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A Kuria a Gellér és Bdrdnyos Ugyvédi Iroda ligyintézd: dr. Gellér
Baldzs ligyvéd dltal képviselt felperesnek a dr. Kerek Jdézsef iligyvéd
altal képviselt I. r. és II. r. alperesek ellen szerzd8dés részleges
érvénytelenségének megallapitdsa irant a Bdcs-Kiskun  Megyei
Birdsdgon 10.G.40.098/2011. szamon meginditott és mdsodfokon a
Szegedi Itéldtdbla Gf.I.30.610/2011/4. szamu itéletével befejezett
perében a jogerds itélet ellen a felperes részér8l benyujtott
feliilvizsgdlati kérelem folytdan - tdrgyaldson kiviil - meghozta a
kévetkezd

itéletet

A Kuria a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az
alpereseknek mint egyetemleges jogosultaknak 250.000 (kettdszaz-
Otvenezer) forint fellilvizsgdlati eljarasi koltséget.

A feljegyzett 1.794.400 forint feliilvizsgdlati eljdrdsi illetéket
az dllam viseli.

Az itélet ellen feliilvizsgalatnak nincs hely.

I ndokolads

A felperes jogelddje a M. Kft. 2004. janudr 15-én kelt addsvételi
szerzddéssel megvdsarolta az alperesektdl - tulajdonjog
fenntartdssal - a B., 12306 helyrajzi szdmu 1 hektdr 4999 m2
alapteriiletd belteriileti ingatlant 33.000.000 forintért. A felek a
szerz8dés 2. pontjdban hatdroztdk meg a fizetés modjdt: a mar
kordbban dtadott és foglaldnak is tekintett 3.940 Euron kiviil 2004.
november 10-éig kellett 58.555 Furo-t megfizetni, majd 2004.
december 10. napjdatdl kezdddén 18 havi egyenld részletben valt
esedékessé tovabbi 67.534 Euro vételdarrész. 2004. mdrcius 10-én a



fizetési litemezést modositottdk - egyebek mellett - oly mddon,
hogy az ekkor még fennalld 110.320 Euro vételdrrészt 2004. mdrcius
10. napjdtol kezdddden 28 havi egyenld részletben kell megfizetni,
legkésdébb 2006. majus 15. napjdig.

A modositds nem érintette az adasvételi szerzddés 3. pontjat,
amelyben a tulajdonos I. r. és haszonélvezd II. r. alperesek mint
eladok javdra egyoldalu nyilatkozattal eldllasi jogot
biztositottak, amennyiben a vevd két egymdst kévetd honapban
elmulasztja fizetési kételezettségét. El1dllds esetére szabdlyoztak
az elszamoldst, oly mdédon, hogy az eldlldas iddpontjaig kifizetett
vételdrrész teljes egészében beszdamitdsra keriil az eladdk altal
tdmasztott haszndlati dij irdnti igénybe. A haszndlati dij &sszege
egyenldé a vételdr havi toérlesztdrészletével.

A szerzddés alairdsaval a vevd birtokba lépett és jogosult volt
beruhdazast kezdeni. Kiilén pontban rendelkeztek a felek arrdl, hogy
az 1igy 1létesitett felépitmény tulajdonjogdt nem szerzi meg az
elado, anndal is inkdbb, mert a felépitményt a vevd kizdrdlag sajat
kéltségén létesiti. Elallas esetére azonban a nyilatkozat
kézhezvételétsl szamitott 60 napon belilil a vevdt megilleti a
felépitmény tekintetében az elviteli jog, kiilén koéltségtérités
nélkiil, ez a hatdridé egy alkalommal mdédosithatd. Ezt kévetd
késedelem esetére a vevd havi nettd 100.000 forint haszndalati dijat
kételes fizetni, és tudomasul veszi, hogy az épililet lebontdsdabdl
adédo értékvesztés miatt igényt nem érvényesithet.

A vevs 2005. dprilisdatdl részletfizetést nem teljesitett, ezért az
alperesek elalltak a szerzddéstdl. A Bajal Varosi Birdsdag 2007.
februar 13-4n jogerdre emelkedett P.20.885/2006/10. szamu itélete
megallapitotta az eldllds jogszerlségét és elrendelte az eredeti
dllapot helyredllitdsaként az ingatlannyilvantartdsban a
tulajdonjog fenntartdssal tértént eladds tényének a térlését a
perbeli ingatlanrdl.

A 2005. szeptember 1-tél1 felszdamolds alatt 4116 M. Kft.'"fa", a
felperes jogelddje szerzddés részleges érvénytelenségének
megdllapitdsa és vételdr visszafizetése irdnti keresetét azon az
alapon terjesztette el8 2009 februarban, hogy az addsvételi
szerz&dés 3. pontja, - az eladot 1illetd elallasi jog esetére
kikétdétt elszamolds - sérti a Ptk. 319. § (3) bekezdés, és 320. §
(3) bekezdés rendelkezését, és mint jogszabalyba I(itkdz8 rész
semmis. Kérte a mar teljesitett 17.943.969 forint vételdrrész és
ennek 2005. majus 27-tdl szdmitott késedelmi kamatali egyetemleges
visszafizetésére kételezni az alpereseket. Mdsodlagos keresetként a
3. pont joerkdlcsbe litkbzésére hivatkozott, harmadlagosan pedig
szinleltség miatti semmisségre, mert foglald d4dtaddsdt leplezték.
Allitdsa szerint az eladdkat egyoldalu eldnyhdéz juttatja, és ezért
tisztességtelen az a kikdtés, hogy a vevd vételdr visszakdvetelést
nem érvényesithet. Ez a szerzddéses jogviszonyokban kdvetendd
elszamoldasi kdtelezettség egyoldalu kizdrdsat jelenti és az



dltaldnos tdrsadalmi megitélés szerint elfogadhatatlan.

Az elsdfoktu birdésdg a felperes valamennyi keresetét elutasitotta.
Indokldsként megdllapitotta, hogy a szerzddéskdtést  hosszas
targyaldsi folyamat eldzte meg, melynek része volt a vételdr
kifizetésével és a vevd birtokba 1épésével kapcsolatos biztositék
meghatdarozdsa. A vevd kereste meg vételi ajdnlatdval az eladdkat.
Erdéds vételi érdekeltségét tilikrbzte, hogy 10 %-al magasabb vételdrat
ajanlott annak érdekében, hogy birtokbaléphessen és mieldbb
beruhdzast kezdhessen - fiiggetleniil attdél, hogy a teljes vételdr
nem allt rendelkezésére és csak részletfizetést tudott teljesiteni.
A birdsdg dllaspontja szerint a végsdsoron kialakitott szerzddéses
konstrukcioval a felek 1ényegében egy a Ptk.-ban nem nevesitett
olyan biztositékot kétottek ki, mely mintegy bdnatpénzként 1Is
funkciondlt. Mindkét szerzddd fél elvdrdsat tiikrdzte és
szerzddésszerd teljesités esetére kelld biztositékot nyujtott. A
szerz&6dés nem tekinthetd joerkdSlcsbe litkézdnek azért sem, mert a
felperes jogelddje kordbban mds eladdkkal hasonld elszamolasi
feltételeket tartalmazd szerzddéseket kotott, illetve anélkiil
moédositottdk a perbeli szerzddést, hogy a 3. pont kikétését
vdltoztatni kérte volna. Nem az eredeti 4dllapot helyredllitdsa
sordn alkalmazhaté elszamoldst zartdk ki egymdas kézott, hanem annak
modjat szabdlyoztak, ez nem liltkdzik jogszabdlyba. Nem volt a
szerz8désnek olyan rendelkezése, amelyet kéz8s akaratelhatdrozdssal
szinleltek volna vagy valamely szerzddéses rendelkezéssel mds
szandékot lepleztek.

A felperes fellebbezése folytdan eljart mdasodfokd birdsag az
elséfokd birdsdg itéletét helybenhagyta. Alldspontja szerint az
elsdéfokui birdésdg dltal megallapitott ténydallds és az azon alapuld
érdemi déntés helytdallé és a jogszabdlyoknak megfeleld volt.
Kiemelte az elsdfoku déntés 1indoklasabol, hogy a szerzddési
szabadsdg elvének megfelelden a felperes jogelddje és az alperesek
szabadon hatdrozhattdk meg a tulajdonjog fenntartdssal 1étrejott
addsvételi szerzddésiik tartalmat. A jogvitdt e tartalom alapjan
kellett elbiralni és a keresetben vitatott 3. pont kiilén
értelmezést nem igényelt, az egyértelmid rendelkezéseket
tartalmazott. A lefolytatott bizonyitdsi eljdrds eredményeként az
elséfokui birdsdg feltdrta a szerzddéskdbtéshez vezetd szandékot.
Megallapitotta, hogy a szerzddéshez fiizé8dd érdekek koélcsdnds
biztositdsaként rendezték eldllds esetére az elszamoldst oly mddon,
hogy az addig kifizetett vételdrrészletek teljes egészében
beszdamitdsra keriilnek az 1ingatlan haszndlati dijaba. A jogerds
déntés szerint a felek e rendelkezéssel eldre meghatdroztdk az
esetleges szerzddésszegés esetére fizetendd kdrtérités, -kotbér -
6sszegét, mintegy kdr- 4dtaldnyként. A masodfoku birdsdg a felperes
érvénytelenségi keresetét a kétbérkdvetelés érvénytelensége,
illetve mérséklése iranti  keresetként kezelte. Mérlegelve a
szerzd8déskétéshez vezetd kdériilményeket, a felek egyértelmd és



hatdrozott szerzddési akaratdt, a jogerds dbéntés azt d4dllapitotta
meg, hogy a kOtbér wutdlagos mérséklésének nincs alapja. A
harmadlagos kereseti kérelem elutasitdsa kapcsdn egyetértett az
elséfoku déntéssel, hogy a felek vildgos, egyértelmi rendelkezést
tettek, nyilatkozataikban szinlelés nem tdértént.

A felperes a jogerds itélettel szemben el8terjesztett
feltilvizsgalati kérelmében kérte az elséfoku birdsdg itéletére 1is
kiterjedd hatdlyon kiviil helyezéssel az elsdfoku birdsdg
kételezését uj eljards lefolytatdsdra ds Uj hatdrozat hozataldra a
Pp. 275. § (4) bekezdése alapjan azzal, hogy a birdésdg a felperes
keresetének adjon helyt. Vitatta, hogy a 3. pontbeli elszdmolds
kbtbérkikétés lenne, hiszen kétbért a szerzddésszegés utdn kell
fizetni, a perbeli esetben viszont a mdr kifizetett vételdrrészlet
elszdamoldsdrél van szdé. Utalt arra, hogy az eljdrt birdsdgok eltérd
okfejtése 1is azt igazolja, hogy a keresettel tdmadott szerzddéses

rendelkezés nem egyértelmd. Vitatta, hogy  nagyfoku eladodi
kockdzatot vdllaltak az alperesek azzal, hogy hozzdjdrultak 28 havi
részletfizetéshez és a vevSd  birtokbalépéséhez. A  felperes

dllaspontija szerint a tulajdonjog  fenntartdsa ezt kellden
ellensulyozta. Nem tekinthetd aranytalan kockadzatvallaldsnak, hanem
a gazdasdagi tevékenység normdalis kockdzatdanak felel meg az a
bizonytalansdgi tényezd, hogy elallast kdévetden az eladdk milyen
vételdron, és milyen feltételekkel tudjak ismét értékesiteni az
ingatlant. Ezt a hivatkozdst azzal 1s aldtamasztotta, hogy a
perbeli adasvételhez  képest az alperesek utdbb 100.000.000
forintért értékesitették az ingatlant.

A felperes hivatkozott a Cstv. 36. § (1) bekezdésére, 38. § (2) és
(3) bekezdésében foglalt rendelkezés sérelmére 1is, mert a vevd
gazddlkodoszervezet felszdamoldasi eljdrdsdra tekintettel hasznalati
dij irdnti beszamitdsi 1igényt csak hitelezd8i 1igénybejelentéssel,
nyilvadntartdsba vétellel érvényesithettek volna az alperesek.

Az eljart birdsdgok nem adtak kelld 1indokdt annak, hogy az
elszdmolds moédja miért nem litkSzik joerkélcsbe, holott a tisztesség
kévetelményének az felel meg, ha a mar teljesitett szolgaltatds
visszajar a szerzd8dés megszinésekor. Az elalldssal az alperesek
18.000.000 forint profitot realizdaltak, az 1ingatlant 33.000.000
forint helyett 100.000.000 forintért értékesitették, mindezek
ellenére a birdsdg nem vette figyelembe az 1igazsagligyi szakértdi
véleményt a redlisan szdamithaté haszndlati dij &sszegérdl. 60.000
forint helyett 1.000.000 forint havi haszndlati dij beszdmitds
feltidnden ardnytalan, a birdsdgoknak ezt vizsgalni kellett volna. A
kereseti tényalldasban a hivatkozott jogcimek mellett tartalmilag e
megtamaddsi okot 1is megjeldlte. Utalt a 2/2010. (VI.28.) PK
vélemény 5/b. pontjdra.

Az alperesek ellenkérelme a jogerds itélet hatdalydban wvalo



fenntartdsdra irdanyult. Hangsulyoztdk, hogy az adasvételi
szerz&dést és annak médositdsdt hosszas egyeztetés, eldbzetes
tdrgyalds utdn kotétték meg, és azok a szerzddd felek akaratat
tartalmaztak. A felperes  jogelddje felszdamoldsi eljdrdsanak
meginditdsakor az alperesek hitelezd8i igényt nem 1is terjeszthettek
eld, mert ilyen kévetelésiik nem volt. A jogerds birdi itélettel 1is
megdllapitott jogszerid eldllas kévetkeztében az elszdmolas
megtdértént. A joerkblcsbe litkbzéssel kapcsolatos felperesi eldadds
pedig azért 1is alaptalan, mert a M. Kft. hasonld tartalmu
szerzd8dések sorat kétdtte meg a tanuk nyilatkozata szerint, melyek
jogszerliségét a felperes nem tette vita tdrgyavd.

A feliilvizsgalati kérelem nem megalapozott.

A jogerds itélet az lgy elbirdlasdhoz sziikséges mértékben feltart
és helyesen megallapitott ténydllds alapjan helytdlldan utasitotta
el a felperes keresetét. Jogszabdlysértés nélkiil 4dllapitotta megqg,
hogy az adasvételi szerzddésnek az eldllds esetére alkalmazandd,
elszdamoldst szabdlyozd rendelkezése nem Ilitkézik jogszabdlyba. A
Ptk. 2. § (2) bekezdése garancidlis alapelvként rbgziti a személyek
vagyoni jogainak tovabba térvényes érdekeinek védelmét, és
biztositja a személyeknek az Sket megilletd  jogok  szabad
gyakorlasdt, e jogok tdrsadalmi rendeltetésének megfelelden. Ezen
beliil jut kifejezddésre a szerzddéses szabadsdg elve, azaz kdételmi
jogviszonyok tartalmdat szabadon meghatdrozhatjdk (Ptk.200 §). Vita
esetén a szerzddéses nyilatkozatot és az azt létrehozd akaratot

sziikséges vizsgalni. Az eljdrt birdsagok ennek megfelelden
dllapitottdk meg, hogy az irdsba foglalt nyilatkozatok ellentmondds
mentesen értelmezhetdek, és a tanuvallomasokkal, okirati

bizonyitékokkal O&sszhangban, tiikrézik a szerzddéses akaratot. A
felperes hivatkozdsa a Ptk. 319. § (3) bekezdés és 320. § (3)
bekezdés sérelmére azért nem lehet megalapozott, mert a felek
elvégezték az eldallds miatti megsziinés kapcsdn a mdr teljesitett
szolgdltatdsok elszamolasat, az d4altaluk valasztott mdédon. Nem
relevans, hogy e mddot mely Ptk-beli nevesitett jogintézménnyel
azonositottdk az eljart birdsagok, érdemben helytallo
jogkdévetkeztetésre jutottak.

A Kuria 4&llaspontja szerint a biztositéki, 1illetve kdardtaldanyi
jelleg mellett kiemelten védendd jogi érdek a szerzddéses fegyelem.
A jogbiztonsdg szempontjabdl elsddleges a szerzddéses kotelezettség
érvényre  juttatasa. A felperes érdekében 4llt az ingatlan
tulajdonjogdnak megszerzése, és amennylben szerzddésszeriten jar el,
hivatkozdsa szerint 33.000.000 forintért 100.000.000 forint értékud
ingatlanhoz jutott volna. Alaptalanul hivatkozott arra, hogy a
vételdrrészlettel azonos haszndlati dij elszamoldsa egyoldalt
eldényhéz juttatta az alpereseket. A jogerds itélet jogszabdlysértés
nélkiil 4allapitotta meg, hogy a szerzddésszegés esetére kikStdott
elszamolds nem semmis, részleges érvénytelenség nem &ll fenn.



A jogviszony 2005. majus 26-4an megszint az eldllas
hatdlyosulasdval, és a szerzddés erejénél fogva az elszdamolds, és
beszdmitds 1is bekévetkezett. A 2005. szeptember 1-én elrendelt
felszdmoldsi eljdrdsra irdnyadd Cstv. rendelkezései ez o0kbol sem
relevansak.

Amennyiben a kereset semmisségl okként joéerkdlcsbe litkbzésre
hivatkozik, ennek indokdt kereseti tényalldsként kell megjeldélni. A
felperes e kérben ugyanazon 1indokokat hozta fel, mint amelyre
elsdédleges keresete kapcsan  hivatkozott. A felek 4altal sem
vitatottan hoénapokig tartd tdrgyaldssorozat eredményeként, a
felperesi jogeldd ajdnlatdra létrejdtt konszenzus, amely a felperes
dltal folytatott szerzddéses gyakorlat elemeit Otvézte  nem
tisztességtelen a hivatkozott - egyik szerzddds fél egyoldalu
elényhéz vald  juttatasa, elszamoldsi  kételezettség egyoldalu
kizdrdsa - ok miatt.

A felperes alaptalanul kifogdsolta feliilvizsgdlati kérelmében, hogy
az eljart birdsdgok elmulasztottdk vizsgdlni a kereseti jogcimtdl
fliggetleniil keresetének tartalma alapjan a szolgdltatds és
ellenszolgdaltatds kézti értékviszonyokat. FEz a hivatkozds azért
téves, mert ez okbol a szerzddés megtdmadhatd lett volna. A Kuria
dllaspontija szerint amennyiben jogszabdly nevesit eqy
érvénytelenséqgi okot, agy jogorvoslatot az erre rendelt
jogintézmény utjan lehet érvényesiteni, az ott megjeldlt
hatdariddben. Altalédnos erkélcsi normakra hivatkozva nem
hosszabbithatdo meg a specidlis jogérvényesitési hatdriddé. A perbeli
esetben a szerzddés egy éven beliil lett volna megtamadhato
feltinden nagy értékkiilénbség cimén. A hivatkozott 2/2010./VI.28/
PK Vélemény 5/b. pontja éppen azt szégezi le, hogy a szerzddés
megtdmaddsa esetén a kereseti kérelemhez kdOtSttség még a jogcimet
illetden is érvényesiil, a birdsdg ugyanis hivatalbdl nem
vizsgdlhatja olyan megtamaddsi ok fenndlldsat, amelyre a fél nem
hivatkozott. E vélemény - egyébként nem megengedett - kiterjesztd
értelmezésével sem lehet eljutni odaig, hogy a keresetben
megtdmaddsi okként nem hivatkozott feltidind ardnytalansdgot a
birdsdg hivatalbodl vizsgalja. A vételdrrészlet mint haszndlati dij
beszdmitdsdra vonatkozd szerzddéses rendelkezést a felperes
jogelddje megerdsitette a 2004. mdrcius 10-1 szerzddésmodositdssal,
az elsé részlet fizetése 2004. mdrcius 15-éig esedékessé valt. A
Ptk. 236. § (2) bekezdés c) pontban és (4) bekezdésben foglaltak
szerinti megtdmaddsi hatdridd - ha a megtamadasra lehetdség lett
volna - 2005. marciusdban letelt.

A Kuria a kifejtettekre tekintettel a jogszabalyoknak megfeleld
jogerds itéletet a Pp. 275. $-dnak (3) bekezdése alapjan hatdlydban
fenntartotta a Pp. 274. S$-dnak (1) bekezdése szerint tdrgyalason
kiviil meghozott hatdrozataval.



A Pp. 270. S$-dnak (1) bekezdése értelmében a felililvizsgalati
eljardsban 1is alkalmazanddé Pp. 78. S$-dnak (1) bekezdése szerint
kbtelezte az eredménytelen feliilvizsgdlati kérelmet eldterjesztd
felperest az alperes javdra a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. §-
dnak (2), (5) és (6) bekezdése alapjan a ténylegesen végzett
ligyvédi tevékenységgel ardnyosan megdllapitott - és a 4/A. § (1)
bekezdése szerint AFA-val névelt &sszegi - iigyvédi munkadijbdél 4116
feliilvizsgdlati eljardsi koéltség megfizetésére.

A felperes személyes kdltségmentességére tekintettel a le nem rott

felitilvizsgdlati eljdardsi illetéket a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet
13. § (1) bekezdés és 14. S$-a alapjdn az allam viseli.

Budapest, 2013. marcius 19.

Dr. Kolldr Marta s.k. a tandcs elndke, Oroszné dr. Kerekes Anna
s.k. eldaddé birdé, Dr. Puskds Péter s.k. bird

A kiadmdny hiteléil:
tisztviseld



