Pfv.VI.20.510/2011/7.szam

A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsdbb Birdsdga a dr. Brolly Tamds iligyvéd
dltal képviselt felperesnek a dr. Pdéczos Ugyvédi Iroda ligyintézd:
dr. Poczos Vera ligyvéd altal képviselt I. r. és II. r. alperesek
ellen vételdr eldbleg visszafizetése irdnt a Székesfehérvari Vdrosi
Birdsdgndal 15.P.20.470/2009. szam alatt meginditott és mdsodfokon a
Fejér Megyei Birdésag 1.Pf£.21.680/2010/3. szamu itéletével
befejezett perében a jogerds itélet ellen a felperes részérdl
benyujtott felililvizsgdlati kérelem folytdan a 2011. oktdber 4.-én
megtartott tdrgyaldason meghozta a kévetkezd

itéletet

A Legfelsdébb Birosdg a jogerds itéletet hatdlyon kiviil helyezi, a
Székesfehérvdri Varosi Birdsdg 15.P.20.470/2009/21. szamu
itéletének nem fellebbezett rendelkezéselit nem érinti, fellebbezett
rendelkezéseit részben megvaltoztatja és az alperesek
marasztaldsanak O6sszegét 879.361 azaz (nyolcszazhetvenkilencezer-
haromszdzhatvaneqgy) forintra leszdallitja. Ezt meghaladdan a
felperes keresetét elutasitja.

Melldbzi a felperes marasztaldsat az elséfoku koltségben és
megdllapitja, hogy a felek az elsdéfoki,a fellebbezési és
felitilvizsgalati eljdrds kdéltségeit maguk viselik.

Az elséfokt, a fellebbezési és a feliilvizsgdlati eljdrdsi illetéket
az dllam viseli.

I ndokola s:

A felperes résztulajdonosa volt az A., P. utca 74. szam alatti
ingatlannak, amelynek értékesitésébdl masik lakdst kivant
vasarolni. Az I. és II. r. alperesek 1/2 - 1/2 ardnyd ko6z0s
tulajdonat képezte a Sz., X/9/A/1. hrsz-u, V. utca 15/A. fsz. 1.
szam alatti 43 m2 alapteriiletd tdrsashdzi lakds. E lakdst a
felperesnek az 1ngatlaniroda, amelynek az alperesek megbizdst
adtak, kikdzvetitette és a lakds megtekintését kdévetden 2008.
augusztus 30-dn a felperes és az alperesek eldszerzddést kotédttek,
amelyben az ingatlan vételdrdt 8.250.000 forintban jelblték meg, a
foglald Osszegét pedig 400.000 forintban hatdroztdak meg. Az
eldszerzddés tartalmazta, hogy a 400.000 forint foglald az eladodk
részére kifizetésre keriilt az alairdssal egyidejileg. Megallapodtak



abban, hogy a hdtralékos vételdrrészletet a vevd 2008. szeptember
30-dig kételes készpénzben teljesiteni.

Miutdan a felperes 2008. julius 21-én ligyvéd 4dltal ellenjegyzett
adasvételi szerzddést kotdtt az A., P. utca 74. szdam alatti
résztulajdona értékesitésére, arra szamitott, hogy az eladdsi ar az
elbszerzddésben megjeldlt hatdriddig rendelkezésére fog 4llni,
errdl az alpereseket is tajékoztatta.

A felek 2008. szeptember 1. napjan ligyvéd d4dltal ellenjegyzett
addsvételi szerzddést kotdttek az eldbszerzddésben meghatdrozottak
szerint. A szerzddés 2. pontja tartalmazta, hogy a perbeli lakast
az OTP javadra svajci frank alapu kélcséntdke és jadrulékai terhelik,
jelzalogjog, elidegenitési és terhelési tilalom van bejegyezve az
ingatlannyilvdntartdsba a bank javara. A megdllapodas szerint e
tartozds kiegyenlitése a felperes d4altal a szerzddés szerint
fizetett vételdrbol térténik meg. A felperes vallalta, hogy
1.850.000 vételarrészletet 2008. szeptember 2-4n megfizet, mig a
hdtralékos 6.000.000 forint vételdrat 2008. szeptember 20-ig az
eladok OTP-nél vezetett szamldjdra Adtutaldssal teljesiti, annak
érdekében, hogy az eladdk két napon beliil a lakdst terheld
tartozast kiegyenlithessék és a jelzdalogjog térlése irant
intézkedhessenek. Az 1.850.000 forint vételarrészletet a felperes
az eladdknak megfizette.

A felperes az alperesek engedélyével 2008. szeptember 5-én birtokba
lépett annak ellenére, hogy a szerzddés szerint a birtokbaaddsra a
teljes vételdr megfizetésekor keriilt volna sor.

Az a.-1 hdz eladdsdval kapcsolatosan nehézségek meriiltek fel, ezért
a felperes és az alperesek 2008. szeptember 19. napjdn az
adasvételil szerzddésiliket moédositottak. A 6.000.000 forint
vételdrhdtralék  kifizetésének  hatdridejét 2008. oktéber  31.
napjdban hatdroztdak meg a kordabbi szeptember 20-i hatdridd helyett.
A szerzddésmoédositdsban a felperes kételezettséget vallalt arra 1is,
hogy ha a hatdariddémodositds miatt az eladok hitelének
végtdrlesztése kapcsan d4drfolyamvaltozds meriilne fel, amelyre a
6.000.000 forint vételar nem nyujt fedezetet, akkor a kiilénbbzeti
O6sszeget & fogja megfizetni. Az alperesek kérésére vdllalta tovabba
a lakdast terheld kélcsébntartozds havi részleteinek térlesztését 1is
2008. oktober 1. napjatol.

Az OTP Bank 1igazoldsa szerint az alperesek lakdsdat terheld
hiteldsszeg 2008. oktéber 31-én forintban meghatdrozva 7.230.941
forint volt, 2008. november 3-4n 7.021.752 forint és 2008. november
21-én 7.017.251 forint.

Mivel az a.-1 ingatlan eladdsa meghiusult, a felperes kezdeményezte
az alpereseknél a kézbttiik létrejott addsvételi szerzddés



felbontasat. 2008. november 21-én jétt létre a felbontd szerzddés,
amelyben a felek az eredeti allapot helyreallitasdardl déntottek. A
megdllapodas 5. pontjaban a felperes kijelentette, hogy a foglald
O0sszegét meghaladdan az alperesek kdrigényét nem ismeri el. Nem
vitatta ugyanakkor, hogy a szerzddés meghiusuldsa az & érdekkérében
felmeriilt okbdl kévetkezett be.

A megallapodas 4. pontjdban az alperesek a foglald Osszegét
meghaladdan kdartéritési igényliket megjeldlték. Igy 2008.
szeptember 18-dn végtdrlesztésként kimutatdsra keriilt 5.972.000
forintot meghaladd, Adrfolyamvdltozas miatt felmeritlt  tovabbi
O0sszeget érvényesitették. Kdrként 1igényelték a felperestdl a
modositd szerzddésben vallalt oktoberi és novemberi havi
térlesztdérészletek utdlagos megfizetését, 2.510 forint &sszegben a
tulajdoni lap mdsolatdnak a kdéltségét, 247.500 forint &sszegben az
ingatlankézvetitd részére kifizetett megbizdsi dijat, tovabba 2008.
szeptember 5. és 2008. november 15-1 iddszakra, amig a felperes a
lakdas birtokdban volt &sszesen 105.000 forint lakdshasznalati
dijat. Utaltak arra, hogy esetleg rezsihdtralék 1is lehetséges,
amelyre 1igényt tartanak erre az 1idészakra vonatkozdan, illetve
megjeléltek egyéb olyan igényt is, amely a felililvizsgalati
eljdrdsnak mdr nem tdrgya.

Az alperesek a masik ingatlanuk eladasdnak arabol
tehermentesitették a perbeli ingatlant 2009. marcius 20-4an.
Ennek sordn 8.058.177 forintot fizettek ki végtérlesztésként, majd
a késdébbiekben az ingatlant értékesitették.

Az alperesek 2008. oktdberi, novemberi 1iddszakra 16.836 forint
tdavhd dijat fizettek ki.

A felperes 2008. november 27-én felszolitotta az I. r. alperest,
hogy  fizessen meg a részére 1.850.000 forint kifizetett
vételdrrészletet, amivel nem szamolt el. Elismerte, hogy a foglald
cimén atvett O0sszeg az alpereseket illeti. Az alperesek
vdlaszleveliikben akként nyilatkoztak, hogy az atvett
vételdreldlegbe a felmeriilt kdraikat beszamitjak, igy a felperesnek
nem tartoznak.

A felperes modositott keresetében elsddlegesen annak megallapitdsdat
kérte, hogy a 2008. szeptember 19-i1 szerzd&désmodositds semmis, mert
a Ptk. 228. § (3) bekezdésében foglaltak szerint érthetetlen,
illetve ellentmondd szerzddési kikdtést tartalmaz. Masodlagosan
annak megallapitdsat kérte, hogy a 2008. szeptember 1. napjan
aldirt addsvételi szerz48dés a  Ptk. 205. § rendelkezéseire
figyelemmel 1létre nem jott szerzddés, akarathidny miatt, a felek
ugyanis lényeges kérdésekben nem allapodtak meg. Harmadlagosan
6sszesen 2.266.012 forint tdke és kamatai megfizetésére kérte
kbtelezni egyetemlegesen az alpereseket. Eldadta, hogy ebbdl



2.250.000 forint és jarulékai vételareldleg jogcimén jdrnak vissza,
mig 15.400 forint elsddlegesen kartérités, masodlagosan
kellékszavatossdgi igény Jjogcimén az egyedil filtésmérd cseréje
miatt. A késébb a kamatfizetési kotelezettség kezdd iddépontijat
2008. november 21. napjdban jeldlte megqg.

A felperes eldadta, hogy nem volt akarategység a felek kézdétt a
szerzddésmodositds sordn abban a kérdésben, hogy  mi az
drfolyamkockdzat mértéke, illetve a felperesi vallalds hatdrideje.
Abban biztak, hogy ez csupdn csekély mértékid, az eredeti
drfolyamhoz k&zelitd 4dtmeneti vdltozdst jelenthet. Erthetetlen és
ellentmondd a szerzddéses megdllapodds mivel nem tartalmazza azt,
hogy a vevd milyen mértékig és meddig kételes viselni a kockdzatot.
A vételdreldbleg a foglaloval egylitt azért jdr vissza a felperesnek,
mert a felek a szerzddést felbontottdk és az eredeti d4dllapot
helyredllitdsdt hataroztak el.

Az alperesek a keresetek elutasitdsat kérték. EldSadtdk, hogy abban
az esetben, ha birdsdg az alperesek visszatéritési kdtelezettségét
dllapitja meg, ugy a Ptk. 296. §-a alapjdn beszdamitdsi kifogdst
terjesztenek eld kartérités jogcimén a felperessel szemben.

Beszamitdsi kifogdsként a szerzd8dés felbontdsakor jelzett
igényeiket adtdk eld, tehdt a 2008. szeptember 18-4tdl a hitel
2009. marcius 20-1 kifizetéséig felmeriilt Adrfolyamkiilénbézet

O6sszegét 2.058.177 forintban érvényesitették a felperessel szemben.
A médosité okiratban foglalt vallaldsdnak megfelelden igényelték az
oktoberi és novemberi havi tdérlesztdrészleteket Osszesen 89.045
forintban, felszdmitottdk az 1ingatlankdzvetitdi megbizdsi dij
O0sszegét 247.500 forintban, és a tulajdoni lap kivaltdsanak
kbltségét 2.510 forintban, ezen tulmenden a 2008. szeptember 5. és
2008. november 18. napja kdézétti iddszakra a felperes tényleges
birtokldasa idejére napi 1.400 forint haszndlati dij alapulvételével
O0sszesen 105.000 forint hasznalati dij megdllapitdasat kérték. Ezen
tulmenden 16.836 forint filtési dijhdtralékot 1igényeltek, amely a
felperes birtokldsi idd&tartama alatt keletkezett. A beszamitdsi
kifogds jogszabalyi alapjat a Ptk. 318. § (1) bekezdésében jeldlték
meg.

Az elsdéfoku birdsdg a felperes elsddleges és mdsodlagos kereseti
kérelmét elutasitotta, a harmadlagos kereseti kérelemnek részben
helytadva kételezte az alpereseket, hogy egyetemlegesen fizessenek
meg a felperesnek 15 napon beliil 1.985.664 forint tdkét, valamint
112.500 forint perkéltséget. A felperes ezt meghaladdé igényét,
illetve az alpereseket ezt meghaladdé beszdamitdsi  kifogdsdt
elutasitotta.

Az elsdfoku birdsdg alldspontja szerint mind az adadsvételi
szerz8dés, mind annak médositdsa a felek kézétt érvényesen
létrejott, az arfolyamvdltozds viselésére vonatkozd



kételezettségvdllalds sem érthetetlen vagy ellentmondd. Egyértelmd,
hogy a felperes az drfolyamvaltozds kockdzatdt a hatdridd
hosszabbitdsa miatt a kitolt hatdriddét kdévetd két napig vallalta.
Az elsdéfoku birdsdg a fltésmérdvel kapcsolatos felperesi keresetet
bizonyitottsdg hidnydban nem tartotta megalapozottnak.

Az elséfoku birésdag szerint, a 2008. november 21-én kelt, az
adasvételi szerzddés felbontdsdra vonatkozd szerzddésben a felek
az eredeti a4allapotot kivantak helyreallitani, erre vonatkozdan a
megdllapoddsuk érvényesen 1étrejétt. A szerzd8dés megkdtésének
idépontjdra visszamendleges hatdllyal szint meg. Az alperesek
részére a felperes a lakdst birtokbaadta. A Ptk. 319. § (3)
bekezdése alapjdn a szerzddés felbontdsa esetén a mar teljesitett
szolgdltatdsok visszajarnak, igy visszajdr a felperes adltal
fizetett vételdreldleg, illetve a szerzddés felbontdsara
tekintettel a foglaldt is vételdreldlegnek kell tekinteni.

Az elsdéfoku birdsdag dlldspontja szerint abban az esetben, ha felek
a szerzdédést kézOs megegyezéssel bontjdk fel, akkor a felperes
felel8ssége nem jbhet szdba annak ellenére, hogy az elsdfoku
birésdg d4dlldaspontja szerint 1is a felperes a sajat felrdhato
magatartdsa miatt nem tudta a vételdrat teljesiteni, tehdt az &
érdekkérébe esd okboél hiusult meg a teljesités. Az nyilvanvalo,
hogy a felperes a szerzddés felbontdsat kévetden tovabbi kockdzatot
nem kivant vdllalni, ezt az alperesek elfogadtdk. Az elsdSfoku
birdsdg dlldspontja szerint emiatt sem az drfolyamvdltozds miattil
kiilénbbzet megtéritésére, sem a kordbbi szerzddésben foglalt egyéb
felperesi vallaldsokra vonatkozdan az alperesek  beszdmitdsi
kifogassal nem élhetnek. Ugyanezen ok miatt a felperesnek a
szerzd8désszegésért vald feleldssége sem dllapithaté meg. Az
elséfoku birdosdag ebbdl arra a kdbvetkeztetésre Jjutott, hogy az
alperesek a kordbban dtvett foglald és a vételdreldleg OJOsszegét,
O0sszesen 2.250.000 forintot kételesek visszafizetni.

Az elsdéfoku birdsdg nem latta megalapozottnak a haszndlati dijra
vonatkozd alperesi igényt sem figyelemmel arra, hogy a
pénzszolgaltatds utdn viszont az alpereseket illette a kamat, igy a
szolgdltatdsok egyenértékiiségének elve alapjdn a hasznalati dij és
a kamat kiegyenlitette egymdast. Ebbdl kovetkezbden az elsdfoku
birdésdg arra az d4dlldspontra jutott, hogy a felperes a4altal 2008.
november 21. napjdtol igényelt késedelmi kamatot nem 1itéli meq.
Utalt arra, hogy részletes szamitds hianydban a kamat kezdd
iddépontjat megallapitani nem tudta.

Az elséfoku birdsdg megalapozottnak taldlta a Ptk. 367. § (3)
bekezdése alapjdn az ingatlankézvetitdi megbizdsi dij felperesre
valé dthdritdsdt arra tekintettel, hogy ez olyan szerzddéskotéssel
felmertlt kd&ltség, ami a felperest terheli. A tulajdoni lapra
vonatkozd beszamitdsi igényt nem taldlta megalapozottnak



figyelemmel arra, hogy az elado kételes az ingatlannyilvantartds
adatairél a vevdt tdjékoztatni. Ugyanakkor az alperesek javdra az
elséfoku birdsdg megitélt 16.836 forint filtési dijhdtralékot, amely
a felperes birtokldsa alatt keletkezett fidtési dij volt. Ily mddon
az alperesi beszdmitdsi kifogdsbél a Ptk. 296. $S-a alapjan
alaposnak taldlta a 16.836 forintos filtési dijhdtralék, valamint a
247.500 forint &sszegd megbizdsi dij beszdamitdsat, igy 1.985.664
forint megfizetésére kbtelezte az alpereseket.

Az alperesek fellebbezése folytan eljdaré masodfoku birdsdg az
elsdéfoku birdsdg itéletét megvaltoztatta és a felperes keresetét
teljes egészében elutasitotta.

Utalt arra, hogy miutdn a felperesnek nem sikeriilt a hdtralévd
vételdrrészt eldteremtenie, a felek Jjogviszonydban a teljesités
meghitusuldsaért a felperes a felelds. Nincs jogi akadalya annak,
hogy a felek a szerzddés felbontdsa sordn a Ptk. 319. § (3)
bekezdésében foglaltaktol eltérden rendezzék a jogviszonyukat. A
jelen ligyben a felek az eredeti dllapot helyredllitdsdt hatdroztdk
el, illetve megdllapodtak abban, hogy a 400.000 forint foglaldt az
alperesek megtarthatjdk. Ugyanakkor az eqgyéb visszajaro
szolgdltatasokkal kapcsolatos elszdamoldsi igényeiket nem rendezték.
A szerzddés 5. pontja azt tartalmazza, hogy a felperes a foglalodt
meghaladdé kdrigényt nem ismeri el. A fentiek alapjdn a masodfoku
birdsdg arra az d4lldspontra jutott, hogy az alperesek 400.000
forint foglaldval a szerzddés felbontdsa ellenére nem kételesek
elszamolni, elszamoldsi kbtelezettségiik az 1.850.000 forint
vonatkozdsaban &ll fenn. Ennek az d&sszegnek a figyelembevételével
vizsgdlta a masodfoku birdsdg, hogy az alperesek beszamitdsi
kifogdsa alapos-e.

A masodfoku birdsdg alldspontja szerint az alperesek altal
felhivott Ptk. 318. § (1)  bekezdése az alperesi karigények
megitélése vonatkozdsdban nem  keriilhet  szodba. Valojdban az
alperesek a Ptk. 6. S-aban foglalt szabdlyozdsra alapitjdk
igényiliket, vagyis biztatdsi kdrt érvényesitenek. A felperes azzal
biztatta J&ket, hogy az addsvételi szerzddés teljesedik, igy az
ingatlant terheld kdélcséntartozdsboél  folyd  tovdbbi  terhektdl
mentesiilnek. Erre tekintettel alapos az alperesek 2.058.177 forint
O0sszegl beszamitdasi 1igénye azon az alapon, hogy a hitel 2009.
mdrcius 20-1 végtdérlesztésekor 8.058.177 forintot fizettek ki, noha
a felperes azzal biztatta JSket, hogy a hdtralévd 6.000.000 forintos

vételdrrészt meghaladd tébbletdsszeget o} fogja kifizetni.
Megalapozottnak taldltak azt is, hogy a felperes fizesse ki a 2008.
oktober 1. és november 1-i1 térlesztdrészleteket 89.045 forint

O0sszegben. A beszamitdsi kifogds mdr ezen tételei 1is meghaladjdk
azt az Osszeget, amelyet a felperesnek az alperesek visszafizetni
kbtelesek. A masodfoku birdsdg utalt arra, hogy nincs olyan
peradat, amely arra mutatott volna, hogy az alperesek hibdja 1is



szerepet jatszott volna a végtdrlesztés késdbbi iddpontjdban. A két
térleszts részlet a végtdrlesztés elszdmolasakor mdr nem vVOlt
figyelembevéve, igy nem jelent kétszeres elszamoldst, ha azt az
alperesek javdra a birdsdg kiilén megitéli. Egyetértett a masodfoku
birésdg azzal, hogy az alpereseknek jadrna a fellebbezéssel nem
érintett 247.500 forint ingatlankézvetitdi megbizdsi dij, mint az
alperesek részérdl felmeriilt felesleges tdbbletkséltség. A masodfoku
birdsdg szerint az alperesek haszndlati dijat a Ptk. 6. §-dra
alapitottan nem szdmithatnak fel, ez a szerzddés felbontasa
folytdn elszamolandd igényként jelenik meg, de az elsdéfoku birdsag
dllaspontjdt osztva a masodfoku birdsdg ramutatott arra, hogy a
szolgdltatdsok egyenértékiliségének vélelmére tekintettel a lakds
hasznalatdért jdro dij, illetve a felperes 4dltal fizetett vételdr
utdn jadro kamat mértéke azonos. Erre az iddszakra nézve a felperes
késedelmi kamatigényt nem érvényesitett. A mdsodfoku birdsdg
szerint ugyanakkor a felperes ténylegesen haszndlta a perbeli
ingatlant, egyezden adtak eld a felek, hogy a havi haszndlati dij
35.000 forint lett volna, igy az alperesek beszdmitdsi igénye két
és fél honap figyelembevételével 87.500 forint Osszeg erejéig
alaposnak mindsiilne. A fellebbezéssel nem érintett 16.836 forint
O6sszegld  fltési dijhatralék a mdsodfoku birdsdg szerint az
alpereseket jogalap nélkiili gazdagodds cimén illeti megq.

Az egyes karigényeket Attekintve a masodfoku birdsdag arra a
kévetkeztetésre jutott, hogy az alperesek beszamitdsi 1gényként
érvényesitett kdévetelése meghaladja a felperesnek visszajaro
1.850.000 forintot, igy a beszamitds folytdan nem marad fenn olyan
kévetelés, amelyre az alpereseket kdételezni lehetett volna.

A jogerds itélettel szemben a felperes nyujtott be feliilvizsgalati
kérelmet, amelyben 2.266.012 forint vételdreldleg és a kamatok
megfizetésére kérte az alpereseket egyetemlegesen kételezni. Kérte,
hogy a Legfelsdébb Birdsdg a sérelmezett elsd- és masodfoku
hatdrozat helyett a jogszabdlyoknak megfeleld Uj hatdrozatot hozzon
és a felperesi keresetnek adjon helyt. Mdsodlagosan az eljarod
birésdgok itéletének hatdlyon kiviil helyezését és Uj eljdrdsra
utasitdsdat kérte. A feliilvizsgdlati kérelemben megismételte azt az
allitasat, hogy az a.-1 hdz eladdsdbol kivanta a vételdrat
kifizetni, errdl az alperesek 1is tudtak és kifejezetten az a-i haz
szerzd8désében 1évé iddpontokhoz igazitottdk a perbeli szerzddés
teljesitési hatdridejét 1is. Valdjaban tehdt a felek kélcsénds
tévedésben voltak abban a kérdésben, hogy a felperes vevdi a hitelt
meg fogjdk kapni és igy az & szerzddésiik is teljesedésbe mehet. A
kélcsénds tévedésre tekintettel a felperes 4dllaspontja szerint a
szerz8dés nem jOtt létre és emiatt szikséges az eredeti d4dllapot
helyredllitdsa.

A felperes fenntartotta azt az alldaspontjat is, hogy a szerzddés
médositdsa érthetetlen és ellentmondd kikStést tartalmazott, ezért



ez a kikotés a Ptk. 228. § (3) bekezdése szerint semmis. A felperes
jognyilatkozata nem értelmezhetd kiterjesztden, kilénbsen nem
amikor tehervallalasrol van 5z0. A szerzddésmédositdssal
kapcsolatban a felperes hivatkozott arra a kdériilményre, hogy az
alperesek a hitelszerzddés megkdtésével maguk vallaltdak az
drfolyamkockdzatot, ennek teljes terhét a mdsodfokd birdsag a
felperesre hdritotta. A felperes a szerzddésmédositdsakor nem
vallalt olyan kotelezettséget, hogy az alperesek teljes
drfolyamkockdzatat & visell mindaddig, amig a végtérlesztésre nem
keriil sor, fiiggetleniil annak iddépontjdtol. Nem volt konkrét
megdllapodas, hogy meddig tartozik viselni és milyen mértékben ezt
a kockdzatot, erre tekintettel tartja a szerzddéses megdllapodast a
felperes ellentmonddsosnak és érthetetlennek. A felperes utalt arra
is, hogy a szerzddés kordbbi iddépontu felbontdsdra azért nem kerilt
sor, mert az alperesek a vételdreldleget mar elkdltétték, azt nem
tudtak volna visszaadni. Az alperesek a sajat felrohato
magatartdsukra alapitottan eldnydk szerzését érik el.

Valdjdban mar a 2008. szeptember 1-i szerz48dés tekintetében sem
volt akarategység a felek ké6z6tt, emiatt a szerz8dés nem JjoOtt
létre, miutdn a felperes egyedi filtésid lakdst kivdant vdsdrolni, az
alperesek ezt hirdették, de a lakds nem volt az. A szolgaltatds
targya tekintetében tehdt nem volt akarategység.

A felperes nem fogadja el azt az itéleti d4dllaspontot, hogy a
teljesités elmaraddsa a sajdt felréhatd magatartdsa miatt tdértént.
Alldspontja szerint ugynevezett banki ,vis maior" tértént, amellyel
kapcsolatban a felek nem tisztdztdk eldre, hogy ilyenkor a foglald
szabdlyai érvényesiiljenek-e vagy sem. Az tény, hogy a felperes
oldaldan meriilt fel a teljesitési akaddly, azonban a felperes
mindent megtett annak érdekében, hogy a szerzddés teljesedésbe
menjen, igy a felrdhatdsdg nem d4dllapithaté meg. A felperes
dllaspontija szerint miutan a szerzddést kbzos akarattal
felbontottdk, igy a kordbbi szerzddések megszintek és nincs olyan
érvényes foglaldkikdtés, amely alapjan az alperesek megtarthattdk
volna a foglalodt.

A felperes a felilvizsgdlati kérelemben vitatta a hasznalati
dijfizetési kételezettségét 1is, utalva arra, hogy az nem lehet
ardnyos ellenértéke az 4dtadott vételdreldlegnek. A 2009. november
26-dan 13. sorszdm alatt benyujtott mdédositott kereseti kérelmének
megfelelden a késedelmi kamatok megitélését is kérte.

Az alperesek a feliilvizsgdlati ellenkérelmiikben a jogerds itélet
hatdlydban vald fenntartdsat kérték annak helyes ténybeli és jogi

indokai alapjan.

A feliilvizsgdlatli kérelem az alabbiak szerint részben megalapozott.



A feliilvizsgdlati kérelemben foglaltakkal szemben a Legfelsdbb
Birdésdg egyetért az eljdrt birdsdgok azon jogi 4dlldaspontjdval, hogy
mind a 2008. szeptember 1. napjdn megkdotétt addsvétell szerzddés,
mind annak a 2008. szeptember 19-i modositdsa érvényes és a felek
akaratanak megfeleld szerzddés. A felek a szerzddés I1ényeges
pontjaiban megdllapodtak. Az egyedi @ fltésmérdvel kapcsolatos
problémak nem jelentik azt, hogy a felperes nem a szerzddésben
szolgdltatni vdllalt lakdshoz jutott hozzd. A mdédositott szerzddés
alapjan sem allapithato meg, hogy az abban foglalt, az
drfolyamkockdzat 4dtvallaldsdra vonatkozo kikétés a Ptk. 228. § (3)
bekezdése alapjdn semmis lett volna. Egyértelmd volt a felek
megdllapoddsa abban a kérdésben, hogy a felperes érdekkdrében
felmerild okbol térténd hatdaridémdédositdsra tekintettel, a
hatdridémoédositads iddszakaban felmeriild esetleges
arfolyamkockdzatot a felperes viseli.

Az alperesek - szemben az elséfoku itéletben foglaltakkal -
ugyanakkor megalapozottan hivatkoztak arra, hogy a szerzddés
felbontdsa a felek részérdl a tovdbbi kdrok bekbvetkezését
megeldzni kivdand aktus volt, ugyanakkor ez nem akaddlya annak, hogy
a felek a Ptk. 245. S$-dban foglalt rendelkezéseket érvényesitsék,
vagyis a foglalo elvesztésére, vagy kétszeres visszafizetésére,
illetve a foglaldot meghaladd kdrok megfizetésére vonatkozd igényt
terjesszenek elé (BH2005.318.).

A Legfelsdbb Birdsdg dlldspontja szerint azonban a masodfoku
birésdg alaptalanul utalt a Ptk. 6. $§-dban foglalt szabalyokra. E
rendelkezések ugyanis akkor érvényesiilnek, ha a felek kézdtt nincs
szerz&déses kapcsolat, a jelen ligyben azonban a felek kézott
érvényes szerzddéses megdllapodas jott 1étre, amely alapjan a
felperesnek 2008. szeptember 20-ig kellett volna a vételdrat
kifizetnie. A felperes e kdtelezettségének nem tudott eleget tenni,
igy a szerzddés teljesitésével késedelembe esett, ezért a felek
megallapodtak a teljesitési hatdridé  meghosszabbitdsdrol. A
modositott szerzddésben a Ptk. 299. § (2) bekezdésére tekintettel
szerepel a felperes részérdl az drfolyamkockdzat viselésének
vdllaldsa, és a felperes késedelme miatt meriilt fel a szeptembert
kévetden esedékes térlesztd részletek megfizetésének kételezettsége
is. Az alperesek ugyanis kordabbi végtdrlesztés esetében kisebb
6sszeggel rendezhették volna a tartozdsukat, mig a hatdridd
meghosszabbitdsdra tekintettel a felek 4dltal vdrtan a végtdrlesztés
O0sszege 1s emelkedett.

2008. november 21-én a felek a koézdbttiik létrejétt szerzddéseket
kbz6s akarattal felbontottdk és rendelkeztek arrdl, hogy az eredeti
dllapotot helyredllitjak. A szerzddés kb6z6s akarattal torténd
megsziintetése kévetkeztében a felek kézotti1 jogviszony
felszdamoldsra keriilt, ezzel a felperes késedelme is megszint. Az
ezt koévetd 1iddére vonatkozdan az alperesek a felperessel szemben a



kordbbi késedelmébdl eredd tovabbi kdrigényt mar nem
érvényesithetnek.

A szerzddés felbontdsa, ahogy arra mindkétfoktd birdésdag helyesen
utalt, nem vdltoztatott azon a tényen, hogy a felperes érdekkdérében
felmertilt okbol nem ment a szerzddés teljesedésbe. A Ptk. 245. §
(1) bekezdése alapjan a felek  ennek  jogkdévetkezményeit a
felbontasrol szold szerzddésben levontdk, miutdan a megdllapodds azt
tartalmazza, hogy az alperesek az atadott foglaldt megtarthatjdk. A
felperes csak a foglaldt meghalado kdr érvényesitését nem ldtta
megalapozottnak.

A feliilvizsgalati kérelem elbirdldsa sordan tehdt a Legfelsdbb
Birdésdgnak azt kellett vizsgalnia, hogy az alperesek Ptk. 296. $-a
alapjdn eldadott beszamitdsi kifogdsa az d4dtadott 1.850.000 forint
vételdreldleg visszafizetése aldl mentesiti-e az alpereseket,
vagylis a megjeldblt kdrtéritési igények ezen 6sszeget elenyésztik-e,
ahogy azt a mdsodfoku birdsag megdllapitotta.

A kifejtett jogi érvek alapjdn megdllapithatd, hogy a madsodfoku
birésdg itélete helytelen volt abban a kérdésben, hogy az ingatlan
eladasdaig felmeriild teljes drfolyamkockdzatot a felperesre
terhelte. A Ptk. 299. § (1) bekezdése alapjan a felperes a
késedelmével okozott kdr megtéritésére kdételes, melyet egyébként

vallalt 1is. A szerzddéses jogviszony megszinésével késedelme
megszint, a szerzddéses jogviszony lezdrdsdnak iddépontija, 2008.
november 21. napja az az 1iddpont, ameddig a felperes az
arfolyamvaltozds kockdzatat viselni kételes. Ekkor térténd

teljesités esetén az okirati bizonyitékok értelmében 7.017.250
forint végtorlesztést kellett volna kifizetni az ingatlan
tehermentesitéséhez. Az drfolyamkockdzat tehdt, amelyet a felperes
viselni tartozik 1.017.250 forint.

A Legfelsdbb Birdsdg hasonld okokbdl megalapozottnak taldlta a
moédositéd  szerzddésben foglalt két  havi térlesztd részletre
vonatkozé igényt 1is az alperesek részérdl, ennek J&sszege 89.045
forint.

A felperes fellebbezéssel nem élt az elsdfokd birdsdag itélete
ellen, az alperesek fellebbezése pedig a javukra megitélt
O0sszegeket nem érintette, igy az 1ingatlankézvetitdi dij és a
tavfidtési dij felperes terhére vald elszdmoldsa 247.500 forint
6sszegben, illetve 16.836 forint {&sszegben elsdfokon jogerdre
emelkedett, amelyet a felperes a feliilvizsgdlati eljdrdsban mar nem
kifogdsolhat.

Az emlitett tételeket d&sszeadva 1.370.639 forint az az JOsszeqg,
amelyet az alperesek mint kdrigényt jogszerilien érvényesitenek. A
Ptk. 245. § (2) bekezdése értelmében a kdrtéritésbe a foglald



értéke beszamit, ebbdl kévetkezik, hogy a megdllapitott d&sszegbhdl
levondsba kell helyezni a 400.000 forint foglaldot, amelyet az
alperesek megtartottak. A kifejtettek alapjdn az alperesek a jelen
perben 6sszesen 970.639 forint kdrtéritési igényt érvényesithetnek.
A foglald &sszegén feliili karukat az 1.850.000 forint 4atadott
vételdreldlegbdl kell levondsba helyezni és a kiilénbbzet
visszafizetésére kotelesek. Az alperesek elszamolasi kdtelezettsége
az emlitett &sszegek levonasa utan 879.361 forintra vonatkozik.

A felperes az alperesek dltal visszafizetends Ssszeg utdn késedelmi
kamatkdvetelést azért nem érvényesithet, mert a felperes
kamatfizetésre vonatkozdé igényét az elsdfoku birdsdg elutasitotta,
és ez ellen a felperes nem nyujtott be fellebbezést.

A kifejtettek alapjan a Legfelsébb Birdsag a Pp. 275. § (4)
bekezdése alapjdn a jogerds itéletet hatdlyon kiviil helyezte a Pp.
253. § (2) bekezdése alapjdn pedig az elsdfoku birdsdg itéletét a
feliilvizsgdlni kért rendelkezések tekintetében megvdltoztatta és az
alperesek marasztaldsanak &sszegét 879.361 forintra leszallitotta.

A Legfelsébb Birdsdg megdllapitotta, hogy a felperes és az
alperesek pernyertességének és a pervesztességének aranya kdézott
nincs szamottevd kiilénbség, ezért ugy rendelkezett a Pp. 270. § (1)
bekezdése és 239. § alapjan alkalmazandé Pp. 81. § (1) bekezdése
szerint, hogy mindegyik fél maga viseli a perben felmerilt
kéltségeit.

Miutdn a peres felek személyes kéltségmentességben részesiiltek, a
6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. § (1) bekezdése és 14. $-a alapjan
az elsdéfokiu, a fellebbezési és a feliilvizsgdlati eljdrdsi illetékét
az dllam viseli.

Budapest, 2011. oktdber 4.

Dr. Kolldar Marta s.k. a tandcs elndéke, Tamané dr. Nagy Erzsébet
s.k. eldadé birdé, Dr. Puskds Péter s.k. birod
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