Gyori [téltabla
Pf.V.20.133/2011/6.5z4m

A Gydri [télétabla a Varga Ugyvédi Iroda altal képviselt Lr., valamint a IL r. felperesnek a
dr. Gaiderné dr. Gaspar Eva tigyvéd altal képviselt Lr. és IL r. alperesek ellen 5.000.000,- Ft
¢s jarulékai megfizetése iranti perében a Zala Megyei Birosag 2010. december 8. napjan kelt
6.P.21.110/2010/16. szamu itélete ellen alperesek részérdl 17. sorszam alatt eldterjesztett
fellebbezés, valamint az L.r. felperes Gf.3. sorszam alatt eldterjesztett csatlakozo fellebbezése
folytan megtartott targyalds alapjan meghozta a kovetkezd

itéletet:

Az itélétabla az elséfoku birdsag itéletét részben megvaltoztatja, az alperesek 15 napon beliil
egyetemlegesen 4.000.000,- (Négymillio) forintot és annak az elséfoku itéletben irt kamatait
a ILr. felperesnek kotelesek megfizetni, az alperesek altal egyetemlegesen a Il.r. felperesnek
fizetendd els6foku perkoltség 0sszegét 365.000,- (Haromszazhatvanotezer) forintra felemeli.

Ezt meghaladodan a keresetet elutasitja.

Kotelesek az alperesek egyetemlegesen megfizetni 15 napon beliill a ILr. felperesnek
32.250,- (Harminckettdezer-6tszaz) forint masodfoku perkoltseget.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.
Indokolas:

Az els6foku birésag altal megallapitott tényallas szerint a helység 1-i ....hrsz-u,
("Helység"1, ... lakoéhdz, udvar, gazdasagi épiilet megjelolésii 650 m2-es ingatlan az
alperesek 2-72 aranyt kozos tulajdona. Az Lr. felperes és az alperesek 2005. majus 26-an
ingatlan adasvételi el@szerzddést kotottek és megallapodtak, hogy a végleges adasvételi
szerz6dés aldirdsaval az alperesek eladjak az L.r. felperesnek a fenti ingatlant. Az Lr. felperes
kijelentette, hogy ezen az ingatlanon, annak a helység 1-i ...hrsz-0 ingatlannal valo
Osszevonasaval €pitdipari beruhdzas keretében tobblakasos tarsashdzat kivan létrehozni. Az
elészerz6dés 4. pontja szerint ,amennyiben a végleges adasvételi szerzddés alairasara
legkésdbb 2005. november 1. napjaig nem kertil sor, Gigy az eldszerz0dés érvényét vesziti, a
felek kotelesek egymassal elszamolni." Rogzitették, hogy az ingatlant az "A'Bank Rt.
javara 10.000.000,-Ft kolcson és jarulékai erejéig jelzalogjog, valamint elidegenitési és
terhelési tilalom terheli. Az eldszerz6dés 6. pontjadban az Lr. felperes tajékoztatta az
alpereseket, hogy a tarsashaz-épitési munkdk megkezdésének egyik eldfeltétele, hogy az
ingatlanon taldlhatd minden felépitmény lebontasra keriiljon, tovabba az ingatlan per-, teher-
¢s igénymentes legyen. Az alperesek kijelentették, hogy a felépitmény bontasahoz a jogerds
bontasi engedélyt beszerzik, €s tudomdsul vették, hogy a jogerds bontasi engedély, és az
ingatlan tehermentesitése eldfeltétele a végleges adasvételi szerzOdésnek, ezek teljesitését
legkés6bb 2005. november 1-ig vallaltak. A vételarat 31.000.000,-Ft-ban hataroztak meg, és



megallapodtak abban, hogy az eldszerzdés alairasakor az L.r. felperes az alpereseknek
megfizet 1.000.000,-Ft-ot foglaloként, tovabbi 4.000.000,-Ft-ot 2005. oktober 31-ig, szintén
foglaloként. Az eldszerzddés 8/c. pontja szerint az Lr. felperes a 22.000.000,-Ft &sszegl
harmadik vételarrészletet legkésobb 2006. 4prilis 30-ig fizeti meg az alpereseknek.
Ugyanebben a pontban az alperesek kotelezettséget vallaltak arra, hogy legkésébb a 2006.
aprilis 30-ig a tehermentesitési kotelezettségiiknek eleget tesznek oly modon, hogy az L.r.
felperes az ahhoz szilikséges Osszeget kozvetleniil a jogosultnak kell hogy megfizesse. A
negyedik (utolsd) 4.000.000,- Ft vételarrészt az L.r. felperes kizardlag akkor volt koteles
megfizetni, ha az alperesek a 6. pontban vallalt tehermentesitési kotelezettségliknek eleget
tettek. Megallapodtak, hogy a végleges adéasvételi szerzddés aldirdsaval adasvételi
eldszerzddest kotnek az L.r. felperes altal a helység 1-i ...hrsz-01 ingatlanon felépitésre keriild
tarsashaz alapito okiratdban .... varhat6 helyrajzi szammal megjeldlt iizletre. Megallapitottak,
hogy az {lizlet megvasarlasa tekintetében az alpereseket 4.001.000,-Ft vételar fizetési
kotelezettség terheli, emiatt az Lr. felperes az eldszerzddés szerinti vételar fizetési
kotelezettségét a végleges adasvételi szerzddés aldirasat kovetden részben beszamitdssal
teljesiti ugy, hogy az iizlet vételarabol 4.000.000,-Ft-ot teljes mértékben beszamit.

Az Lr. felperes az adasvételi eldszerzédés alairasakor 1.000.000,-Ft foglalot adott at az
alpereseknek, majd 2005. oktdber 26-an - az eldszerzddéstdl eltérve - nem foglaloként,
hanem vételarrészletként tovabbi 4.000.000,-Ft-ot. A bontasi engedély beszerzésérdl -
szintén az eldszerz0déstdl eltéréen - az Lr. felperes intézkedett, és kérelmére az illetékes
polgarmesteri hivatal 2005. oktober 11-én az ingatlanon 1évo lakoépiilet és iizlet elbontasara
engedélyt adott. A fentiek ellenére a szerz6dd felek végleges adasvételi szerzddést nem
kotottek. Az Lr. felperes altal tervezett, tobb szomszédos ingatlant is érintd épitkezés ugyanis
csak részben valosult meg, mert az alperesek mellett tobb olyan ingatlantulajdonos is volt,
akikkel az L.r. felperes nem tudott adasvételi szerzédést kotni.

Az L.r. felperes ligyvezetOi, az alperesek 2007. marcius 28-an egyeztetést tartottak, ahol
szoba kertilt tobbek kozott az alperesek altal megvasarolni kivant iizlethelyiség kapcsan az,
hogy annak alapteriilete a korabbi megallapodashoz képest kisebb lenne, és emiatt az L.r.
felperes pénziigyi kompenzaciot nyQjtana. Az egyeztetésrol felvett jegyzokonyv tartalmazta
azt, hogy a ,,pénziigyi kifizetés tovabbi egyeztetést igényel". Ekkor az alperesek azt kozolték
az Lr. felperes képviseldivel, hogy egy csalddi hazat kivannak vdaséarolni, amire azt a
tajekoztatast kaptdk, hogy az eldszerzddés szerinti ingatlanbdl ki kell koltoznilik, és ki
lesznek fizetve. Az alperesek 2007. julius 14-én adasvételi eldszerzddést kotottek a perben
nem szerepld "B" és "C", és megallapodtak, hogy legkésébb 2007. szeptember 30-ig
végleges adasvételi szerzddéssel 18.500.000,-Ft-ért megvasaroljadk a helység 1-i ....hrsz-u
("Helység"1, ) ingatlant. A 2007. december 18-an Iétrejott végleges adasvételi szerz0dés a
vételar dsszegét 12.000.000,-Ft-ban hatdrozta meg, és tartalmazta, hogy ebbdl az alperesek
6.000.000,-Ft-ot készpénzben, mig a tovabbi 6.000.000,-Ft-ot banki hitel igénybevételével
fizetnek meg az eladoknak. Ennek megfelelden az alperesek 2008. januar 11-én
hitelszerz6dést kotottek az "A'" Bank Zrt-vel, amely alapjan 6.000.000,-Ft 6sszegii vételar
hatralék kifizetéséhez 43.058 CHF kolcson folyodsitasa tortént a résziikre. Az Lr. felperes
2007. szeptember 27-én felszolitotta az alpereseket, hogy a felvett 5.000.000,-Ft-ot 2007.
oktober 30-ig fizessék vissza. Arra hivatkozott, hogy a végleges adasvételi szerz6dés nem
keriilt megkdtésre, és az alperesek az eldszerzOdésben vallalt, a bontasi engedély
beszerzésére, €s a tehermentesitésre vonatkozd kotelezettségiiket nem teljesitették, és



elszamoléasra sem kertiilt sor. Az L.r. felperes 2007. oktdber 3-an a felszolitdst megismételte,
de az alperesek a kovetelés teljesitését megtagadtak.

Az L. felperes a perinditas eldtt szétvalassal atalakult, a kivalas folytan létrejott 1) gazdasagi
tarsasag a "D" Ingatlanforgalmazd Kft. A 2009. augusztus 24-1 szétvalasi szerzddés a
vagyonmegosztasrdl ugy rendelkezett, hogy az utdbbi tarsasdghoz csak és kifejezetten a
szerzddésben nevesitett vagyontargyak keriiltek, melyek kozott a perben érvényesitett
kovetelés nem szerepelt. Az atalakulds 2010. februar 10-én bejegyzésre keriilt a
cégjegyzékbe.

Az Lr. felperes leszallitott keresetében az alpereseket egyetemlegesen kérte kotelezni
5.000.000,-Ft, és annak 2006. november 2. napjatdl a kifizetésig jaré késedelmi kamatainak
a megfizetésére. A keresetének ténybeli alapjaként eldadta, hogy mig az eldszerzddés 6.
pontja a végleges szerz0dés megkotésének feltételélil azt szabta, hogy az ingatlant az
alperesek tehermentesits€k, €s tartalmazta azt is, hogy az eldszerzédés 2005. november 1.
napjaval hatalyat veszti, addig a 8. pont értelmében a tehermentesitésnek csak az L.r. felperes
altal kozvetlenill a jelzalogjog jogosultjanak folyositott pénzbdl kellett volna 2006. aprilis
30-4ig megtorténnie. E rendelkezések ellentmondasai miatt a végleges szerz6dés megkotése
az eloszerzddés hatalya alatt, azaz 2005. november 1-ig lehetetlen volt. E szerzédési
nyilatkozatok ugyan onmagukban véve egyértelmiiek voltak, miutdn azonban ugyanarra a
kotelezettségre nézve kiillonbozo szabalyokat fogalmaztak meg, a végleges szerzddéskotési
kotelezettség teljesitésére eldirt szabalyok egyidejiileg betarthatatlanok, teljesithetetlenek
voltak. Ezért az eldszerzddés jogilag lehetetlen szolgaltatasra irdnyult, és igy a Ptk.227.§.(2)
bekezdése alapjan semmis. Ezért a szerzodéskotés eldtt fennallott helyzetet kell visszaallitani
¢s az alpereseknek az atadott 5.000.000,-Ft-ot vissza kell fizetnitik a Ptk.237.§.(1) bekezdése
alapjan. Az alperesek beszadmitasi kifogédsat alaptalannak tartotta, vitatta, hogy az alpereseket
tévedésben tartotta volna az ingatlan megvasarldsaval kapcsolatban. Egyébként sem lehet
sz0 a konkrét esetben biztatasi karrdl, mert az alperesek altal a vételar megfizetésére felvett
hitel Osszege ugyanis nem kar. A hitel felvétele sem mindsiill olyan johiszemii
magatartasnak, amit az alperesek az L.r. felperes magatartdsanak hatdséra fejtettek volna ki.

Az alperesek a kereset teljes elutasitasat kérték. Arra hivatkoztak, hogy az eldszerzédés
teljesitésének, az ingatlan atruh4dzasanak akadalya nem volt, a fizetési litemezés tekintetében
fennall6 ellentmondasok a szolgaltatast nem teszik lehetetlenné. A szerz6do felek szerzédési
akarata a tehermentesitésnek az eldszerz6dés 8/c. pontja szerinti szabalyozéasara iranyult, és
igy a veégleges szerzodés megkdtésének nem volt elofeltétele az ingatlan alperesi
tehermentesitése. Az eldszerz0dés fogyasztdi szerzédésnek mindsiil, és az eltérd tartalmu
kikotéseket ezért Ptk.207.§.(1-2) bekezdései is figyelemmel a fentiek szerint kell értelmezni.
Az el6szerz6dés 6. pontjaban foglalt feltétel mindsiil csak semmisnek, s ezért csak a
részleges érvénytelenség jogkdvetkezménye alkalmazhato, az egész szerz6dés nem dol meg.
Utaltak arra, hogy az eldszerzddésben foglalt hataridoket tobb alkalommal is
meghosszabbitottdk, a 2007. marcius 28-an tartott egyeztetésen is a vasarlas feltételeirdl
targyaltak. Emiatt az alperesek okkal bizhattak az adasvételi szerz6dés megkotésében, az L.r.
felperes még ekkor is kifejezésre juttatta vételi szandékat. Miutan pedig a bontasi engedélyt
a felek megallapodasa szerint az L.r. felperes beszerezte, és a tehermentesités is az 0
kotelezettsége volt, a végleges szerzddés megkdtése az Lr. felperesnek felrohaté okbol



maradt el, ezért a foglaloként adott 1.000.000 Ft-ot az Lr. felperes nem kovetelheti vissza.
Hivatkoztak arra is, hogy ,,a felperes perinditasi joga" nem tisztazott, mert az L.r. felperes
»perképességét" a kivalas okan nem igazolta. A perbeli kovetelést ugyanis a kivalasi
szerzOdes kifejezetten nem telepitette az L.r. felpereshez, ezért a vagyonmegosztas aranyadban
érvényesithetné ,,a kivalt és a jogeldd cég" a kovetelését. A foglalon kiviil teljesitett tovabbi
4.000.000,-Ft vételarrészlettel szemben 6.000.000,- Ft Osszegli beszamitasi kifogast
terjesztettek eld. Ezt arra alapitottak, hogy az eldszerz6dés megkdtése utan az Lr. felperes
folyamatosan hitegette 6ket azzal, hogy az ingatlant megvasarolja, ¢s megkdtik az adasvételi
szerzOdést, rovid idon belil ki is kell koltoznitik. Ezért 2007. junius 14-én adasvételi
eldszerzodést kotottek, amely alapjan 1.500.000,-Ft-ot kifizettek az eladoknak foglaloként, a
fennmaradd vételarat pedig az IL.r. felperes altal kifizetendd vételarrészletbdl kivantak
fedezni. Az L.r. felperes csak eztutan kozolte, hogy nem vasarolja meg az ingatlanukat. Az
alpereseknek viszont az eldszerzddés alapjan 2007. december 18-an a végleges adasvételi
szerz6dést a masik ingatlanra meg kellett kotnilik, s miutdn a remélt vételarat nem kaptak
meg, a megvasarolt ingatlan vételaranak kifizetéséhez banki hitelt kellett igénybe vennitik,
¢és igy 6.000.000,- Ft kar érte Oket. Ebben az 0sszegben biztatasi karra alapitott beszdmitasi
kifogast terjesztettek eld (Ptk.6.§.).

Az elséfoku birdosag a fellebbezéssel tamadott itéletével kotelezte az alpereseket, hogy 15
napon beliil egyetemlegesen fizessenek meg a felperesnek 5.000.000,- forintot, ennek 2006.
november 2-t6l a kifizetés napjaig jaro, a késedelemmel érintett naptari félévet megel6zo
utolsd napon érvényes jegybanki alapkamattal megegyez0 késedelmi kamatat, €s 312.500,-Ft
perkoltséget. Hatdrozatanak indokoldsa szerint elsédlegesen az L.r. felperes kereshetdségi
jogat vizsgalta. A Gt. 85.§.(1) bekezdése szerint a vagyonmegosztas eldtt szerzett jogok
ervényesitésére a szétvalds utan az a jogutdd jogosult, amelyhez azt a szétvaladsi szerzOdeés
telepitette. A Gt.85.§.(2) bekezdése kisegitd szabalyként tartalmazza, hogy a fenti
szerzOdéses rendelkezés hidnyaban, vagy ha a vagyontdrgy csak utobb valt ismertté, az a
vagyonmegosztas aranyaban illeti meg a jogutod tarsasagokat. A konkrét esetben a szétvalasi
szerzOdés egyértelmii szovegezése nem hagy kétséget afeldl, hogy a peresitett kdvetelés az
Lr. felperest illeti. A 2009. augusztus 24-i szétvalasi szerzdédés ugyanis az L.r. felperes
jogutodlasat allapitotta meg mindazon jogok tekintetében, amelyek a tarsasdgot az
atalakulasig megillették, mig a masik jogutodhoz, vagyis a "D" Ktf-hez a vagyonmegosztas
révén csupan kifejezetten a szétvalasi szerzédésben nevesitett vagyontargyak keriiltek,
melyek kozott az alperesekkel szembeni kovetelés nem szerepelt. A szétvalasi szerzédés
szerint tovabba, ha valamely vagyontargyrdl nem rendelkeztek, az, vagy annak ellenértéke
kizarolag a felperest illeti meg. Megallapitotta az elséfoku birdsag, hogy 2005. méjus 26-i
megallapodas tartalma szerint - elnevezésével egyezden - adasvételi eldszerzddés, amelyben
a szerz6dd felek arra vallaltak kotelezettséget, hogy legkésobb 2005. november 1-ig a
meghatarozott tartalommal egymassal adasvételi szerzddést kotnek. Rogzitették, hogy a
végleges szerzOdés aldirdsanak eldfeltétele az ingatlanon talalhat6 felépitményre vonatkozo
jogerds bontasi engedély, €s az ingatlan a tehermentesitése. Az utobbi eldfeltétel teljesitésére
azonban az eldszerzOdés 6. ¢és 8/c. pontjai egymasnak ellentmondd rendelkezéseket
tartalmaznak. Az els6fokt birésdg azonban nem osztotta azt a felperesi allaspontot, hogy
emiatt az eldszerz0dés jogilag lehetetlen szolgaltatasra irdnyult, és emiatt semmis lenne,
mert errél csak akkor lehetne sz6, ha a felek jogszabaly altal tiltott szolgaltatas teljesitésére



vallaltak volna kotelezettséget. Ehhez képest a vitds szerzddési nyilatkozatokat a
Ptk.207.§.(1-2) bekezdése szerint értelmezte. Ennek soran figyelembe vette az el0szerzodést
szerkesztd ¢és ellenjegyz0, valamint a végleges adasvételi szerzddés elkészitésével is
megbizott ligyvéd altal az Lr. felperesnek 2005. szeptember 5-¢én kiildott e-mail-t, amely az
eldszerz0dés 6. pontjaban foglaltakkal egyezden tartalmazta, hogy ,,a legfobb eldfeltétel a
jogerds bontasi engedély beszerzése, valamint az ingatlan tehermentesitése". Bar az
elészerzodés 8/c. pontja a tehermentesitésre ezzel ellentétes rendelkezést tartalmazott, a
Ptk.228.§.(3) bekezdésének alkalmazéasaval a részleges érvénytelenség megallapitasat kizarta
az, hogy a hivatkozott kikotések nem maganak az elészerz6dés hatalyanak bealltat kototték
ellentmondo, s igy semmis feltételhez. Fogyasztéi - az Lr. felperes altal gazdasagi
tevékenyseége korében az alperesekkel kotott - eldszerzodésrol 1€veén szo, az elséfokl birosag
a Ptk.207.§.(2) bekezdése alapjan az alperesekre kedvezObb értelmezést elfogadva azt
allapitotta meg, hogy a végleges adasvételi szerzddést a felek anélkiil is megkdothették volna,
hogy ezt megel6zdleg az ingatlant az alperesek tehermentesitik. Arra ugyanis az L.r. felperes
altal 2006. aprilis 30-ig kifizetni vallalt harmadik vételarrészbdl kellett volna hogy sor
keriiljon. Az elészerz6dés 4. pontjaban a szerz6dd felek ugyanakkor arra vallaltak
kotelezettséget, hogy legkésdbb 2005. november 1-ig végleges adasvételi szerzédést kotnek.
Ugyanitt azonban abban is megallapodtak, hogy amennyiben eddig az idOpontig a szerzédeést
nem kotik meg, ugy ,,az eldszerzddés érvényét vesziti, s a felek kotelesek egymassal
elszdmolni". Az Lr. felperes modositott keresetének ténybeli alapjanak eléadéasakor ezt a
kikotést helyesen értelmezte ugy, hogy eszerint az elészerzédés 2005. november 1. napjaval
,hatalyat veszti". A felek ugyanis ezzel az eldszerz6dés hatdlydnak megsziintét az emlitett
id6ponthoz kototték. Emiatt pedig a Ptk.229.§.(3) bekezdése alapjan alkalmazando
Ptk.228.§.(2) bekezdése szerint - a bonto feltétel tlizésével egyezden - az eldszerzOdés
hatdlya az idOpont bekovetkeztével megsziint. Ebben az esetben a Ptk.319.§.(3)
bekezdésének megfeleld alkalmazasaval az L.r. felperes altal teljesitett szolgaltatas visszajar,
¢és ezt azon a cimen sem tarthatjdk meg az alperesek, hogy a pénz egy részét foglaloként
kaptak. Annak ellenére, hogy az ILr. felperes altal megjelolt okbol az eloszerzédés
semmiss€gét megallapitani nem lehetett, a leszallitott keresettel érvényesiteni kivant, a
Ptk.237.§.(1) bekezdés szerinti jogkdvetkezmény a fentiektdl nem kiillonbozott. Az alperesek
beszamitasi kifogasat az els6foku birosdg alaptalannak talalta, mert a szerzOdéses
kapcsolaton alapul6 jogviszony esetén nincs helye biztatasi kar érvényesitésnek. De osztotta
azt az L.r. felperesi allaspontot is, hogy az alperesek altal a vételar megfizetéséhez felvett
hitel Osszege nem is tekinthetd kéarnak, ezért biztatdsi karrdl emiatt sem lehet szd. A
Pp.78.§.(1) bekezdése, €s a 32/2003. IM.rendelet 3.§.(2) bekezdésének a.) pontja alapjan
egyetemlegesen kotelezte a pervesztes alpereseket az L.r. felperes perbeli képviseletét ellato
tigyvéd A4ltalanos forgalmi adoval novelt Osszegli munkadijabol 4ll6  perkdltség
megfizetésére.

Az elsofoku itélet ellen az alperesek fellebbezést, az Lr. felperes pedig csatlakozé
fellebbezést terjesztett elo.

Az alperesek fellebbezésiikben elsédlegesen az elséfoku itélet megvaltoztatasaval a kereset
teljes elutasitasat, masodlagosan annak hatalyon kiviil helyezését kérték. Ervelésiik szerint az
elséfok birdsag a keresetet a felperes altal megjelolt jogecimtol eltérd jogecimen biralta el. Az



Lr. felperes keresetének jogcimeként eredetileg azt jeldlte meg, hogy a szerzddés 2005.
november 1-én érvényét vesztette és a felek kotelesek elszamolni. Utdbb annak jogcimeként
azt jelolte meg, hogy az eldszerzddés érvénytelen, és a Ptk.227.§.(2) bekezdésére ¢és a
Ptk.237.§.(1) bekezdésere hivatkozott. Az elséfokll birosag a kereset mddositott jogcimét
alaptalannak talalta, de megitélte a kovetelését egy masik jogcimen. Az els6foka birdsag a
kereset jogciméhez ugyan nem volt kotve, de az Lr. felperes lényegében tigy modositotta a
kereset jogcimét, hogy kérte mellézni a dontéshozatalt a kordbban megjelolt jogcimen, azaz
a kordbban megjelolt jogcimen torténd koveteléstdl 1ényegében elallt. Ezért mas jogcimen
nem itélhette volna meg az elséfoku birdsag a kereseti kovetelést. Az elséfoku birosag nem
tett eleget az indokolasi kotelezettségének sem. Fenntartottdk, hogy 2007. marcius 28-an a
felek még érvényesnek tekintették az eldszerzddést, ¢€s ,annak érvényességét
meghosszabbitottak". Az L.r. felperes eldszor csak 2007. szeptember 27-én szolitotta fel az
alpereseket az atadott 5.000.000,-Ft visszafizetésére, addig 6 is érvényesnek tekintette az
elészerzddést, hiszen azért akarta megvasarolni az alperesek hazat, hogy azt lebontsa, és
tarsashdzat épitsen. Az elséfoku birdsag nem indokolta meg, hogy miért nem fogadta el azt
az alperesi érvelést, hogy az eldszerzddés ,.ervényességi idejét" a felek meghosszabbitottak,
holott az itéleti tényallas maga is tényként allapitja meg, hogy az L.r. felperestdl az alperesek
azt a tajékoztatast kaptdk, hogy az ingatlanbol ki kell koltoznitik, és ki lesznek fizetve.
Fenntartottdk, hogy a kereshetdségi jog a perbeli igényt illetben nem kizardlag az I.r.
felperest illeti, mert az Lr. felperesi tarsasagbol 2009. augusztus 24. napjan kelt szétvalasi
szerzOdéssel kivalt a "D'" Kft. A szétvalasi szerzodés konkrétan a perbeli kdvetelésrol nem
rendelkezett, azt nem telepitette egyik tarsasaghoz sem, ezért az L.r. felperes a teljes
kovetelést nem érvényesitheti, csak annak ardnyos részét a vagyonmegosztas aranyaban. Az
eldszerzodés érvényesen létrejott, és annak 4. pontjanak azon kikotése érvénytelen, hogy az
eldszerzddeés 2005. november 1. napjaval érvényét veszti, mivel a szerzodés egymasnak
ellentmondo feltételeket tartalmazott. Ha nem is lenne érvénytelen ez a kikotés, akkor is
bizonyitast nyert, hogy a szerz6dd felek a szerz6dés ,,érvényességi idejét" tobb alkalommal
meghosszabbitottak. Ezt igazolja az is, hogy az L.r. felperes 2005. oktober 26-an fizette ki
csak ki a 4.000.000,-Ft vételarrészletet, amit nem tett volna, ha szerinte négy nap mulva a
,»szerzddés érvényessége megsziinik". A Ptk.208.§.(6) bekezdése szerint az eldszerzddésre az
annak alapjan megkdtendd szerzOdésre vonatkozo szabalyokat kell alkalmazni, ami jelen
esetben az adasvételi szerzOdeés. Az adasvételi szerzddés érvényességi kellékeit a XXV.
szamu PED sorolja fel, ennek megfeleld minden sziikséges érvényességi feltételt
tartalmazott az el6szerz6dés. A szerzddés nem kotelezd tartalmi elemeit pedig szdéban is
lehet modositani, ezért a szerz6dd felek a szerzddés érvényességi idejét szoban is
modosithattdk. Az elOszerzddés tehat érvényesen létrejott és ,,érvényesség idejének
meghosszabbitdsa" miatt az jelenleg is érvényes. A felperes lényegében elallt a végleges
szerz6dés megkotésétdl, azt megtagadta, amit csak akkor tehetett volna, ha a
Ptk.208.§.(5).bekezdésében foglalt koriilményeket bizonyitja. Az elséfoku birdsagnak azt is
vizsgélnia kellett volna, hogy a végleges szerz0dés kinek felrohatdé okbol nem kertilt
megkdtésre, €s a felek elszdmoldsanal nem az eredeti allapotot kellett volna helyreéllitania,
hanem amennyiben nem fogadja el az els6foku birdsdg a szerzddés érvényessége ¢&s
hatdlyossaga korében eldadott alperesi érvelést, a foglaldo jogkovetkezményeinek
alkalmazéasa mellett kellett volna elszdmolnia. Bizonyitottdk azt is, hogy az Lr. felperes
szandékos, megtévesztd magatartasa miatt karuk keletkezett. Amennyiben az I.r. felperes



nem hitegette volna Oket folyamatosan azzal, hogy bontasra fog keriilni az ingatlanon
talalhaté haz, és emiatt kell el kell koltozniiik, akkor nem vették volna meg a ... szam alatti
lakdingatlant, és nem kellett volna 6.000.000,-Ft hitelt felvenniiik. A biztatasi kdr nem a
szerzOdeses jogviszonyban keletkezett, hanem ,,az eldszerzOdessel Osszefiiggd masik
jogviszonyban", ezért azt érvényesiteni lehet a keresettel szemben.

Az Lr. felperes csatlakozo fellebbezésében az elséfoku itélet részbeni
megvaltoztatasaval a javara megitélt els6fokt perkoltség Osszegét tovabbi 300.000,-
forinttal felemelni kérte. Arra hivatkozott, hogy teljes pernyertessége ellenére az elsdfoku
birdsag csak a 312.500,-Ft, a képviseletét ellato tigyvédi munkadijbol allo perkoltséget itélt
meg, ami az elséfoku itélet indokolasabol kitlinden nem terjed ki az altala lerott kereseti
illetékre.

Az Lr. felperes fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itéletnek a csatlakozo fellebbezéssel
nem dérintett része helybenhagyasara iranyult. Allaspontja szerint az elséfokl birdsag
helyesen allapitotta meg, hogy az eldszerzédés 2005. november 1. napjan megsziint az
elészerz6dés 4. pontjanak értelmezésre nem szoruld rendelkezésébdl kovetkezden.
Amennyiben 2005. november 1. napjan megsziint szerz6dés utdn a szerz6dd felek
kapcsolatban is voltak egymassal, a tdrgyaldsok ténye nem eredményezi, hogy a korabban
megsziint szerz6dés modosult volna, hiszen fogalmilag kizart, hogy egy megsziint szerzodést
a felek modositsanak, a megsziinést kovetden legfeljebb tjabb szerzddést lehet kotni. Uj
szerzOdés létrehozasara az alperesek nem hivatkoztak, igy annak tartalmat, érvényességét az
elséfokti birosdg nem is vizsgalhatta. Az els6fokl birosdg a kereset relevans tényeire
vonatkozo bizonyitékokat értékelve helyes tényallast allapitott meg, ¢és helyes
jogkovetkezmeényt alkalmazott. Tévesen hivatkoztak az alperesek arra, hogy az elséfoku
birosdg a kereseti kérelemtdl eltérd jogcimen biralta el a keresetet. Az Lr. felperes a
keresetlevelében hivatkozott az eldszerzddés 4. pontjara, és arra is, hogy a szerzddés hatalya
2005. november 1-vel megsziint. A keresetlevél ezen kiviil tartalmazott hivatkozast arra is,
hogy a végleges szerz6dés az alperesek hibdjabol nem keriilt megkotésre, mert nem
tehermentesitették az ingatlant. Annak a vizsgalata, hogy ebben valoban feleldsek-e az
alperesek, az eredeti kereseti kérelem miatt, a foglaloként atadott 6sszeg elszdmoldsa miatt
volt sziikséges. A keresetlevet kovetd el6készitd iratban megjelolt Ptk.237.§.(1) bekezdése
csak masodlagos jogcimként lett elterjesztve, sz6 sem volt arrol, hogy ezzel az L.r. felperes
mellézni kérte volna a keresetlevélben mar hivatkozott jogcimet. Fenntartotta, hogy az
alperesek beszamitasi kifogasa alaptalan. A Lr. felperest az igényérveényesitési jogosultsag
megilleti, a szétvalasi szerzddés kelléen pontos ahhoz, hogy a peresitett kovetelés
jogosultjanak az L.r. felperest lehessen tekinteni. Alaptalanul hivatkoznak az alperesek arra,
hogy vizsgalnia kellett volna azt, hogy az el0szerz6dés alapjan mindkét fél altal vallalt
szerzOdéskoteési kotelezettség melyik fél felrohatdo magatartasa miatt maradt el.

Az alperesek a csatlakozo fellebbezésre fellebbezési ellenkérelmet nem terjesztett eld.
Az itélétabla az elséfoku birdsag altal megallapitott tényallast azzal egésziti ki, hogy az L.r.

felperes a perbeli kdvetelését a IL.r. felperesre engedményezte, aki a masodfoku eljaras sordn
a perbe az Lr. felperes hozzajarulasaval belépett. Az itélétabla kiilon végzésben a jogutodlast



- a ILr. felperes perbelépését az L.r. felperes pertarsaként megengedve - megallapitotta azzal,
hogy az L.r. felperest a perbdl nem bocsatotta el, mert ahhoz az alperesek nem jarultak hozza.

Az igy kiegészitett tényallasra is figyelemmel az alperesek fellebbezése, és az L.r. felperes
csatlakozo fellebbezése is kisebb részben alapos.

Az alperesek fellebbezése kapcsdn az itélétdbla mindenekel6tt ramutat arra, hogy az
elséfoku itélet hatalyon kiviil helyezésének torvényes indoka nem volt, az elséfokt birdsag
az elséfoku eljaras lényeges szabalyainak megsértése nélkiil hozta meg a hatdrozatat,
amelyet a Pp. 221. §-4ban foglaltaknak megfeleléen indokolt meg.

Nem sértett eljarasi szabaly az els6foku birdsag, amikor a perbeli jogvitat nem az L.r. felperes
altal tévesen megjelolt jogcim alapjan biralta el. Ezzel az els6foku birdsag a kérelmen nem
terjeszkedett tal (Pp.215.§ ), mert a kereset - az Lr. felperes altal is megjeldlt - ténybeli
alapjarol dontott. A kereseti kérelemhez kotottség ugyanis az egységes birdi gyakorlat
szerint nem jelenti egyuttal a jogcimhez kotottséget is. A birdsdgnak ugyanis a keresetet a
felperes keresetében meghatarozott ténybeli és jogi keretek kozott kell elbirdlnia, amit a
keresetet tamasztd fél altal eldadott tények és az ezekre alapitott kérelem egyiittesen
hatdroznak meg. Abban pedig egyetértett az itéldtabla az els6fokl birosaggal, hogy a kereset
jogcimeként megjelolt Ptk.237.§ (1) bekezdése szerinti jogkdvetkezmény a konkrét esetben
tartalmilag nem kiilonbozik a Ptk. 319.§ (3) bekezdése szerint alkalmazando
jogkdvetkezménytol.

Az els6foku birdsag a perben relevans tényeket tilnyomorészt helytalléan allapitotta meg,
am azokbdl részben téves jogkdvetkeztetést vont le, ezért részben téves érdemi dontést
hozott akkor, amikor az I.r. felperes keresetének teljes egészében helyt adott.

Az elséfokt birdsag azt helytalldan - az irdnyadd jogszabalyok helyes megjeldléseével ¢€s
alkalmazasaval - éallapitotta meg a 2009. augusztus 24-1 szétvalasi szerzOdés
rendelkezéseinek a megfeleld értelmezésével, hogy az Lr. felperest illeti meg a keresetben
érvényesiteni kivant kovetelés, a kereshetségi jogat az alperesek kelld alap nélkiil tették
vitassa. Az e korben kifejtett indokokat az itélotabla megismételni nem kivéanja, azokra
csupan hivatkozik.

Teljeskorlien osztotta az itéldtabla az els6foku birdsag azon allaspontjat is, hogy a konkrét
esetben a perbeli eldszerzddés nem volt semmis, viszont annak hatdlyanak a megsziinését a
szerz0do felek a 2005. november 1-1 id6ponthoz kototték, amely idépont bekovetkeztével az
eldszerzddés hatdlya megsziint.

Arra az alperesek pedig alaptalanul hivatkoztak, hogy e szerzddés ,.érvényességét" szoban
meghosszabbitottdk a szerz6do felek. Igaz ugyan, hogy az ingatlan adasvételi szerz6dés nem
kotelezd tartalmi elemének mindsiild, a szerzédés hatalyat megsziintetd idétiizésben, annak
meghosszabbitasaban a felek szoban is megallapodhattak volna. Ugyanakkor olyan szdbeli,
kolcsonds akaratnyilvanitasra az alperesek maguk sem hivatkoztak, mely szerint a szerz6dd
felek egy 1j, datumszeriien pontosan meghatarozott, vagy meghatirozhatdé idéponthoz



kotottek volna az eldszerzOdésiik hatalyanak megsziinését. Ennek hidnyaban pedig a
szerzOdés ilyen tartalmi modositasa nem johet szoba. Annak a ténye, hogy a 2005.
november 1. napjan megsziint szerz6dés utdn a szerz6dd felek kapcsolatban maradtak
egymassal, €s targyalasokat folytattak, a peradatok alapjan nem eredményezte azt, hogy a
szerzOdés hatalyanak megsziinését illetden egy 1) idopontban allapodtak volna meg. Emiatt a
2005. november 1. napjat kovetden torténteket nem is kellett, hogy értékelje az elséfoku
birdsag az itéletében, ezzel indokolasi kotelezettségét nem szegte meg. Ezek az események
ugyanis az eldszerzddés hatdlyara vonatkozo 0 megallapodast a szerz0dés megsziinése utan
nem eredményeztek, ilyen konkrét idépontra vonatkozd tényallitdst az alperesek nem is
tettek.

A perben érvényesitett igény (teljesitett szolgéltatas) jogi sorsarol valoban a Ptk. 319.§ (3)
bekezdésének megfelelden kellett hatarozni. Ennek megfeleld alkalmazasaval az L.r. felperes
altal teljesitett szolgaltatas valoban visszajar, de azt téves jogkdvetkeztetéssel allapitotta meg
az els6foku birdsag, hogy annak a foglaloként atadott részét sem tarthatjdk meg az alperesek.

A felek egyezden adtdk eld, hogy az Lr. felperes a visszakovetelt 5.000.000,- Ft-bol
1.000.000,- Ft-ot foglaloként, mig 4.000.000,- Ft-ot vételareldlegként adott at az
alpereseknek. Helyesen hivatkoztak az alperesek a fellebbezésiikben arra, hogy az elséfoku
birdsagnak vizsgalnia kellett volna, hogy a végleges szerz6dés melyik szerz6dd félnek
felrohatd okbdl nem keriilt megkdtésre, és - a kereset és ellenkérelem korlatai kozott - a
foglalo jogkovetkezményeinek alkalmazasa mellett kellett volna az elszdmolast megejtenie.
A foglaloval biztositott szerz6dés kozds megegyezéssel tortént megsziintetése dnmagaban
nem jelenti azt, hogy ne lenne a teljesités meghiusulasaért felelds személy. (EBH2004.
1119.) Ebbdl kovetkezden a konkrét esetben az itéldtabla allaspontja szerint az elészerz6deés
hatalyanak a kitliz6tt idépont miatti megsziinése esetében is vizsgalni kell azt, hogy az
elészerzédés hatalyban léte alatt miért, kinek a feleldségi korébe tartozé ok miatt maradt el
a vegleges adasvételi szerzOdes megkotése.

A szerz6dd felek kozotti eldszerzddés hatdlya 2005. november 1-vel sziint meg. Ebbdl
azonban nem kovetkezik automatikusan, hogy az alpereseknek a foglaloként kapott
1.000.000,- Ft-ot is vissza kellene fizetnilik. A Ptk. 245.§ (1) bekezdése szerint ugyanis az
adott foglaldt a teljesités meghiusuldsaért felelds fél elveszti. Az a koriilmény, hogy az
eldszerzddés hatalya 2005. november 1-vel megsziint ugyanis nem jelenti azt, hogy ne lenne
a teljesités meghiusulasaért felelds személy, aki miatt az eldszerz6dés hatalyban léte alatt
nem jott 1étre a végleges adasvételi szerzodés.

Az elséfoku birdsag ennek korében azt helytalldan allapitotta meg, a szerzddd felek a
végleges adasvételi szerzodést azét nem kotottek meg, mert az Lr. felperes altal tervezett,
tobb szomszédos ingatlant is érintd épitkezés csak részben valdsult meg, ugyanis tobb olyan
ingatlantulajdonos is volt, akikkel az L.r. felperes nem tudott adasvételi szerzddést kotni. Ezt
maga a felperesi képviseld adta el6 adta eld. (14. jkv. 4-5 oldala) A végleges adasvételi
szerzO0dés megkotésére tehat azért nem Kkeriilt sor, mert az Lr. felperes altal tervezett
¢épitdipari beruhdzashoz sziikséges tovabbi adasvételi szerzddéseket az L.r. felperes nem tudta
megkotni. Ebbdl kovetkezOen a perbeli adasvételi elészerzodésnek az annak hatalya alatti



meghitsulasaért az L.r. felperes a felelds. Ennek jogkdvetkezményeként pedig az alperesek a
foglaloként atadott 1.000.000,- forintot a Ptk. 245.§ (1) bekezdése, és a felek kozotti
szerz6dés rendelkezéseinek megfeleléen megtarthatjak, csak a 4.000.000,- Ft vételarrészlet,
¢s annak kamatai visszafizetésére kotelesek a Ptk. 319.§ (3) bekezdése szerint. Ennyiben
tévesen dontott tehat az elséfokt birdsag, amikor az alpereseket a foglald visszafizetésére is
kotelezte.

Az alperesek beszamitasi kifogasat az elséfoku birdsdg helytdlloan utasitotta el, annak
indokait az itélétabla maradéktalanul osztotta, azt az alperesek alap nélkiil tették vitassa a
fellebbezésiikben, azért az az L.r. felperesnek visszajard 4.000.000,- Ft 6sszegli vételarrészlet
kovetelését nem sziinteti meg.

Az Lr. felperes a csatlakozo fellebbezésében azt alappal sérelmezte, hogy a neki jaro
els6foku perkoltség korében az elséfokt birdsag kizarolag az tigyvédi munkadijat szamolta
el, de nem vette figyelembe ennek korében a Pp. 75.§ (1) bekezdése ellenére az altala lerott
kereseti illetéket. Ugyanakkor a fentiek korében figyelemmel kell lenni arra is, hogy az
els6foku itélet megvaltoztatasa kovetkeztében megvaltoztak az elséfokil pernyertességi
aranyok is. A megvaltoztatas kovetkeztében - az eredetileg 6.000.000,- forintban megjelolt
kereseti kovetelésre figyelemmel - az ILr. felperes 66%-0s mértékben tekinthetd
pernyertesnek az elséfoku eljarasban, ezért 6t 240.000,- Ft kereseti illeték, és az afat is
magaban foglalo 250.000,- Ft tigyvédi munkadij, azaz 6sszesen 490.000,- forint elséfoku
perkoltség illetné meg. A 33%-ban pernyertes alpereseket brutté 125.000,- forint 6sszegii
ligyvédi munkadij. A kettd kiilonbozeteként tehat 365.000,- forint els6foka perkoltség illeti
meg a Pp. 81.§ (1) bekezdése alapjan az L.r. felperest.

A marasztalasi 0sszeget, annak késedelmi kamatait, és a perkoltséget - az elséfoku itélet
meghozatal utdni engedményezésre ¢és jogutodlasra figyelemmel az alperesek a IL.r.
felperesnek kotelesek megfizetni.

A kifejtettekre figyelemmel az itélotabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp.253.§ (2)
bekezdése alapjan részben megvaltoztatta, és az alpereseket terheld marasztalas Osszegét a
foglald visszakdvetelésének alaptalansdga miatt 4.000.000,- forintra, valamint az elséfoku
itéletben részletezett késedelmi kamataira leszallitotta, és ezt meghaladéan a keresetet
elutasitotta, egyuttal az alpereseket terheld elséfoku perkoltség Osszegét a kifejtetteknek
megfelelden felemelte.

A masodfoku eljarasban az alperesek pernyertessége 1.000.000,- Ft fellebbezett kereseti
perértékre, €s a csatlakozo fellebbezéssel érintett korben 247.500 forintban allapithatdé meg,
mig a jogutod ILr. felperes pernyertessége 4.000.000,- forint perértékre, mig a csatlakozo
fellebbezéssel érintett korben 52.500,- forintban allapithatdé meg. Ennek alapjan az
alpereseket 60.000,- Ft fellebbezési illeték és 32.750,- forint bruttd {igyvédi munkadij,
osszesen 92.750,- forint, a IL.r. felperest 1.000 forint fellebbezési illeték és bruttd 127.000,-
forint tigyvédi munkadij, 6sszesen 128.000,- Ft illeti. Ezek egybeszamitdsaval az itélotabla
32.250,-Ft masodfoku perkoltség megfizetésére kotelezte egyetemlegesen az alpereseket a
Pp. 81.§ (1) bekezdése, 82.§ (1) bekezdése alapjan..
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