Févarosi itéldtabla
6.Pf.22.091/2012/7.

A Févérosi (télétabla a dr. Zaicz Gaborné dr. Czelecz Eva ligyvéd altal képviselt
felperesnek, a dr. Kecskés Krisztan Ggyved altal képviselt alperes ellen, szerzédeés
megsziinésének megallapitasa irant inditott perében, a Budapest Koérnyéki
Torvényszék 2012. oktober 5. napjan meghozott, 25.P.23.615/2011/20. szamu
itélete ellen, az alperes részérdl 21. sorszam alatt eléterjesztett fellebbezés folytan,
meghozta a kdvetkez6

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét részben megvaltoztatja, és az
alperes marasztalasat 5.310.000 (6tmillio-haromszaztizezer) forintra, és annak
2009. szeptember 30. napjatél a kifizetésig a késedelemmel érintett naptari félévet
megel6z6 utolsdé napon érvényes jegybanki alapkamattal megegyezd mértéki
kamatara, valamint 254.000 (kétszazétvennégyezer) Ft perkdltségre leszallitia. Az
alperes javara engedélyezett részletfizetést mell6zi, és az alperest arra kotelezi,
hogy a fenti 6sszegeket 15 napon belll fizesse meg a felperesnek.

Az alperest mentesiti az eljarasi illeték fizetési kotelezettsége aldl, és a felperest
kdtelezi arra, hogy fizessen meg az allamnak kilén felhivasra 405.600
(négyszazotezer-hatszaz) forint eljarasi illetéket. A fennmaraddé 637.200
(hatszazharminchétezer-kett6szaz) forint eljarasi illetéket az allam viseli.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon belil fizessen meg a felperesnek 63.500
(hatvanharomezer-0tszaz) Ft masodfoku perkoltséget. Megallapitja, hogy 67.600
(hatvanhétezer-hatszaz) Ft fellebbezési illetéket az allam visel.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes keresetében annak megallapitasat kérte, hogy az alperessel 2009. junius
10-én megkotott adasvételi elészerz6dés megsziint. Kérte tovabba az alperes
kotelezését 8.690.000 forint és ebbdl 3.690.000 forint utan 2009. junius 10-tél,
5.000.000 forint utan pedig 2009. junius 11-étél a kifizetésig jard térvényes mértéki
késedelmi kamatnak a megfizetésére. Keresetét a Ptk. 300. §-ara, 245. § (1)
bekezdésére, 319. § (3) bekezdésére és 320. § (1) bekezdésére alapitotta. El6adta,



hogy az alperessel 2009. junius 10-én adasvételi el6szerzdédést kotott a ... szam
alatt talalhaté ingatlan 182/1410 aranyu tulajdoni hanyadara, amely az épitési
engedélyezési tervdokumentacidban talalhato foldszinti, 62,42 nm alaptertilettel
kialakitando lakasnak felelt meg. Az ingatlanon az alperes egy harom lakasbdl allo
lakdéplilet felépitését vallalta legkésébb 2009. december 31-ig. Megallapodtak,
hogy a szerkezetkész allapot elérése esetén, de legkésébb 2009. szeptember 30-ig
adasvételi szerz6dést kdtnek egymassal. A szerzédés aldirasaval egyidejlleg az
alperesnek 2.000.000 forintot fizetett meg, amelybdl 1.690.000 forintot foglalonak
mindsitettek. A vételarbdl tovabbi 5.000.000 forint megfizetését 2009. junius 19-ig
vallalta, mig a fennmarado 9.900.000 forintot pénzintézeti kdlcsonbdl kivanta
megfizetni 2009. december 31-ig, a lakas birtokba adasaval egyidejlileg. El6adta,
hogy az el6szerz6désben vallalt fizetési kotelezettségének eleget tett, az alperes
azonban még a szerkezetkész allapotot sem valdsitotta meg, ezért 2009. november
18-an az alperes szerz6désszegésére hivatkozassal az elészerz6déstél elallt. A
perben pedig a kifizetett vételar, valamint a foglalé kétszeres 6sszegének
visszafizetését kdveteli.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte. Azzal érvelt, hogy a felperes elallasa
jogellenes volt. Arra hivatkozott, hogy az épitkezéssel azt kdvetben allt le, hogy a
felperes kdzolte nem tud fizetni. Allitotta tovabba: a felperes elismerte, hogy a
végleges szerzddés létrejdtte neki felréhatéan hiusult meg, ennek kévetkeztében a
foglalot elvesziti. Hivatkozott arra, hogy a felperessel irasban megallapodott abban:
a szerz6désen alapul6 valamennyi igénye kielégitéseként 5.310.000 forintra tart
igényt. Marasztalasa esetére 12 havi részletfizetés engedélyezését kérte.

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsagnak az alperest a felperes keresete szerint
marasztalé itéletét az eljaras lényeges szabalyainak megsértése miatt hatalyon
kivll helyezte. A megismételt eljarasban az elséfoku birdsag itéletével az alperest
ismét 8.690.000 forint és ebbdl 3.690.000 forint utan 2009. junius 10-étél, 5.000.000
forint utan pedig 2009. junius 11-ét6l késedelmi kamat megfizetésére kotelezte. Az
alperes részére 12 havi egyenlé részletben torténd teljesitést engedélyezett, azzal,
hogy az els6 923.847 forintos részlet az itélet jogerére emelkedését kéveté honap
25. napjaig, minden tovabbi részlet az els6 szabalyszeri torlesztést kdvetd honap
25. napjaig esedékes. Egyetlen részlet elImulasztasat esetén pedig a hatralék egy
dsszegben esedékessé valik. itéletének indokolasaban a felek egyezé eléadasa
alapjan megallapitotta, hogy az alperes hataridbben nem teljesitette az ingatlan
szerkezetkész felépitésére vonatkozo kotelezettségét. Allaspontja szerint a felperes
elallasa az érdekmulasara tekintettel annak ellenére jogszer( volt, hogy a
teljesitésre pothataridét nem t(izétt, és a kivitelezés befejezésének szerz6désben
rogzitett hataridejét sem varta be. Az elallas idépontjaban ugyanis mar alappal
feltételezhette, hogy a lakas a megszabott hataridére nem készlil el, mert az alperes
az id6kdzben esedékessé valt kotelezettségének sem tudott szerzé6désszeriien
eleget tenni. Az elallas folytan a felek k6zétti jogviszony megszint és az elszamolas
keretében az alperesnek vissza kell fizetnie az atvett vételarrészleteket, illetve, az
ugylet neki felréhaté meghiusulasara tekintettel a kapott foglalo kétszeresét. A
felperes altal 2010. augusztus 4. napjan alairt nyilatkozatnak nem tulajdonitott
jelentéséget, mert a felperes egészségi allapota miatt az alairas maodijat



kétségesnek talalta. A 2010. november 1-jén kelt megallapodas tekintetében pedig
arra az allaspontra helyezkedett, hogy a felperes hatranyos egészségi allapotanak
ismeretében az alperes rosszhiszemluien jart el a felperesi jogi képviseld
megkerulésével. Tovabba, tekintettel arra, hogy nem tartotta be a megallapodasban
vallalt fizetési kdtelezettségét, azt maga sem tekintette joghatalyosnak.

Az itélet ellen az alperes terjesztett el fellebbezést, amelyben els6dlegesen az
itélet hatalyon kivul helyezését, masodlagosan annak részbeni megvaltoztatasat és
marasztaldsanak 5.310.000 forint t6kére és 2010. november 1-t6] szamitott
torvényes kamatara valo leszallitasat kérte. Fellebbezésében azt emelte ki, hogy az
elallasi nyilatkozatban kdzoélt szerz6désszegések egyikét sem kovette el. Utalt arra,
hogy miszaki szakért6i bizonyitasra lett volna sziikség annak megallapitasahoz,
hogy 2009. december 31-ig elérhet volt-e a szerkezetkész allapot. Ennek
elmaradasa pedig a felperes terhére értékelendd. Allitotta, hogy a felperes elallasa
jogellenes volt, mert az elallas joga kizarolag 2009. december 31-ét kdvetéen a 15
napos pothataridé elmulasztasa esetén illette volna meg. Azzal is érvelt, hogy az
elészerz6désben a Pik. szabalyaihoz képest kiilonds, fix hataridéhdz kotott elallasi
szabalyokat allapitottak meg, igy az itéletnek a Ptk. altalanos szabalyaira, és
érdekmulasra valo utalasa szerzédésellenes. Hangsulyozta, tanukkal bizonyitotta,
hogy 2009. szeptemberében a felperes kezdeményezte az elészerz6dés
megszintetését, azért, mert nem tudta volna kifizetni a vételarhatralékot. Az
egyeztetésen pedig a felperes elismerte az elészerz6dés megsziintetése kérében
fennallo felelésségét és tudomasul vette, hogy a foglalét elvesziti. Allaspontja
szerint az els6foku birdsag eljarasi hibat vétett amikor a kihallgatott tanuk, K. E. és
dr. F. E. vallomasat az itéletében nem értékelte, és arra sem utalt, hogy melyek
azok az okok, amelyek miatt a tanuvallomasok a tényallas megallapitasa kérében
figyelmen kivll maradtak. Sérelmezte, hogy a felperes személyesen tett
nyilatkozatai helyett a jogi képviselbje nyilatkozatat tekintette iranyaddnak, annak
ellenére, hogy a folyamatban volt gondnoksag ala helyezési perbél beszerzett
szakvélemeény szerint a felperes az ligyei viteléhez sziikséges belatasi képesseggel
rendelkezik. Kifogasolta tovabba, hogy az els6foku birésag a felperes nyilatkozatait
a per soran felmerult okirati bizonyitékokkal, illetve tanuvallomasokkal ellentétesen
értékelte. Hivatkozott arra is, hogy 2010. november 1-jén teljes bizonyito erejli
maganokiratba foglalt megallapodas szuletett kdzottik arrdl, hogy 5.310.000 forintot
és annak 2009. szeptember 30-atol szamitott térvényes kamatait kell visszafizetnie,
a felperes pedig a foglalot elvesziti. Az okirattal szemben a felperes ellenbizonyitast
nem ajanlott fel, ennek hianyaban pedig megalapozatlan a megallapodas
hatélytalansagara vonatkoz¢ itéleti megallapitas is.

A felperes fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itélet helybenhagyaséra iranyult.
Allaspontja szerint az elséfoku birosag a tényallast helyesen allapitotta meg.
Hangsulyozta, hogy a végleges adasvételi szerz6dés az alperes a
szerzOdésszegése miatt, €s nem azért hiusult meg, mert a vételarat nem tudta
kiegyenliteni. Kiemelte, hogy a bankban a rendelkezésére allt az a pénzdsszeg,
amely a veételar medfizetését szamara lehetdve tette.



Az itél6tabla az els6foku birdsag itéletét teljes terjedelemben vizsgalta fellil, mert
annak elsé fokon jogerére emelkedett rendelkezése nem volt [Pp. 228. § (4)
bekezdése].

A fellebbezés részben megalapozott.

Az alperes fellebbezésében a szakértbi bizonyitas elrendelésének hianya, valamint
a bizonyitékok értékelésének elmulasztasa miatt inditvanyozta az elséfoku itélet
hatalyon kivill helyezését. Az itél6tabla ezzel kapcsolatban azt emeli ki, hogy a
feleknek a targyalas berekesztését megel6zben tett nyilatkozatuk szerint tovabbi
bizonyitasi inditvanyuk nem volt, ezért a bizonyitasi eljaras szakértbi bizonyitassal
vald kiegészitésének a szikségessége fel sem merulhetett. Az els6foku birdsag
itéletének indokolasa pedig nem szenvedett olyan hianyossagban, amely az eljaras
adatai alapjan ne lett volna poétolhatd (PK 206. szam). Mindezekre figyelemmel a
Pp. 252. § (2)-(3) bekezdésében szabalyzott okok nem alltak fenn, az els6foku itélet
érdemben felllbiralhat6 volt.

A felperes keresetét arra alapitotta, hogy az alperes a kdztik létrejott el6szerzédést
megszegte, ezért attdl elallhatott és a szerz6désszegeésbdl eredd
jogkdvetkezmények alkalmazasat kérhette. Az eldllas joga jogszabaly kifejezett
rendelkezésén vagy a felek erre iranyulé megallapodasan alapulhatott [Ptk. 320. §
(1) bekezdése].

Az itél6tabla egyetértett az alperes azon jogi alldspontjaval, hogy a felperest az
elallas joga sem a szerz6dés, sem a torvény alapjan nem illette meg. A szerz6dés
Ptk. 207. § (1) bekezdése szerinti értelmezése szerint nem az épllet szerkezetkész
allapota elérésének, hanem a végleges adasvételi szerz6dés megkotésének
hatarideje volt 2009. szeptember 30. Ezt az értelmezést alatamasztotta az
elészerz6dést készitd ligyvéd vallomasa is. Az alperes késedelme esetén a felperes
elallasi joga az elészerz6dés alapjan korlatozott volt annyiban, hogy az csak abban
az esetben illette meg, amennyiben az alperes a lakast 2009. december 31-ig nem
késziti el és a 15 napos pothataridd is eredménytelendl eltelik. A felperes az
elészerz6désben meghatarozott hataridét megel6zéen és nem az elészerzédésben
meghatarozott okbal allt el. A nyilatkozataban megjeldlt okok - a szerkezetkész
allapot hianya, a térlési engedély atadasanak elmulasztasa, a melléképlulet
fennmaradasi engedélye igazolasanak hianya és az épitkezéssel valo felhagyas -
miatt a jogszabaly alapjan sem volt helye elalldsnak. Az elsé harom ok esetében
ugyanis késedelem nem allapithaté meg, az épitkezéssel val6 felhagyas pedig csak
akkor mindstlhetett volna a Ptk. 313. §-a szerint, ha a felperes bizonyitja, erre jogos
ok nélkul kerult sor, amelyet cafol dr. F. Zs. E. tanuvallomasa, amely szerint 2009.
szeptember 23-an a peres felek az el6szerz6dés megsziintetésében azért nem
tudtak megallapodni, mert kdz6ttik elszamolasi vita volt. Mindezek miatt a felperes
elallasat nem lehetett jogszerinek tekinteni (BH2011. 193).

A felperes ugyanakkor az elallasi szandékanak kdzlésével kinyilvanitotta, hogy az
elészerz6dést fel kivanja bontani. Az elészerz6dés megsziintetését az alperes



maga sem ellenezte, mert nem latta biztositottnak a vételar megfizetését. A felek az
elészerz6dést a Ptk. 319. § (1) bekezdése szerint k6z6s megegyezéssel
megszuntethették vagy felbonthattdk. Az ingatlan adasvételi el6szerzddés
ervényessegéhez a Pik. 208. § (1) bekezdése és 365. § (3) bekezdése alapjan a
szerzddés irasba foglalasara volt sziikség. A Ptk. 218. § (3) bekezdése értelmében
ezért az el6szerz6dés megszintetése is csak irdsban torténhetett érvényesen.

A felek az el6szerz6dés megszintetésével kapcsolatos nyilatkozataikat két
alkalommal régzitették irasban. Az elsd, 2010. augusztus 4-én megkaotott
megallapodas azonban tartalmilag hianyos volt, mert a megszuntetés feltételeit
pontosan nem rogzitette. Az sem volt bel6le megallapithatd, hogy a megsziintetés
esetén a felperes 5.000.000 vagy 6.000.000 forint visszafizetésére tarthat-e igényt.
A masodik, 2010. november 1-jén kelt megallapodasukban ezzel szemben
egyértelmien kinyilvanitottak az elészerz6dés megsziintetésével és elszamolassal
kapcsolatos szandékukat. Pontosan meghataroztak tovabba, hogy az alperes
mekkora dsszegnek és milyen hataridében térténd visszafizetésére vallal
kotelezettséget.

A megismételt eljarasban beszerzett iratok alapjan megallapithaté volt, hogy a
Monori Varosi Birosag a Gyomr6 Varos Gyamhivatalanak a felperessel szemben,
cselekvOképesseéget korlatozé gondnoksag ala helyezése irant inditott perében
hozott, 2012. februar 16. napjan jogerés 3.P.21.125/2011/13. szamu itéletével a
keresetet elutasitotta. A beszerzett orvosi adatok, valamint szakvélemény alapjan
ugyanis a birosag megallapitotta, hogy a felperes rendelkezik az tigyei viteléhez
szlikséges belatasi képességgel. Erre figyelemmel a felperes jognyilatkozatainak
érvényessege belatasi képességenek hianya miatt nem volt megkérddjelezhetd. Az
alperes pedig alappal sérelmezte fellebbezésében, hogy az elséfoku birdésag
figyelmen kivill hagyta a felperes irasban és sz6ban tett nyilatkozatait.

A felperes az alairas kortlményei miatt kérte a megszuntetésrél szold
megallapodast tartalmazo okirat bizonyitékkénti értékelésének mell6zését. Azt
azonban nem vonta kétségbe, hogy az okirat valodi, azon az 6 alairasa szerepel.
Allitotta ugyan, hogy az okirat a Pp. 196. § (1) bekezdés b) pontjaban meghatarozott
alaki feltételeknek nem felel meg, mert alairasakor a tanuk nem voltak jelen. Erre
nézve azonban ellenbizonyitas lefolytatasat nem inditvanyozta (BH2005. 113). Az
okirat ezért teljes bizonyitékul szolgalt arra, hogy az abban foglalt nyilatkozatot
megtette, illetve elfogadta, vagy magara koételezdnek ismerte el. A Pp. 197. § (2)
bekezdése értelmében pedig ilyen esetben az alairast megel6z6 széveget az
ellenkezd bizonyitdsaig meg nem hamisitottnak kellett tekinteni. A felperesnek
lehetésége lett volna arra, hogy a Ptk. 236. § (1) bekezdése és (2) bekezdés a)
pontja szerinti hatarid6ben a megszuntetd szerz6dést megtamadja, ezzel a jogaval
azonban nem élt. Ennek hianyaban pedig a felek k6zdtti jogviszonyt a megsziintetd
megallapodas tartalma szerint kellett elbiralni, és az alperes a megallapodasban
rogzitett pénzdsszeg megfizetésére volt kdtelezhetd.



Az alperes marasztalasa esetére kotelezettségének 12 havi részletben valo
megfizetésének engedélyezését kérte. A felperes pedig ugy nyilatkozott, hogy az
alperes kérelmét nem ellenzi. Az els6éfoku birésag ezért a Pp. 217. § (3) bekezdése
alapjan a részletekben vald teljesitést elrendelte itéletében. Ezt kbvetben a
fellebbezési targyalason az alperes el6adta, hogy az elséfoku birdsag altal
megallapitott 6sszeg(i részleteket még csaladi segitséggel sem tudja teljesiteni. Erre
tekintettel a felperes sem tartotta fenn hozzajaruld nyilatkozatat. Az alperes altal a
masodfoku targyalason vallalt 250.000 forint 6sszegl havi részletekben valo
teljesités esetén a felperes kdvetelése csak mintegy két év elteltével tériilne meg
teljes mértékben az alperes leszallitott marasztalasa esetén. Ez az idGtartam olyan
hosszu, amely a felperes teljesitéshez f(iz6d6 jogos érdekét jelentdsen sértené.
Mindezekre figyelemmel az itél6tabla a részletekben valo teljesités elrendelését
mell6zte.

A kifejtettekre figyelemmel pedig az els6foku itéletet a Pp. 253. § (2) bekezdése
alapjan részben megvaltoztatta. A felek pernyertességének-pervesztességének
megvaltozott aranya indokolta a felperes javara megallapitott elséfoku perkdltség
O0sszegének leszallitasat a Pp. 81. § (1) bekezdése szerint. A feljegyzett illeték
viselésével kapcsolatos itéleti rendelkezést ugyanilyen okbdl kellett modositani a
6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan. Ugyanakkor a
rendelkezés modositasra és kiegészitésre is szorult, mert az elséfoku birésag a
korabbi fellebbezési eljaras illeték-koltségét figyelmen kivil hagyta, az alperest
pedig személyes koltségmentessége ellenére illeték fizetésére kotelezte. Az alperes
terhére eso illetéket a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (1) bekezdése és 14. §-a
alapjan az allam viseli.

Az alperes fellebbezése csak részben vezetett eredményre, ezért a Pp. 81. § (1)
bekezdése alapjan kételes a felperes 50.000 forint és afa dsszegu tgyvedi
munkadijbdl allé masodfoku perkoltségét megfizetni. Az itélétabla tovabba a 6/1986.
(VI. 26.) IM rendelet 13. § (1) bekezdése és 14. §-a alapjan hatarozott a korabbi és
jelenlegi fellebbezés idején hatalyos Itv. 46. § (1) bekezdése szerint jelentkezd
illeték-kulonbozet viselése feldl.

Budapest, 2013. junius 28.

Vilaghyné Dr. Bocskei Terézia s. k.
a tanacs elndke

Dr. Csoéka Istvan s. k. Dr. Lente
Sandor s. k.
eléado bird bird
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