivta fel és az adasvételi szerzddést nem kotottek meg, szerzodést szegett.

[10] Tény, hogy a felperes az eldszerzodéskor az alperesnek Osszesen 4.257.000 forint
pénzosszeget adott at, amelyet a szerzddo felek foglalonak mindsitettek. A Ptk. 185. § (1) és
(4) bekezdés alkalmazasaval az els6foku birosag a felperes I.1. keresete szerint a foglalo
egyszeres 0sszegének a megfizetésére kotelezte az alperest. Az alperes nem bizonyitott olyan
tényeket, amelyek alapjan a foglald visszafizetésére ne lenne kotelezhetd, figyelemmel a
fentebb kifejtettekre. Ezért az alperes 4.257.000 forint és kamataiban marasztaldsa helytallo.

[11] A rendelkezésre allo iratok szerint a felperes a perfelvételi szakban 2023. november
28-an az 1.2.a.) szerinti kartéritési igénye jogalapjat kiegészitette. Korabbi jogallitasanak
ténybeli alapjat és jogi érveit fenntartotta. Ugyanazon tényekre alapitottan a szerzdédés
megtagadasara vonatkozo jogallitasaval egészitve azt ki. A Pp. 7. § (1) bekezdés 12. a. pont
¢s 185. § alapjan ennek eljarasi akadalya nem volt. Az alperes e keresetvaltoztatasra kiilon
ellenkérelmet nem terjesztett eld, azonban kordbban a keresetlevélre -ellenkérelmét
hataridoben eléterjesztette, amelyben vitatta a kereset jogalapjat €s Osszegszerliségét ¢€s
tényeldadasokat is tett, amelyek a per targyat képezd eldszerzddésre alapitott tényeldadasok
tekintetében ellentétes volt a felperesi el6adassal. A Pp. 190. § (2) bekezdés a) pontja alapjan
ezért nem lehetett Gigy tekinteni, hogy az alperes nem vitatta a keresetvaltoztatasban tett
tényallitasait, amelybdl kdvetkezden a keresetvaltoztatasra a Pp. 190. § (2) bekezdés a) pontja
nem volt alkalmazhat6.

[12] Az elséfoku birosag a Ptk. 6:142 — 143. § alapjan kotelezte az alperest a felperes
javara kartérités fizetésre, azaz szerzddésszegéssel okozott karként. A felperes karat abban
jelolte meg, hogy a végleges szerzodés megkotése esetén a vagyonaban bekovetkezett volna
az az értéknovekedés, amely az ingatlanpiaci valtozasokra visszavezethetd, amelynek
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kdszonhetden az alperes harmadik személy részére az elOszerzOdéses vételarnal vélhetden
lényegesen magasabb aron tudta értékesiteni az ingatlanokat; a kara abbdl ered, hogy az
alperes megfosztotta az értékndvekedés realizalasatol. Az ingatlanban bekdvetkezett forgalmi
értéknovekedést elmaradt vagyoni elényként jelolte meg. A jelen esetben a Ptk. 6:143. §
rendelkezéseire figyelemmel a felperes altal megjelolt elmaradt vagyoni elény
bekovetkeztének bizonyitasa a felperest terhelte. A felperes nem bizonyitotta, hogy a
vagyondban az altala megjelolt 6sszeg karként bekovetkezett. A felperes az eldszerzédésben
meghatarozott ingatlant nem szerezte meg. A felperes nem 4allitotta, hogy ehhez hasonld
masik ingatlant vasarolt volna. A felperes nem bizonyitotta, hogy a vagyonaban ténylegesen
kar bekovetkezett. A maganszakvélemény nem volt alkalmas ennek bizonyitasara. Az
eldszerzodeés targyat képezd ingatlan forgalmi értékndvekedése dnmagaban nem alapit meg
kartéritési igényt. A Ptk. 6:143. § (2) bekezdésben megfogalmazott eldrelathatdsagi klauzula
szerinti feltételek fennalldsat sem lehetett megallapitani a rendelkezésre all6 bizonyitékok
alapjan. A felperes 1ényegében egy lehetséges kart jelolt meg, azonban a fentiekre tekintettel
nem bizonyitotta, hogy vagyonaban ténylegesen az éallitott kardsszeg bekovetkezett. Kér
hianyaban az alperes kartérités fizetésre kotelezése nem foghatott helyt. Ezért a kartéritési
kereset elutasitasanak volt helye.

[13] A felperes a keresetében a kartéritési kovetelése elutasitasara esetére masodlagosan
vagylagos kereseti kérelemként terjesztette el az [.2.b. pont szerinti tovabbi 4.257.000 forint
¢és késedelmi kamatai megfizetésére iranyulo keresetét, amely lényegében a foglalo kétszeres
visszafizetésére iranyuld kereseti kérelem volt. A vagylagos kereseti kérelmek tekintetében
csak egy érdemi dontés hozhatd. A vagylagosan eldterjesztett kartéritési kereset elutasitasarol
ezért nem hatarozhatott a masodfokll birdsadg. Az elséfoku birdsag az elsddleges kereseti
kérelem tekintetében elfoglalt eltérd allaspontja folytan mar nem vizsgalta e masodlagosan
eléterjesztett kereseti kérelem megalapozottsagat. A vagylagosan elbterjesztett 4.257.000
forint ¢és késedelmi kamatai kereseti kérelmet az elséfokti birésagnak érdemben kell
vizsgalnia ezért ebben e keretben tovabbi eljarasra, érdemi targyalasra van sziikség, amely a
masodfoku eljaras kereteit meghaladja.

[14] Mindezek alapjan a Fovarosi [tél6tabla a Pp. 383. § (4) bekezdés szerint részitéletet
hozott, az I.1. kereseti kérelem targyaban hozott marasztald dontést helybenhagyta, mig ezt
meghaladdan a Pp. 381. § alapjan az els6foku itéletet hatalyon kiviil helyezte és az els6foku
birdsdgot 0j eljarasra és 0 hatdrozat hozataldra utasitotta. A pertargyértéket és igy a
perkoltség viselésében vald dontést alapvetden meghatarozza a hatalyon kiviil helyezett rész,
ezért a perkdltségre vonatkozd elséfoku itéleti rendelkezést is hatdlyon kiviil helyezte a
masodok birosag.

[15] Az els6fokil birésagnak az érdemi targyalasi szaktol kell megismételnie a
vagylagosan elGterjesztett kereseti kérelem — [.2.b. — tekintetében az eljarast és meghoznia a
vagylagos kereseti kérelem tekintetében az érdemi dontését.

[16] A masodfokt perkoltség minden elemérél valdé dontés feltételeit nem latta
fennallonak az itélotabla, ezért a Pp. 383. § (5) bekezdés alapjan csak megallapitotta a felek
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jelen eljarasban felmertilt koltségeit. A felperesi és az alperesi oldalon is felmertilt az tigyvédi
munkadij, amelyet a 32/2003. (VIIL.22.) IM. rendelet 3. § (2) (5) bekezdés alapjan
felszamitottként megallapitott a masodfoku birdsag. Az alperes illetékre kiterjedd részleges
koltségfeljegyzési joga folytin meg nem fizetett fellebbezési illeték Osszegét is csak
megallapitotta. Ezek viselésérdl, megfizetésérdl az elséfoku birdsagnak kell hataroznia.

Budapest, 2025. janius 26.

Dr. Merdtey Aniko s.k.

a tanacs elnoke, eléado bird

Dr. Molnar Agnes s.k. Dr. Szab¢ Csilla s.k.

biro biro



