Févarosi itéldtabla
3.Pf.21.391/2011/7.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi (télétabla a Dr. Maklari Ivan tgyvéd altal képviselt felperes neve
(felperes cime) felperesnek a Tamasi & Tamasi Ugyvédi Iroda ( Ugyintézd: Dr.
Pecsuvacz Eva ligyvéd) altal képviselt l.rend( alperes neve (l.r. alperes cime) I.r. és
Il.rendl alperes neve (ll.r. alperes cime) Il.r. alperes ellen kartérités irant indult
perében a Févarosi Birdsag 2011. marcius 25. napjan kelt 8.P.22.137/2009/27.
szamu itéletével szemben a felperes altal 29. sorszam alatt elbterjesztett
fellebbezés folytan meghozta az alabbi

itéletet:
A masodfoku birésag az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyija.

Kotelezi a birdsag a felperest, hogy fellebbezési eljarasi koltség fejében 15 napon
belll fizessen az I. és Il r. alpereseknek egymas kozt egyenld aranyban 250.000
(azaz kettbészazotvenezer) Ft+ Afa Ggyvédi munkadijat.

A felperes koéltségmentessége folytan le nem rott 600.000 (azaz hatszazezer) Ft
fellebbezési illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.
Indokolas

2003. december 19-én a felperes és az l.r. alperes ingatlan adasvételi szerzédést
kotottek, amely szerint az I.r. alperes 25 millié Ft vételarért megvasarolta a felperes
tulajdonaban all6 ingatlan tulajdoni hanyadot. A szerzddés alairasaig a vevd
O0sszesen 2.500.000 Ft-ot fizetett a felperesnek, amelybdél 1.500.000 Ft foglalé volt.
A felek megallapodtak abban, hogy a vev6 attdl a naptdl szamitott 48 6ran belll
koteles megfizetni az eladénak 8.070.000 Ft-ot, amikor a szerz6désben megjeldlt
ingatlanra lakdépark épitésére vonatkozd épitési engedélyt jogerésitési zaradékkal
ellatva kézhez vette az épitéstigyi hatésagtol. Ennek hianyaban a vev6 a hatralékos
vételarat februar utols6 napjan lett volna kdteles megfizetni, 9.430.000 Ft vételarat
pedig a joger6s épitési engedély kézhezvételétdl szamitott 2 munkanapon belil, de
legkésébb 2004. marcius 31-ig volt kbteles fizetni az elado részére.

Az ingatlan tobb személy tulajdonaban allt. A tulajdonosok egy része 2001-t6l
kezd6dben telekalakitasi eljaras lefolytatdsa iranti intézkedéseket tett. A



telekalakitas irant a tulajdonostarsak kézott per is volt folyamatban a Févarosi
Birosagon 22.P.23.487/2007. szam alatt, amelyben 2009. marcius 13. napjan
szlletett érdemi dontés.

2003. december 19-én a felek az adasvételi szerz6dést két okiratba foglaltak, az
egyiket ingatlan adasvételi szerz6désnek, a masikat megbizasi szerzédésnek
nevesitették. A megbizasi szerz6désben foglalt 9.430.000 Ft azonban szinlelt volt,
ténylegesen nem megbizasi dij volt, hanem a vételar része.

2004. aprilis 5-én a felperes az l.r. alpereshez intézett nyilatkozataval irasban elallt
az adasvételi szerzédeéstdl a Ptk. 301. § (1)-(2) bekezdésére, a vevo késedelmére
és az elad6 érdekmulasara hivatkozassal. A vevé tudomasul vette az alperes
szerz6déstél valo elallasat.

2004. marcius 9-én a felperes, valamint akkori élettarsa - késébbi hazastarsa -
ingatlan adasvételi elészerz6dést kotottek a B. ... u. ... szam alatti ingatlanra azzal,
hogy az elbszerz6dés alairasat kovetden 3 millio Ft foglalot fognak atadni, a
végleges adasvételi szerz6dés megkotésének idépontja 2004. marcius 31., az
utolsé vételarhatralék fizetésének idOpontja pedig 2004. majus 31 volt. 2004.
november 22-én a felperes akkori élettarsa eladta a tulajdonaban all6 ingatlant 18
millio Ft-ért. 2004. november 26-an pedig a felperes élettarsa és az eladok végleges
adasvételi szerzédést kotottek a ... utcai ingatlanra 30 millié Ft-os vételaron. 2006-
ban a ... utcai ingatlan vasarlasa kapcsan 821.500 Ft visszterhes vagyonatruhazasi
illetéket szabtak ki.

2007. februar 1-jén a felperes és élettdrsa engedményezési szerzddeést kotdttek
egymassal arra val6 hivatkozassal, hogy a felperes élettarsa forgalmi értéken alul
értékesitette a tulajdonaban allé ingatlant annak érdekében, hogy a felperessel
k6zdsen vasarolt ingatlanra vonatkozé adasvételi szerz6désben vallalt
kotelezettségeket teljesithesse.

Az l.r. alperes 2006. aprilis 4-én a felperessel kotott ingatlan adasvételi
szerz6désbél eredé 7.500.000 Ft és jarulékai iranti kdvetelését a Il.r. alperesre
engedmeényezte.

A Févarosi Birdsag a 8.P.25.238/2006/26. szamu itéletével arra kotelezte jelen per
felperesét, hogy fizessen meg jelen per Il.r. alperesének 15 napon belll 7.500.000
Ft-ot és ezen 6sszeg utan 2004. aprilis 5-t6l a kifizetés napjaig terjedd idére jard
torvényes mértékli kamatokat, valamint 825.000 Ft perkoltséget. A Foévarosi
itélétabla 3.Pf. 21.737/2009/4. szamu itéletével az elséfoku birdsag itéletét
helybenhagyta. A Févarosi itélétabla a jogerds itéletével megallapitotta, hogy a
felperes és az Il.r. alperes altal 2003. december 19-én kotott két okiratba foglalt
adasvételi szerz6désnek és megbizasi szerzodésnek nevezett megallapodasok
ingatlan adasvételi szerz6désnek minésildé egységes szerzddés, amely szerint a
felperes tulajdoni hanyadanak vételara 25 millié Ft, a 9.430.000 Ft megbizasi dijnak
nevezett 6sszeg a felek szandéka alapjan vételarrész. A megbizasi szerz6dés pedig



a Ptk. 207. § (6) bekezdése értelmében szinlelt megallapodas. A masodfoku birésag
megallapitotta azt is, hogy a felperes és az |.r. alperes érdekkdrén kivil allé ok, azaz
a tulajdonostarsak kdzétti jogvita okozta azt, hogy az l.r. alperes 2004. februar
végeig, illetve 2004. marcius végeéig nem tudott jogerds épitési engedélyt szerezni a
lakdpark épitésére, igy az ingatlan adasvételi szerz6dés megsziinéséért egyik
szerz6do felet sem terheli felel6sség, emiatt a Ptk. 244. § alapjan a foglald visszajar
az eladdnak, és a felperes az elbleget is kdteles megfizetni az engedményes javara.

Az els6foku birdsag itéletével elutasitotta a felperes 9.350.000 Ft biztatasi kar cimén
tortén6é megfizetésére iranyuld keresetét, tovabba 100.000 Ft telekalakitassal
kapcsolatos intézkedések koltségeinek megfizetésére iranyuld keresetét, valamint a
vagyonatruhazasi illetékkilonbozet kartéritésként torténé megfizetésére iranyuld
keresetet is. Kotelezte a felperest, hogy 15 napon belll fizessen meg az
alpereseknek fejenként 250.000 Ft perkoltséget. Megallapitotta, hogy az eljarasi
illetéket a felperes személyes koltségmentessége folytan az allam viseli.

Az els6foku birosag kifejtette, hogy a felperest a 100.000 Ft-os kdvetelés nem illeti
meg, a felperes erre az 6sszegre az l.r. alperes megbizasabdl végzett tevékenység
ellenében dijra nem tarthat igényt, a megbizasi szerz6dés egyuttesen értékelendd
az adasvételi szerz6déssel, a felperes 2004. aprilis 5-ei szerz6déstél vald elallasa a
felek kifejezett irasbeli kikotése alapjan megszint. Ha a felperesnek az eljarasaval
kapcsolatosan kéltsége mertilt fel, a pontos kdvetelést és az annak alapjaul szolgalo
bizonyitékokat elbterjesztve az l.r. alperessel szemben a jelen perben
érvényesithetett volna kdvetelést, azonban a felperes munkdja ellenében dijazasra
akkor tarthatott volna igényt, ha el6adta volna és igazolta volna azt, hogy kdvetelése
pontosan miben all.

Az els6foku birdsag a felperes és élettarsa altal kotott engedmeényezési szerz6dés
vizsgalata alapjan azt a koOvetkeztetést vonta le, hogy az engedményezési
szerzOdést tartalmazd okiratbol nem derldl ki, hogy az engedményezd mikor
keletkezett, milyen kbvetelését engedményezte a felperesre é€s kdvetelését mikor
kozolte a kotelezettel. A szerz6dés korvonalaiban sem jeldli, hogy pontosan milyen
kovetelés engedményezésérdl van szd, pusztan arra utal, hogy egyenértékl az
engedmeényezési szerz6déssel érintett kdvetelés azzal, amit a felperes e per soran
kartéritésként és egyéb koltség cimén érvényesit. A birosag alldspontja szerint az
engedményezés a Ptk. 328. §-ban irt rendelkezéseknek nem felel meg. A felperes
tehat kétséget kizaréan nem igazolta, hogy ki a kdvetelés jogosultja, a kdvetelés
miben all, amit, mint engedményes ebben a peres eljarasban elbterjeszthet.

Az els6foku birdsag allaspontja szerint a Il.r. alperesnek semmilyen rahatdsa nem
lehetett a felperes és az Il.r. alperes altal kotott adasvételi szerzédés alapjan jaro
vételarra, illetve arra, hogy az l.r. alperes lgyvezetbje vételar kifizetését igérte a
felperesnek. igy a kdvetelés mar ez okbdl nyilvanvaléan alaptalan a Il.r. alperessel
szemben.



Az |.r. alperessel szemben biztatasi kar megtéritése cimén elbterjesztett keresetet is
alaptalannak tartotta a birdésag, arra valo hivatkozassal, hogy a felperes nem tudta
bizonyitani az I.r. alperes Ugyvezet6jének tanuvallomasaval szemben, hogy a
felperes, mint eladd és az l.r. alperes, mint vevé ko6zott megkotott adasvételi
szerz6déstoél vald 2004. aprilis 5-ei elallast kbvetbéen milyen I.r. alperesi magatartas
vezette arra a felperest és hazastarsat, hogy a ... utcai ingatlant megvasarolja, akar
azon az aron, hogy a hazastars (volt élettars) ingatlanat jéval értéken alul lehetett
eladni. Az els6foku birésag utalt arra is, hogy az illetékkedvezmény igénybe
vételétdl vald elesés is az engedményezési szerzddéssel fligg Ossze.

Az elséfoku birosag a perkoltség viselésér6l a Pp. 78. § (1) bekezdésére
hivatkozassal hatarozott.

A felperes fellebbezésében az elséfoku birdsag itéletének hatalyon kivil helyezését,
az els6foku birosag ujabb targyalas tartasara, ujabb hatarozat hozatalara vald
utasitasat kérte a Pp. 252. § (1) bekezdésére, (2) bekezdésére hivatkozassal, illetve
kérte, hogy a masodfoku birosag az elséfoku birdsag itéletét valtoztassa meg és a
felperes keresetének teljes egészében adjon helyt.

Az alperesek az elséfoku birdsag itéletének helybenhagyasat kérték.
A fellebbezés nem alapos.

A felperes Aallaspontja szerint az els6foku birésag Iényeges eljarasi
szabalysértéseket kovetett el, elsédlegesen azzal, hogy az elséfoku birdsag az itélet
hozatalt megel6z6en a targyalds berekesztése el6tt bejelentett kizarasi ok
tudomasul vétele ellenére a Pp. 21/A. §-at mellézve hozott itéletet. A felperes e
hivatkozasa nem alapos. A Pp. 19. § (1) bekezdése akként rendelkezik, hogy az a
bird, aki a személyre vonatkozé kizarasi okot maga jelentette be, bejelentésének
elintézéséig a perben nem jarhat el. Minden mas esetben az érintett bird tovabbra is
eljarhat ugyan, de ha a 13. § (1) bekezdésének a-d) pontjai ala tartozo kizarasi okrol
van sz0, a bejelentés elintézéséig az érdemi hatarozat hozatalaban nem vehet
részt. A felperes a birdval szembeni kizaras iranti kérelmét a Pp. 13. § (1) bekezdés
e) pontjara alapitotta, mely szerint az ugy elintézésébdl ki van zarva és abban, mint
bir6 nem vehet részt az, akitdél az Ugynek targyilagos megitélése egyéb okbdl nem
varhato (elfogultsag). A Pp. 19. §-abol az kovetkezik, hogy a fél altal a Pp. 13. § (1)
bekezdés e) pontjara alapitott kizarasi ok esetén nincs annak akadalya, hogy a bird
érdemi hatarozatat hozzon. A masodfoku bir6sag a per irataibdl nem észlelt olyan
koérilményt, amibdl alappal lehetne kdvetkeztetni arra, hogy a birdtdl az ugy
targyilagos megitélése ne lett volna elvarhatd. Kévetkezetes a birdi gyakorlat abban,
hogy a birédsagnak az eljarasi, vagy anyagi jogi kérdésekben vald esetleges
tévedése 6nmagaban nem ad alapot az elfogultsag megallapitasara, és a bird
kizarasara.

A felperes az els6foku birosag itéletének hatalyon kiviul helyezését kérte arra valo
hivatkozassal is, hogy a ténymegallapitasai iratellenesek, a felperes igényét



megalapozd bizonyitas foganatositasat mellézte, és indokolasi kotelezettségét is
elmulasztotta.

Az els6foku birésag az érdemi dontéshez szikséges kbrben a bizonyitast lefolytatta,
szikségtelen volt a felperes 4&ltal felajanlott tanuk kihallgatasa és szakértéi
vélemény beszerzése is a biztatasi karral kapcsolatos kereseti kérelemre
vonatkozédan.

Az alperesek az elséfoku eljarasban a felperes biztatasi kar cimén elGterjesztett
keresetével kapcsolatban elévilési kifogast terjesztettek eld, az els6foku birdsag
azonban az eléviilési kifogast nem vizsgalta. E kérben a masodfoku birésag ramutat
arra, hogy amennyiben a felperesnek a Pik. 6. §-ra alapitott kdvetelése fennallna,
ugy ez a kovetelés elévilt. Amennyiben az engedményezdnek, azaz a felperes
korabbi élettarsanak - jelenlegi hazastarsanak - a ... uti ingatlananak aron alul
torténd értékesitésével kapcsolatos kara bekdvetkezett volna, és a Ptk. 6. §-aban
foglalt valamennyi feltétel egyittesen fenn is allna, ugy e kartéritési kdvetelést 2004.
november 22-t6l szamitott 5 éven belul érvényesithette volna a Ptk. 324. § (1)
bekezdése és 360. § (1) bekezdése alapjan. A kar bekdvetkeztének ideje ugyanis a

. uti ingatlanra vonatkoz6 adasvételi szerz6dés megkotésének az idépontja. A
felperes és hazastarsa 2007. februar 1-jén kotottek engedményezési szerzddést,
azonban a felperes azt nem bizonyitotta a perben, hogy akar az engedményez6,
akar az engedményes értesitették volna az engedményezésrdl az l.r. alperest, s igy
a kovetelés elévulése megszakadt volna akar a Ptk. 327. § (1) bekezdése, akar a
Ptk. 329. § (2) bekezdése értelmében. A felperes 2010. aprilis 22-én terjesztette el6
kartérités érvényesitésére vonatkozo keresetét, ami elkésett, mert a kdvetelés 20009.
november 22-én elévlilt.

A felperesnek a biztatasi karra alapitott kdvetelése érdemben sem helytallo.
Helyesen hivatkozott az elséfoku birésag a 2007. februar 1-jei engedményezési
szerz6dés ellentmondasos voltara is, az engedményezési szerz6désbél valoban
nem tdnik ki, hogy a felperes élettarsa konkrétan milyen dsszegd, kivel szemben
fennallo kovetelését engedményezi a felperesre. E korilménynek azonban nincs
ugydontd jelentésége figyelemmel arra, hogy az engedményezési szerz6dés akar
szOban, akar rautalé6 magatartassal is Iétrejohet a Ptk. 328. § (1) bekezdése alapjan.
A peradatok alapjan pedig egyértelm(i, hogy a felperes élettarsa az ingatlananak
aron alul torténd értékesitésével kapcsolatos kartéritési kovetelését engedményezte
a felperesre.

Ugyanakkor a felperes nem bizonyitotta, hogy a Ptk. 6. §-aban foglalt, a biztatasi
karnak valamennyi feltétele egyuttesen fennallna. Nem bizonyitotta tehat, hogy az |.
vagy a ll.r. alperes szandékos magatartasa a felperest, illetve hazastarsat alapos
okkal olyan magatartasra inditotta, amelybdl a felperest, vagy hazastarsat 6nhibajan
kivll kadrosodas érte.

A peradatok alapjan egyértelmien megallapithatd, hogy az l.r. alperes laképark
épités céljara kivanta megvasarolni a felperes tulajdoni hanyadat, illetve tovabbi



tulajdoni hanyadokat is vasarolt volna, a lakopark épitésnek azonban az lett volna a
feltétele, hogy a telekalakitas megtorténjen, és lakopark épitésére épitési engedélyt
adjon az épitésugyi hatésag. Miutan azonban a tulajdonostarsak kozott a
telekalakitast illetéen jogvita volt, kozottik peres eljaras is folyt, amely évek mulva
zarult jogerds itélettel, igy a felperesnek nem volt felrbhaté a vételdrhatralék
fizetéssel kapcsolatos késedelme (Ptk. 300. § (1) bekezdés). Miutan az adasvételi
szerz6déstol a felperes allt el, s azt az l.r. alperes tudomasul vette, igy lényegében
a felek k6z06s megallapodasa alapjan a szerzédés felbontasaval (Ptk. 319. § (1)
bekezdése) sziint meg a felperes és az l.r. alperes kozétti ingatlan adasvételi
szerzbdés. A felperes és hazastarsa 2004. marcius 9-én ugy kotottek ingatlan
adasvételi elészerzdédést 2004. marcius 31-ei, illetve majus 31-ei hataridével, hogy
a 2004. februar végi teljesitési hataridd a vételarrészletre vonatkozodan eltelt anélkdl,
hogy az l.r. alperes teljesitett volna. Masrészt a felperes altal kotott elészerz6dés
tartalmabdl aggalyos, hogy a szerz6déskoétés utan atadand6é 6sszeg egyaltalan
foglalbnak minésilt volna, hiszen a Ptk. 243. § (1) bekezdése értelmében a
szerz6dés megkotésekor a kotelezettségvallalas jeléll foglalot lehet adni. A
szerzOdéskotést kovetden atadott Osszeget azonban nem lehet foglalonak
mindésiteni, igy tehat nem fogadhaté el a felperes azon érvelése sem, miszerint a
foglalot elvesztették volna, ha a ... utcai ingatlanra vonatkozéan nem kototték volna
meg a végleges adasvételi szerz6dést.

Ugyancsak nem taldlta megalapozottnak a masodfoku birésag a felperes arra
torténd hivatkozasat sem, hogy az l.r. alperes Ugyvezetdje hosszabb idon keresztul
hitegette azzal, hogy az ingatlant meg kivanja vasarolni, s emiatt kététtek meg az
elészerz6dést, majd a végleges adasvételi szerz6dést, illetbleg emiatt adta el aron
alul hazastarsa az ingatlanat. Miutan a telekalakitasi eljaras a végleges adasvételi
szerz6dés megkotéséig, illetbleg a felperes hazastarsa altal eladott ingatlanra
vonatkozé adasvételi szerz6dés megkotéséig nem fejez6dott be, ennek hidnyaban
pedig nem volt valés esély a felperes tulajdoni hanyadara vonatkozé ujabb ingatlan
adasvételi szerz6dés megkotésere. A felperes tehat ennek megkotésében realisan
nem bizhatott.

Miutadn az l.r. alperes vételarhatralék fizetési késedelme nem volt felréhato, igy az

,,,,,

(1) bekezdeése alapjan.

A telekalakitdssal kapcsolatos peres eljarasban valamennyi tulajdonostars perben
allt, abban a perben az elséfoku birosag a felperes altal el6terjesztett koltségigény
targyaban hatarozatot hozott. A felperes a jelen perben érvényesitett 100.000 Ft-os
kdvetelését is abban a perben érvényesithette volna. Az L.r. alperes - a felperes
elbadasaval szemben - a 100.000 Ft megbizassal kapcsolatos koltség
megfizetésére vonatkozd kotelezettségét vitatta, ezzel kapcsolatos elismerd
nyilatkozatot nem tett.

A kifejtett indokbéli kiegészitésekkel a masodfoku birésag az elséfoku birdsag
érdemben helyes itéletét helybenhagyta a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan.



A fellebbezési eljaras koltségeinek viselésére vonatkozo rendelkezés a Pp. 78. § (1)
bekezdésén, a 32/2003.(VI11.22.) IM rendelet 3. § (2) és (5) bekezdésén, valamint a
6/1986.(VI1.26.) IM rendelet 13. § (1) bekezdésén és 14. §-an alapszik.

Budapest, 2011. december 9.

Dr. Kovacs Laszl6 s.k.
a tanacs elnoke

Dr. Pestovics llona s.k. Raczné dr. Gohér Angyalka s.k.
el6ado bird bird
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