Pécsi itélétabla
Gf.IV.30.384/2012/4. szam

A Pécsi [télétabla dr. Horvath Agnes ligyvéd altal képviselt felperes neve (cime)
felperesnek - dr. Juhaszné dr. Milner Marianna tugyvéd altal képviselt alperes neve
(cime) alperes ellen szerz6dés létrehozasa irant inditott perében a Pécsi
Torvényszék 2012. junius ho 28. napjan kelt, 10.G.20171/2011/49. szamu itélete
ellen az alperes részérdl 50., 51. sorszam alatt elbterjesztett fellebbezés folytan
meghozta a kovetkez6

itéletet:

A masodfoku birésag az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15 napon belil 1.063.425,-
(egymillié- hatvanharomezer- négyszazhuszondt) forint masodfoku perkdltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

Az els6foku birdsag fellebbezéssel tdAmadott itéletével - a felek kézt 2009. junius 29.
napjan létrejoétt ingatlan adasvételi elészerz6dés alapjan - a végleges szerzédést a
h.-i ....hrsz.-u ingatlanokra 4.500,- forint/m?, 6sszesen 48.996.000,- forint vételar
mellett |étrehozta. Megallapitotta a végleges szerz6dés tovabbi feltételeit, igy a 4.
pontban rogzitette, hogy felperes a vételar kifizetésével egyidejlileg a vevd alperes
rendelkezésére bocsatja az .... szamu S. ut és B. ut kozotti ut és kdzmuépités
engedélyezés és kivitelezési munkaira vonatkozé mélyépitési és miiszaki terveket,
az 5. pont szerint pedig felperes vallalja az 5 éves elévulési idon belldl az ut -
k6zmUépités kivitelezési koltsége 20 %-a medfizetését, amennyiben az alperes
koltségvetési tamogatasban részesul, és kifizeti a vételarat. Rogzitette a 2. pontban,
hogy a vevd alperes 15 napon belll fizeti meg a vételarat felperes részére.
Kotelezte az alperest kartérités cimén 160.160,- forint téke, és 48.996.000,-. forint
vételarnak a 2010. december hd 27. napjatdl szamitott Ptk. 301/A. § szerinti
késedelmi kamata megfizetésére. Allaspontja szerint az alperes a képviselé testiilet
jévahagyasa hianyara nem hivatkozhat, mivel az el6szerz6dést az alperes korabbi
torvényes képviseldje kototte meg, és a képviseld testlilet a szerzbdést lilésén
megtargyalta. Megallapitotta, hogy az alperes pénzigyi helyzetében nem



kovetkezett be olyan valtozas, amelyre hivatkozassal a Ptk. 208. § (5) bekezdés
alapjan a szerz6dés megkotéséet megtagadhatna. Osztotta az alperesnek azt a jogi
allaspontjat, hogy a vételar megfizetésérél az el6szerzédésben a felek jogszabalyba
(Art. 35. § (4) bekezdése) 1tk6z6 moddon rendelkeztek, mivel a vételarat a
felperesnek az alperessel szemben részben a sajat ingatlanai utan fizetendo,
részben P. M.-t6l atvallalt telekadd tartozasaba kivantak beszamitani. Kiemelte
azonban, hogy a vételar megfizetésének méddja a szerz6désnek nem lényeges
tartalmi eleme, emellett a felperest terheld telekado fizetési kdtelezettség teljesitése
folytdn a beszamitas végleges szerzddésben nem lehetséges, ezért e rendelkezés
jogszabalyba Utkdozése az elO6szerz6dés érvényesseégét nem érinti. A végleges
szerzbdést a Ptk. 208. § (4) bekezdése szerint az elészerz6désben megallapitott
feltételek modositasaval hozta létre, és meghatarozta a vételar megfizetésének
modjat. Az alperes feltinG értékaranytalansagra alapitott kifogasat alaptalannak
talalta, megallapitotta, hogy a vételar a szerzédéskotéskori ingatlanpiaci forgalmi
értéken alapult. Megallapitotta, hogy az alperes a szerz6dés megkdtésének
megtagadasaval a felperesnek kart okozott, mivel felperesnek az atruhazni vallalt
ingatlanok utan 2012-ben is kellett a telekadét fizetnie, illetve nem jutott hozza a
vételarhoz, ezért a Ptk. 318., 339. és 355. §-ai alapjan kotelezte az alperest a
felperes altal 2012. évre kifizetett 160.160,- forint telekadd és a vételar 2010.
december h6 27. napjatdl szamitott kamatai megfizetésére.

Az itélet ellen az alperes terjesztett el6 fellebbezést. Fellebbezésében az els6foku
birosag itéletének megvaltoztatasat, a kereset elutasitasat kérte. Az elséfoku eljaras
soran elbadottakkal egyezbéen hivatkozott arra, hogy az alperes polgarmestere a
képviseld testllet felhatalmazasa nélkil irta ala az elészerzédést, az adotartozas
felperes altali tartozasatvallaldsahoz a jegyz6 nem jarult hozza. Hangsulyozta, hogy
a vételar megfizetésének elészerz6désben meghatarozott mddja jogszabalyba
utkézik, a veételar megfizetésének modjara vonatkozé rendelkezés - mivel az
Onkormanyzat a szikséges pénzugyi fedezettel nem rendelkezett - olyan lényeges
kérdés volt, mely nélkul a felek a szerz6dést nem kototték volna meg, ezért a Ptk.
239. § (1) bekezdése alapjan az egész szerz6dés megddl. Kifejtette, hogy a
teljesitési mdéd megvaltoztatasat a Ptk. 208. § (4) bekezdése alapjan
nemzetgazdasagi érdek, vagy a felek kiuléndés méltanylast érdemlé érdeke nem
indokolta. Hivatkozott arra, hogy az el6szerz6dés lényeges rendelkezésének
jogellenessége folytan a végleges szerz6dés elmaradasa az alperesnek nem rohaté
fel, ezért a kartéritési felelésseég feltételei nem allanak fenn.

A felperes fellebbezési ellenkéreimében az els6foku birdsag itéletének
helybenhagyasat kérte.

A fellebbezés alaptalan.

Az els6foku birosdg a jogvita eldontéséhez szikséges tényallast helyesen
allapitotta meg, a helyesen megallapitott tényallasbdl a kereset kbérében érdemben
helyes jogi kOvetkeztetést vont le, ezért a masodfoku birosag az elséfoku birdsag
itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.



Az alperes fellebbezésében foglaltakkal dsszefliggésben a masodfoku birésag az
els6foku birdsag itéletének indokolasat pontositja, és e kdrben az alabbiakat emeli
ki:

Tévesen hivatkozott az alperes az els6foku eljaras soran és a fellebbezésben arra,
hogy az alperes polgarmestere altal alairt elészerz6dés érvényességéhez a
képviseld testllet jovahagyasa szikséges. A masodfoku birésag - BDT. 2004/947.
szam alatt kdzzétett eseti dontésben is kifejtett - alldspontja szerint a polgarmester a
helyi dnkormanyzat torvényes képviselbjeként koéti meg harmadik személlyel a
szerzbdést, annak érvényessége, hatalyossa valasa nem fligg a képviseld testilet
jévahagyasatol. A jelen igyben még alkalmazandd dnkormanyzati torvény alapjan
(1990. évi LXV. tv.) az 6nkormanyzat jogi személy, az dnkormanyzati feladatok és
hatdskorok a képvisel6 testlletet illetik meg, a képviseld testiletet viszont a
polgarmester képviseli (Otv. 9. § (1) bekezdése). Az 1991. évi XX. tv. 139. § (1)
bekezdés d) pontja szerint a polgarmester a helyi énkormanyzat nevében
kotelezettséget vallalhat, erre mas személyt is felhatalmazhat. Az idézett
ugynevezett hataskori térvény a helyi 6nkormanyzat, illetve a képvisel6 testllet
nevében eljard polgarmester képviseleti jogara vonatkozéan harmadik személyek
irAanyadban korlatozast nem tartalmaz. Mindebbél kévetkez6en az alperes
polgarmestere az alperes torvényes képviseloként tett jognyilatkozatot a 2009.
junius 29. napjan kelt el6szerzédés alairasakor, mely jognyilatkozat a Ptk. 219. § (2)
bekezdése szerint az alperest jogositja, illetve kotelezi. Az dnkormanyzati torvény a
polgarmester képviseleti jogat nem korlatozza, a feleknek lehetéségik van arra,
hogy a szerzddéshez a képviseld testlilet jovahagyasat kikdssék, amikoris a
szerz6dés a képviseld testllet nyilatkozataval jon 1étre (BDT.2008/1804. szam alatt
kozzétett eseti dontés), jelen esetben azonban ilyen megallapodas nem tortént.
Nem volt szikséges a Ptk. 215.§ (1) bekezdése szerint a fentiek alapjan a
polgarmester altal alairt elészerz6dés létrejottéhez a képvisel6 testlilet jbvahagyasa,
ennek kovetkeztében a Ptk. 215. § (2) bekezdésében megfogalmazott
hatalytalansag, illetve a (3) bekezdés szerinti érvénytelenségi jogkévetkezmény,
vagy az alképviselet sem johet széban.

Utal arra a masodfoku birésag, hogy a birésagi gyakorlatban ismert,
EBH.2009/2055. szamu, és a BH.2009/183. szamu ddntések szerint a polgarmester
akkor mindsul alképviselének, ha a képviselo testilet hataskorébe tartozo - az
onkormanyzati vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasat jelentd - Gigyekben jar el
a képvisel6 testllet felhatalmazasa nélkil. A perbeli esetben viszont nem az
Onkormanyzati vagyon feletti tulajdonosi jog gyakorlasa volt a szerzddés targya,
hanem ingatlanok megvasarlasa, ezért felhivott déntések a jelen lgyben nem
irAnyadok.

Nem osztja a masodfoku birésag az alperesnek a részleges eérvénytelenseég
korében kifejtett allaspontjat sem. Kiemeli, hogy peres felek az el6szerzédésben
meghataroztak a szolgaltatast és ellenszolgaltatast, az alperes altal teljesitendd
ellenszolgaltatas a 13. pontban megjeldlt vételar volt. Nem hataroztak meg azonban



a teljesitési hataridét - a vételar fizetés hataridejét -, e helyett ugy nyilatkoztak az
elészerz6dés 14. pontjaban, hogy a vételar a felperes altal atvallalt, illetve altala
fizetend6 ad6 beszamitdsaval kerll kifizetésre. Tényleges beszamitasra vonatkozo
nyilatkozat azonban nem tértént, és erre - mivel az alperesnek végleges szerz6dés
hianyaban lejart, esedékes vételar tartozasa a felperes felé nem allott fenn - nem is
volt lehetbség, mivel beszamitasra egynemda és lejart tartozasok kerulhetnek.

Az el6szerz6dés beszamitasra vonatkoz6 rendelkezése az  alperes
szandéknyilatkozatanak tekinthet6, melyben kifejezésre juttatta, hogy a végleges
szerzOdés alapjan esedékessé valo vételarat beszamitassal kivanta rendezi. Ahhoz
azonban, hogy a beszamitas folytan az alperes vételar fizetési kotelezettségének
teljesitése mellett az egymassal szembeni kovetelések megsziinjenek, az
alperesnek a vételar esedékességét kdvetden kellett volna megtennie a Ptk. 296. §
(1) bekezdése szerinti egyoldallu, a kovetelések megsziinését eredményezd,
elfogadast nem igényld beszamitasi nyilatkozatat. llyen nyilatkozat hianyaban
szlikségtelen annak vizsgalata, hogy a beszamitdas annak megtérténte esetén az
Art. 35. § (4) bekezdésében Utkdzo6tt volna, vagy sem.

Az elészerz6dés beszamitasi szandékot rogzité rendelkezésének
érvénytelenségének vizsgalatara csak akkor kertilhetne sor, ha az alperes a
szerzbdést tévedés vagy kozos téves feltevés cimén megtamadta volna, vagy a
perben e jogat kifogas utjan érvényesitette volna, hivatkozassal arra, hogy abban
téves feltevésben volt - mivel a vételar fedezetével nem rendelkezett -, hogy a
vételarat beszamitassal egyenlitheti ki. Megtdmadas jogat azonban ez okbdl még
kifogas utjan sem gyakorolta, nem volt helye ez okbdl a szerz6dés érvénytelensége
vizsgalatanak, és érvénytelenség miatt a kereset elutasitasanak.

Téves az a jogi allaspont is, hogy az els6foku birésag a Ptk. 208. § (4) bekezdése
szerint, az el6szerz6désben meghatarozott feltételek modositasaval hozta létre a
végleges szerzédést. A Ptk. 208. § (3) bekezdése alapjan a birésag a szerzddeés
|étrehozasa esetén a szerzédés tartalmat megallapitja, amely nemcsak joga, hanem
kotelezettsége is abban az esetben, ha az el6szerz6dés - a szerz6dés nem
lényeges kérdéseiben - hianyos. Az elészerz6dés a vételar megfizetése hataridejét
nem, hanem - a fent kifejtettek szerint - csak a beszamitasra vonatkozo
szandéknyilatkozatot tartalmazta. Az els6foku birdésag - mivel a teljesitési hataridére
vonatkozé rendelkezése a szerzbdésnek nem volt - nem az elbszerzbdésben
megallapitott feltételeket modositotta, hanem az elészerzddés hianyossagat potolta
akkor, amikor a szerzddés teljesithetésége és végrehajthatosaga érdekében a
teljesitési hataridét meghatarozta. Megjegyzi a masodfoku birésag, hogy az
els6foku birésag az el6szerz6dés 14. pontja szerint beszamitast nem is
alkalmazhatott volna, mivel a felek helyett a beszamitasi nyilatkozat megtételére
lehetésége nem volt, a felek e nyilatkozatat a birosag nem poétolhatta, a beszamitasi
nyilatkozatot a felek tehetik meg a teljesitési hataridé lejarta utan. A szerz6dés
egyébként a vételar fizetés hataridejének meghatarozasa nélkiil is Iétrehozhato lett
volna, ez esetben ugyanis a vételar a Ptk. 298. § b) pontja értelmében felszdlitasra
valt volna esedékessé.



Tévesen hivatkozott az alperes arra is, hogy a Ptk. 208. § (5) bekezdése szerint a
szerz6déskotést megtagadhatta, mivel az elészerz6dés megkdotése utan beallott
koralmeény folytan a szerz6dés teljesitésére nem képes, a teljesités lehetetlenné
valt. Az adasvételi szerz6dés alapjan alperes a vételdr megfizetésére,
pénzszolgaltatasra koételes, a pénzszolgaltatas teljesitése pedig soha nem valhat
lehetetlenné. Az a tény, hogy alperesnek a vételar fedezete nem allt
rendelkezésére, nem ad alapot a szerz6déskotés megtagadasara, erre az alperes
azért sem hivatkozhat, mert az el6szerz6dés megkdtésekor is ismert volt ez a tény,
(G.20.171/2011/7. és 8. sorszam alatt csatolt, az alperes 2008. és 2009. évi
gazdasagi helyzetére vonatkozé iratok) emellett pedig lehetésége van az
alperesnek arra, hogy a szerz6désszer( teljesitéshez a teljesitési hataridd lejartaig
anyagi forrast szerezzen.

Fentiekre tekintettel az alperes az el6szerz6dés alapjan a végleges szerz6dés
megkotését nem tagadhatta meg, a Ptk. 277. §-a szerint az elészerz6désben vallalt
kotelezettséget koteles volt teljesiteni, e kotelezettsége elmulasztasa folytan pedig
az elséfoku birosag helyesen jart el, amikor a végeleges szerzddést a Ptk. 208. § (3)
bekezdése értelmében Iétrehozta. Amennyiben az alperes a létrehozott végleges
szerzbdést nem teljesiti, a szerz6désszegése kdvetkezményeit, mint minden mas
jogalanynak viselnie kell. A kereset nem utasithatdo el abbdl az okbdl, hogy a
létrehozandd szerz6dés megszegésének kovetkezményei aldl az alperes
mentesuljon, és a felperes sem foszthatd meg a szerzO0désszegés esetére
biztositott jogai gyakorlasatol.

Helyesen allapitotta meg az elséfoku birdsag, hogy az alperes az eldszerz6dés
megszegése folytan a Ptk. 318., 319. §-a alapjan a felréhato kotelezettségszegéssel
okozati Osszefliggésben bekdvetkezett kar megtéritésére koteles, a masodfoku
birosdag az elséfoku birdsag altal e korben kifejtett indokokkal maradéktalanul
egyetert.

Az alperes fellebbezése alaptalan volt, ezért a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan
koteles a felperes masodfoku eljarasi soran felmertilt kdltsége megtéritésére, mely a
felperes jogi képviselojének a 32/2003.(VII.22.) IM rendelet 3. § (2) és (5)
bekezdése alapjan megallapitott Gigyvédi munkadija.

Az eredménytelenll fellebbezd alperes illetékmentessége folytan feljegyzett
fellebbezési illetéket a 6/1986.(VI1.26.) IM rendelet 14. §-a alapjan az allam viseli.

P écs, 2013. aprilis 10.

. Kovécs Ildiké s.k. a tanacs elndke, Dr. Gyéngydsiné Dr. Antdk Eva s.k. eléado biro,
Dr. Zéka Ferenc s.k. bird






