Pfv.VI.21.791/2010/4.szam

A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsdbb Birdsdga a dr. Toébids Zsolt ligyvéd
altal képviselt felperesnek a dr. Stern Sdndor ilgyvéd altal
képviselt alperes ellen szerzddés érvénytelenségének megdllapitdsa
irdnt a Csongrad Megyeli Birdésdagon 6.G.40.078/2009. szam alatt
folyamatban volt és a Szegedi Itélétdbla Gf.I.30.185/2010/2. szamu
itéletével befejezett perében a jogerds itélet ellen az alperes
dltal elbSterjesztett feliilvizsgdlati kérelem folytdn - tdrgyaldson
kiviil - meghozta az alabbi

itéletet
A Legfelsdbb Birosdg a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartija.

Kotelezi az alperest, hogy fizessen meg 15 napon beliil a
felperesnek 50.000 (Otvenezer) forint feliilvizsgdlati eljdrdsi
kbltséget.

A le nem rott 2.500.000 forint feliilvizsgalati illetéket az 4allam
viseli.

I ndokola s:

A felperes - eredményes pdalydzatot kdvetden - a 2006. augusztus 7.
napjan megkotétt addsvételi szerzddéssel 81.465.300,- forintért
megvette az alperes tulajdonat képezd ingatlant. A szerzddés 8.
pontja szerint a vevd kételezettséget vallalt arra, hogy - a
beépitési kdételezettség teljesitése érdekében - 90 napon beliil
épitési engedély iranti kérelmet nyujt be, tovabbd arra is, hogy az
épitkezést, kivitelezést a jogerds épitési engedélytdl szamitott 60
napon beliil megkezdi és a jogerds épitési engedély megszerzésétdl
szamitott 30 hdénapon beliil megvaldsitja. A felek megallapodtak
abban, hogy amennyiben a vevd a vallalt kételezettségét nem
teljesiti, kétbért kételes fizetni, amelyek mértéke napi 500.000
forint, megfizetése pedig a késedelembeesés iddépontjdtdl esedékes.
Amennyiben a vevd az épitkezést a megadott hatdriddben nem fejezi
be, az eladdé jogosult volt a szerzddéstdl elallni és arra, hogy a

telken, valamint az 1iddkdzi beruhdzdsokon - azok szamlaval igazolt
ellenértéke 70 $%$-anak a megfizetése ellenében - egyoldalu

nyilatkozattal tulajdonjogot szerezzen.



A szerzddést a felperes képviseletében a tdrsasdg tagja, a
szerzd&déskbtésre irdsbeli meghatalmazdssal nem rendelkezd8 olasz
allampolgar P. P. irta ald. A felek a szerzddésiiket 2006. november
20-dn modositottdk, amelyben a 8. pontban rdégzitett 90 napos
hatdriddét 2006. december 30. napjdra valtoztattak meg azzal, hogy
egyebekben a szerzd8dés valtozatlanul hatdlyban marad. A
szerzd8désmodositast a szerzddds - felek, igy a felperes is,
cégszerien irtak ala.

A felperes kifizette a teljes vételdrat és az 1ingatlant birtokba
vette, majd a megépitends épiiletet 4.800.000 forint kdoltségen
megterveztette, az engedélyezés sordn pedig tovabbi 370.000 forint
kéltsége meriilt fel. Talajmechanikai vizsgdlatot végeztetett
192.000 forintért és ehhez kapcsolodod féldmunkat 144.000 forintért.
Az épitési engedély 2007. junius 22-én emelkedett jogerdre, de a
felperes - forrdshidnya folytan - az épitkezést nem kezdte meg. Az
alperes tekintettel arra, hogy adlldspontja szerint a beruhdzdst mar
meg kellett volna kezdeni, 2008. junius 19-én a kétbérfizetésre
biztositott bankgarancidat 32.500.000 forint O&sszegben lehivta. A
teljesitési hatdriddé eredménytelen elteltét koévetden az alperes
2009. december 29-én eldllt a szerzddéstdl.

A felperes keresetében kérte a szerzddés - utdbbi mddositdsaira 1is
kihaté - érvénytelenségének a megdllapitdsat egészében, vagy a
kétbérfizetési kételezettség tekintetében részlegesen, annak
joerkdlcsbe litkbzése folytan, valamint megtdmadta azt, mert a
szerzd8dést részérdl alairo személy tévedésben volt. Kérte az
eredeti dllapot helyreallitasdat, az alperes koételezését 81.465.300
forint kifizetett vételdr, 32.500.000 forint lehivott kétbér és
jdrulékai visszafizetésére, a tulajdonjog visszajegyzése mellett
azzal, hogy részleges érvénytelenség esetén 1igénye csak a
32.500.000 forint visszafizetésére terjedt ki. Arra hivatkozott,
hogy az lizletkdtés sordn a felperes képviseletében résztvevd olasz
dllampolgdar tag a kétbérkikdtést nem értette meg, megfeleld
tolmdcsrol, forditdsrdl pedig nem gondoskodtak részére.

Amennyiben keresete e tekintetben nem lenne megalapozott, kérte a
kétbér mérséklését napi 30.000 forintra, és ez alapjan az alperes
kbtelezését a mar lehivott &sszeg és az 1igy kiszdamithatd kotbér
kbzotti kiilénbézet, 3.500.000 forint visszafizetésére, vagy annak
megallapitdsdt, hogy a mérsékelt Osszegd kdtbért is csak akkor kell
fizetnie, ha a beruhdzdst a szerzddésben kikététt hatdriddre nem
fejezi be. Az eljdrds sordn az alperes eldlldsdra tekintettel
igényét a kifizetett vételarra, kétbérre és a beruhdzdsaival
felmeriilt ésszeg 70 $%$-ara terjesztette eld.

Az alperes a kereset elutasitdsdt kérte és viszontkeresetet
terjesztett eld, amelyben a 2007. oktdober 27. és 2008. februdr 1-e
kbzti iddszakra 49.000.000 forint kdtbér és jarulékal megfizetését



kérte. Iddékézbeni eldllasa folytdn kérte az 1ingatlan tulajdondba
adasat.

Az elsdéfoku birdsdg itéletével kdételezte az alperest, hogy fizessen
meg a felperes részére 117.819.500 forintot, és ebbdl 81.465.300
forint utan 2007. janudr 1. napjatol 32.500.000 forint utdan 2008.
majus 1. napjdtdél szamitott kamatdt. Megallapitotta, hogy a perbeli
ingatlan visszakeriil az alperes tulajdondba, és megkereste e
vonatkozdsban a féldhivatalt, a viszontkeresetet pedig
elutasitotta.

Az elsdfoku birdsdag itéletének indokoldsa szerint a felperes
szerzddés érvénytelenségére alapitott kereseti kérelmei
meglapozatlanok voltak. A felperes - fedezethidnya miatt - a
szerz38dés szerinti beruhdzdst egydltaldn nem valdsitotta meg, ezért
annak teljesitése neki felrdhatdé okbol hitsult meg. A felek a
szerzd8désben azonban késedelmi kotbért kotdttek ki, ezért ebben az
esetben ez a sSzankcié nem alkalmazhatd, meghitsuldsi kdOtbér
kikotésére pedig nem keriilt sor. Az alperes kétbér 1igénye tehdt
jogalapja tekintetében nem érvényesithetd, ezért annak mértéke sem
keriilt vizsgdalatra, mig az alperes viszontkeresete megalapozatlan
volt.

A felek az adasvételi szerzddésiiket a 2006. november 20-dan kelt
moédosité nyilatkozattal megerdsitették, ezért a felperes azt
tévedésére alapitottan nem tamadhatta meg, 1igy annak részleges
érvénytelensége sem volt megdllapithatdé. Az alperes azonban
elalldst jelentett be, ami a szerzddést a keletkezésére visszahato
hatallyal felbontotta, ezért el kellett szdmolni a peres felek
kbzott. Kételes volt tehdt az alperes a kifizetett vételdr és az
dltala érvényesiteni kivdnt kOtbérigény miatt lehivott bankgarancia
O0sszegének a visszafizetésére, mig a szerzddés tdrgyat képezd
ingatlan visszakerilt a tulajdondba. A felperes szerzddés
teljesitése kdrében kifejtett tevékenységének kdbltsége 5.506.000
forintot tett ki, amelynek 70 $%$-4t azaz 3.854.200 forintot az
érvényes szerzddés értelmében az alperesnek kell viselnie. A
visszajdrd vételdr Osszegét a szerzddés nem vonta ebbe a kérbe,
csak az 1ddékozi beruhdzdasok szamldaval igazolt ellenértékét, igy mds
elszamolhatd tétel nem jelentkezett.

A peres felek fellebbezése folytan eljart mdsodfoku birdsdg az
elséfoki birdsdg itéletének nem fellebbezett részét nem érintette,

fellebbezett rendelkezéseit részben és ujraszévegezve
megvaltoztatta. Elrendelte - eldllds és eredeti dllapot
helyredllitdsa cimén - a perbeli ingatlan vonatkozdsaban a felperes

tulajdonjoga tdérlését, az alperes tulajdonjogdnak visszajegyzését,
és megkereste a fdldhivatalt a vdltozdsok 1ingatlannyilvantartdsi
atvezetése végett. Kotelezte az alperest, hogy az ingatlan felperes
részérdl torténd birtokba addsdat kévetden 15 nap alatt fizessen meg



a felperesnek 81.465.300 forintot, tovabba 29.000.000 forintot és
ennek 2008. majus 1. napjatol jaro késedelmi kamatat. MelldSzte a
felperes illetékfizetésre vald kételezését, mig egyebekben az
elséfoku birdsdg itéletét helybenhagyta.

A mdsodfoku birdsdg itéletének indokoldsa szerint az adasvételi
szerzddésnek alaki hibdja allt fenn, mert az ligyleti képviseldként
eljdrt P. P. a szerzd8dés aldirdsdahoz nem rendelkezett a felperestdl
alakilag megfeleld meghatalmazdssal. 2006. november 20-dan azonban a
felperes ligyvezetdje cégszeriden aldirta a szerzddésmodositast,
amivel a felek ké6zdtt a szerzd8dés alakilag is érvényesen létrejott.
Az érvényes szerzddéstdl az alperes eldallt, amivel azt a
megkbtésétdl kezddsdd idéponttal felbontotta, ezért a mar
teljesitett szolgdltatdsok visszajdrtak. A birdsdg ezért elrendelte
a felperes tulajdonjoga térlését és az alperes tulajdonjogdnak
visszajegyzését az ingatlan-nyilvantartdsba, és kételezte az
alperest a felvett vételdr visszafizetésére. A teljes vételdr
kifizetésre keriilt, a vevd pedig az ingatlant birtokba vette, igy a
szolgdltatdsok kbzoétt egyensuly 4allt fenn, ezért hasznalati dij,
illetve késedelmi kamat nem volt elszamolhato.

A szerzddésnek az 1ddékézi beruhdzdsok szamldval igazolt ellenértéke
70 %-dnak az eldllds esetére szO0lo elszdmoldsdardl valo rendelkezése
nem irdnyult olyan kéltségek viselésére, amelyek az alperes szamara
semmiféle értéket, gazdagoddst nem  jelentenek. A  felperes
beruhdzdsa nem lépett a kivitelezés szakaszdba, a tervezéssel
felmertlt kéltség pedig a jovébenli hasznositds, uUjabb pdlydztatds
esetén Ujbél felmeriilt, ezért a felperes ezek megtéritésére
iranyuld igénye megalapozatlan volt.

A kétbérrel biztositott kdtelezettség a szerzdédés - Ptk. 207. §-
dnak (1) bekezdése szerinti - értelmezése alapjan egységesen az
ingatlan beépitése, a kivitelezés megvaldsitdsa volt. Az erre
meghatdrozott végsd hatdridé leteltétdl a felperes késedelembe
esett, és késedelme iddtartamahoz igazodd napi késedelmi koOtbér
fizetési kételezettség terhelte. A részhatdriddk igy az épitkezés
megkezdése, illetve az azzal kapcsolatos késedelem nem voltak
kétbérkotelesek, az c¢sak a 30 honapos befejezési hatdariddre
vonatkozott. Az esedékesség iddépontja a késedelmi kétbér mindségen
nem valtoztathatott, az nem értelmezhetd egydsszegld meghidsuldsi
kotbérként.

A kivitelezésre eldirt teljesitési hatdridd 2009. december 22-én
jart le, igy a kétbér fizetési kotelezettség a szerzddés eldllds
folytdn tértént megszinéséig  tartott. Ennek megfelelden az
alperesnek a 2009. december 22-étd81 2009. december 29-ig terjedd 7
napra jdr a kdétbér, ami &sszesen 3.500.000 forintot jelent. EbbdI
eredéen 29.000.000 forint erejéig alapos a felperes 1igénye az
alperes dltal mdr lehivott kdtbér visszafizetése tekintetében.



A jogerds itélettel szemben az alperes terjesztett els
feliilvizsgdalati kérelmet, amelyben kérte, hogy a Legfelsdébb Birdsdg
a jogerds itéletet helyezze hatdlyon kiviil, az elsdfoku birdsdg
itéletét valtoztassa meg, utasitsa el a felperes keresetét és adjon
helyt az alperes viszontkeresetének.

A felililvizsgalati kérelem indokoldsdban kifejtette, hogy a felperes
sajdt felrohatdé magatartdsa miatt nem kezdte el az épitkezést, és
ezért teljesitése meghitsult. Kérdéses volt az Iligyben, hogy a
szerzddésben kikotdott kotbért késedelmi, vagy meghitsuldsi
kétbérnek kell tekinteni. A jogerds itélet okfejtésébdl
megallapithatdéan, ha az alperes csak egy év mulva él elalldsi
jogaval, akkor egy évre illette volna meg a napi 500.000 forintos
kétbér. Ezzel az &allasponttal szemben az lett volna a helyes, ha
arra van figyelemmel a mdsodfoku birdsdg, hogy a feleknek
lehetdségiik van elsddlegesen késedelem esetére, masodlagosan nem
teljesités esetére kotbért kikétni. Utalt a Ptk. 4. $S-dnak (4)
bekezdésében foglaltakra, amely szerint sajat felrohato
magatartdsdra eldnybk szerzése végett senki nem hivatkozhat. A
perbeli esetben ugyanis ez tdrtént, mert a felperes nem kezdte meg
a beruhdzdst, kdtbért fizetett, majd miutdn eredményteleniil telt el
a szerzddés szerintli hatdridd, a mar kifizetett kotbért kdbvetelte
vissza. Igénye azonban alaptalan, mert kdteles a nem teljesitése
miatt a teljes kOtbér megfizetésére.

Nem értelmezhetd az addsvételli szerzddés 8. pontja ugy, hogy a
kétbérfizetési kételezettség kezdd iddépontja 2009. december 22.
napja, hiszen éppen azért dllt a felperes rendelkezésére 30 hodnap,
hogy erre az idépontra befejezze az épitkezést. Az, hogy el sem
kezdte a beruhdzdst, nem szolgdlhat alapul arra, hogy lényegében
alig kell kotbért fizetnie. A késedelmi kdétbérnek ezért a4t kellett
fordulnia nem teljesités esetére kikotdtt kotbérré, hiszen a
kbtbérnek, mint biztositéknak csak igy volt értelme. Az adasvételil
szerzddésben a késedelmi kbtbér megjelblés nem 1is szerepel, igy az
ezzel kapcsolatos okfejtés téves.

A felperes feliilvizsgdalati ellenkérelme a jogerds itélet hatdlyaban
valéd fenntartdsdra és az alperes perkéltségekben térténd
marasztaldsdra irdnyult.

A felililvizsgdlati kérelem nem megalapozott.

A Jjogerds itélet a tényalldast az 1ligy elbiraldashoz szilikséges
mértékben feltdrta, azt helyesen 4dllapitotta meg, és helyes az
abbdl levont jogi kbvetkeztetése is, jogszabdlysértés nem

dllapithatd meg.

Az adasvétell szerzddés 8. pontjdnak elsd része meghatdrozza, hogy



mennyl 1iddén belilil kételes a felperes az épitési engedély irdnti
kérelem benytujtasdra, majd az épitkezés megkezdésére és a beruhdzds
befejezésére. A masodik rész szerint a felek abban allapodtak meg,
hogy amennyiben a vevéd az ,itt vallalt kételezettségét nem
teljesiti, akkor koteles kétbért fizetni. A kStbér mértéke — napli -
500.000 forint és megfizetése a késedelembeesés iddépontjatdl
esedékes.” A szerzddés szévege a ,késedelmi kétbér” megjeldlést
valdéban nem alkalmazta, de a jogerds itélet helyes értelmezésének
megfelelden a felek a szerzddésben ilyen jellegld koétbér kikotésében
dllapodtak meg. A szerzddés szdvege és maga a kétbérfizetés modja
erre utal, hiszen a vevd akkor kételes a késedelembeesés
iddépontjdtol kezdddden napli kétbér megfizetésére, ha a vallalt
kbtelezettségét a rdégzitett hatdriddén beliil nem teljesiti. A
késedelembeeséstdl a késedelem iddétartamdra napi 6sszegben
megdllapitott kétbér értelemszertien késedelmi kdtbér kikdtését
jelenti, mert a kikotés célja a teljesités mieldébbi
kikényszeritése. Meghiusuldsi kétbér 1ilyen mddon vald kikOtése
egyrészt értelmetlen lenne, mert kérdéses hdny napra Jjdrna a
kétbér, hiszen a teljesités meghiusuldsa esetén mdr nem vdrhato
annak bizonyos hatdriddén beliili befejezése, mdsrészt a Ptk. 246. §-
dnak (3) bekezdése szerint ilyen jellegd kétbér érvényesitése a
teljesités kovetelését kizdrja. A meghitsuldsi kdtbért egyébként
dltaldban meghatdrozott 6sszegben vagy o0sszeg szdzalékaban
hatdrozzak meqg.

Helyesen allapitotta meg a jogerds itélet azt is, hogy a késedelmi
kbtbér fizetési kételezettség akkor vdlik esedékessé, ha a vevd a
vdllalt koételezettségét nem teljesiti, azaz akkor, ha a beruhdzds a
meghatdarozott 1iddén beliil nem késziil el. Amennyiben az egyes
részhatdriddk elmulasztdsa esetén 1is bekdvetkezne a fizetési
kételezettség az azt eredményezhetné, hogy a vevdének annak ellenére
sulyos O0sszegeket kell fizetnie, hogy esetlegesen magat a
beruhdzdst hatdriddben befejezi, és az alperest végiil semmilyen
hdtrany nem éri.

A Legfelsdébb Birdsag tébb elvi jellegd hatdrozatdban is kifejtette,
hogy a kdétbérfizetési kotelezettség kiterjesztden nem értelmezhetd,
a kétbhér a Jjogosultat kizdardlag az utan a meghatdrozott nem
teljesités, vagy nem szerzddésszerd teljesités utdn 1illeti meg,
amire nézve ezt a szankciot - szerzddésen alapuld kStbér esetén a
szerzddésben — kikototték. Lett volna lehetdsége a feleknek
meghitsuldsi kétbér kikétésére is, akdr olyan mdédon, ahogyan azt az
alperes a feliilvizsgalati  kérelmében leirta, ilyen jellegi
megallapodds azonban a felek kézott nem jott 1létre, és az, hogy
ennek hidnya a felperes szamara eldényt jelent, ezt a hidnyossdgot
nem potolhatija.

A felperes nem fizetett kétbért az alperes részére - az alperes
arra valo jogosultsdgdt mindvégig vitatta - csak az alperes élt a



bankgarancia lehivdsanak lehetdségével, ami azt jelenti, hogy a
jogerds itélet nem ténylegesen kifizetett kotbér visszafizetésérdl
rendelkezett.

A mdsodfoku itélet helyesen értelmezte a felek szerzddését a
Legfelsdébb Birdsag ezért - a Pp. 274. S$-dnak (1) bekezdése szerint
targyaldason kiviil meghozott - hatdrozatdval a jogszabdlyoknak

megfeleld jogerds itéletet a Pp. 275. §$-dnak (3) bekezdése alapjan
hatdlyaban fenntartotta.

A Pp. 270. $-dnak (1) bekezdése értelmében a felililvizsgalati
eljdrdsban 1is irdnyadd Pp. 78. $S-dnak (1) bekezdése szerint
kbtelezte az eredménytelen feliilvizsgalati kérelmet eldterjesztd
alperest a felperes javdra a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. $-
anak (2) (5) és (6) bekezdése alapjdan a ténylegesen végezett
ligyvédi tevékenységgel ardnyosan megdllapitott - és a 4/A. § (1)
bekezdése szerint AFA-val névelt &8sszegi — iigyvédi munkadijbdol 4116
feltilvizsgalati eljdrdsi kéltség megfizetésére. A le nem roétt
feliilvizsgdlati eljdrdsi illetéket az alperest az Itv. 5. $§-dnak
(1) bekezdésének b) pontja alapjan megilleté teljes személyes
illetékmentesség folytdn az dllam viseli.

Budapest, 2011. junius Z21.

Dr. Kollar Marta s.k. a tandcs elndéke, Dr. Puskds Péter s.k. eldadod
bird, Tamané dr. Nagy Erzsébet s.k. biro
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