Févarosi itéldtabla
14.Gf.40.506/2013/5.

A Févarosi (télétabla a dr. Gerencsér AndrasUgyvédi Iroda altal képviselt
felperesnek a dr. Molnar LeventeUgyvédi Iroda &ltal képviselt alperes ellen foglalo
kétszeres dsszegének megfizetése irant inditott perében a Fbvarosi Toérvényszék
2013. februar 15. napjan kelt 26.G.41.564/2011/28. szamu itélete ellen az alperes
altal benyuijtott fellebbezés folytan indult masodfoku eljarasban meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi itélétabla az elséfoku birésag itéletét megvaltoztatia és a felperes
keresetét elutasitja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon bellil fizessen meg az alperesnek 1.500.000,-
(Egymillio-Otszazezer) Ft + afa els6- és masodfoku Ugyvédi munkadijat és az
allamnak az allami adohatdésag kulon felhivasara a felek illetékfeljegyzési jogara
tekintettel le nem rott 3.400.000,- (Harommillio-négyszazezer) Ft els6- és
masodfoku eljarasi illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

Az els6foku birésag altal megallapitott tényallas szerint a S..... Kereskedelmi és
Vendéglato Kft. egyedili tagja az alperes volt, amely tarsasagnak 2009. szeptember
1-jétdl az alperes lett a jogutodja. A Budapest V. kertlet ... u. 10. szam alatt harom
kilénb6z6 hrsz.-on nyilvantartott ingatlan allt a S..... Kft. tulajdonaban. Az ingatlan-
nyilvantartasi adatok szerint a .../O/A/1 hrsz.-u raktar megjeldlési ingatlan,
természetben a Budapest, V. kertlet ... u. 10. szam alatt a pinceszinten talalhato,
alaptertlete 27 m2; a ../0/A/5 hrsz.-u Uzlethelyiség megjeldlést ingatlan,
természetben a Budapest V. kertlet ... u. 10. szam alatt a foldszinten talalhaté,
alapterulete 239 m2; a .../0/A/6 hrsz.-u iroda megjeldlési ingatlan, természetben a
Budapest, V. kerilet ... u. 10. szam alatt a foldszinten talalhato, alaptertlete 184
m2. Az ingatlan-nyilvantartasi adattal szemben a valdésagban a .../0/A/5 hrsz.-u
ingatlan az alperes altal 2005-ben elbontott galéria miatt 75 m2-rel kisebb
alaptertletd volt. Nem kerilt sor sem a galéria visszaépitésére, sem pedig az
ingatlan-nyilvantartasi adatoknak a valds adatokhoz t6rténd igazitasara.

A felperes, megtekintve a fenti ingatlanokat, azokat megvasarolni kivanta. Az
alperessel tortént egyeztetés soran a felek abban allapodtak meg - az Uzletrész
tulajdon atruhazasa esetén fel nem merllé visszterhes vagyonatruhazasi
illetékfizetési kotelezettségre is figyelemmel - , hogy a felperes nem az ingatlanokat,
hanem az azok feletti rendelkezési jog megszerzése végett magat az ingatlan



tulajdonos gazdasagi tarsasag 100 %-os Uzletrészét vasarolja meg az alperestél.
Ennek alapjan a felperes mint vevé és az alperes mint eladd ko6zott 2008. december
31-én irdsban Uzletrész adasvételi szerz6dés jott létre. A felek abban allapodtak
meg, hogy a S..... Kft. 3.000.000,- Ft térzsbetétjehez tartozé Uzletrészét a felperes
86.500.000,- Ft-ért megveszi, ezen tulmenden a felperest terheli a S..... Kft.-nek az
alperessel szemben tagi kdlcson cimén fennall6 163.500.000,- Ft tartozasa is. Az
Uzletrész adasvételi szerz6désben a S..... Kft. tulajdonat képez6 ingatlanok
bemutatasara és rogzitésére is sor kerilt. A felperes a szerz6dés megkotése jelédl
30.000.000,- Ft-ot foglald6 cimén a P.... és Gy... Ugyvédi Iroda ligyvédi letéti
szamlajara, atutalassal medgfizetett. A megallapodas szerint a hatralékos vételarbol
a felperesnek 40.000.000,- Ft-ot 2009. januar 10-ig kellett az tigyvédi letéti szamlara
atutalassal megfizetnie, mig a teljes vételarat, valamint a tagi kolcson cimén
fennallo tarsasagi tartozas teljesitéséhez szikséges forrast, azaz 180.000.000,- Ft-
ot 2009. februar 10-ig kellett a felperesnek megfizetnie. A felperes tajékoztatta az
alperest arrol, hogy a 180.000.000,- Ft-ot bankkdlcsdnbdl kivanja kifizetni, ezért a
felek megallapodtak abban is, hogy amennyiben ezen 6sszeg megfizetésére valo
kotelezettségét 2009. februar 10-ig nem tudja a felperes teljesiteni, ugy az alperes a
szerz6déstél elallasra és a szerzddésszegés egyéb jogkdvetkezményei
érvényesitésére nem jogosult abban az esetben, amennyiben a szerzédésben
rogzitett idépontokig az ott meghatarozott vételarat Ggyvédi letéti szamlara térténd
utalassal teljesiti. A felek kikototték azt is, hogy 45 napot meghaladé fizetési
késedelem esetén jogosult az alperes eladdként egyoldalu nyilatkozattal a foglalo
0sszege megtartasa mellett a szerz6déstél elallni.

A felperes sem a szerzddésben, sem szdéban nem kapott tajékoztatast arrél, hogy a
.../0/A/5 hrsz.-u ingatlan alapterilete eltér az ingatlan-nyilvantartdsi adatoktol. A
felperes ugyanakkor az ingatlanok megtekintésekor nem tudta felismerni az eltérést,
figyelemmel arra, hogy a foldszinti, atjarhaté ingatlanok mérete szinteltolas miatt
szemmel nehezen volt ellendrizhetd.

Az Uzletrész adasvételi szerz6désnek megfeleléen a felperes a 30.000.000,- Ft
0sszegu foglalét a szerz6déskotés napjan medfizette.

A K.... Holding Kereskedelmi és Szolgaltatd Zrt. 2009. februar 16-an a perbeli
ingatlanokra vonatkozoan vételi ajanlatot tett a felperesnek.

A felperes az Uzletrész adasvételi szerz6dés megkdtését kdvetbéen a Budapest V.
keriileti Onkormanyzattdl szerzett informacié alapjan ismerte meg azt a tényt, hogy
a .../0/A/5 hrsz.-u ingatlanban korabban volt galéria, ami a szerz6déskotés elbtt
elbontasra kertlt, és hogy az ingatlan az ingatlan-nyilvantartasban feltlintetett 239
m2 alapterllettel szemben 75 m2-rel kisebb. A K.... Holding Kereskedelmi és
Szolgaltatdé Zrt. e koérllmény ismeretében a vételi szandékatol elallt. A helyzet
megoldasaként az alperes sem a vételar csdkkentését, sem az elbontott galéria
visszaépitését nem ajanlotta fel. A felperes a 2009. januar 10-vel esedékes
vételarrészletet nem fizette meg.

A felperes a 2009. marcius 24-én postara adott - szerzédéstél torténd elalld -
nyilatkozatanak az alperes részére torténd kézbesitésére 2009. marcius 25-én
kerllt sor. Az Uzletrész adasvételi szerz6déstol torténd elallasat azzal indokolta,
hogy az alperes szerz6désszegd magatartast tanusitott, mivel hibasan teljesitett,
mert a .../0O/A/5 hrsz.-u ingatlan a tulajdoni lappal szemben nem 239 m2



alapteriletl, hanem 75 m2-rel kisebb. Ezen kellékszavatossagon tul az alperes
azzal is megszegte a szerzddést, hogy engedély nélkll végezte a galéria bontasat.
Minderre tekintettel felszdlitotta az alperest a foglalo kétszeres 0Osszegének
visszafizetésére.

Az alperes a 2009. marcius 23-an kelt nyilatkozataban a felperes fizetési
kotelezettségének késedelmes teljesitése miatt ugyancsak eldllt az Uzletrész
adasvételi szerzd6déstdl, egyuttal felhivia a letéteményes Uigyvédet az alperest
megilletd foglald kifizetésére. Az alperes elalld nyilatkozata a felperes részére 20009.
marcius 31-én kerllt kézbesitésre.

Az alperes 2012. februar 27-t0l felszamolasi eljaras ala kertlt. A felperes a foglalo
kétszeres Osszege medfizetése iranti hitelezbi igényét a felszamolasi eljarasban
bejelentette.

A felperes az els6foku birésagra 2011. augusztus 26-an benyuijtott keresetében az
alperest a Ptk. 245. § (1) bekezdése alapjan 60.000.000,- Ft és perkodltség
megfizetésére kérte kotelezni.

Arra hivatkozott, hogy az Uzletrész adasvételi szerzGdés alairdsat kovetben dertlt
ki, hogy a .../0/A/5 hrsz.-u ingatlan az ingatlan-nyilvantartasban és a szerzédésben
megjeldlt 239 m2 alaptertlethez képest 75 m2-rel kisebb alapteriletd, mint ahogy
azt az elado alperes szavatolta, emiatt a K.... Holding Kereskedelmi és Szolgaltatd
Zrt. a vételi szandékatol elallt. A felperest kizardlag a S..... Kft. tulajdonaban 1évd
ingatlanvagyon motivalta a vételkor, mivel azt kivanta megvasarolni
tovabbértékesitési céllal. Mivel az alperes szerzdodésszegésére alapitott elallo
nyilatkozata szerint az alperes hibgjabdl hiusult meg az Uzletrész adasvételi
szerzddés teljesitése, ezért a letett foglald kétszeres dsszege jar a részére. A
szerzodéskotést megeldzéen sem a galéria elbontasarél, sem annak
visszaépitésérdl nem rendelkezett informacidkkal, az ingatlan-nyilvantartas
kdzhitelességében és az alperes adasvételi szerzddésben rogzitett
kotelezettségvallalasaban bizva vasarolta meg az ingatlant. Az alperes a Ptk. 367. §
(1) bekezdésébe tk6zd moddon jart el, nem tajékoztatta a felperest, illetve
félretajékoztatta az adasvétel targyat képezd dolog Iényeges paramétereirdl. A
2009. januar 10-én esedékes vételarrészletet azért nem fizette meg, mert ekkor mar
tudomast szerzett az dnkormanyzattdl az ingatlannal kapcsolatos problémardl,
mellyel kapcsolatban tObbszor, szoban egyeztetett az alperessel.

Az alperes az ellenkérelmében a felperes keresetének az elutasitasat és
perkoltségben torténd marasztalasat kérte. Hangsulyozta, hogy a felek Uzletrész
adasvételi szerz6deést kotéttek azon tul, hogy ebben a szerzé6désben rogzitették a
S..... Kft. tulajdonaban allé ingatlanokat is. A felperes a 2009. januar 10-én
esedékes 40.000.000,- Ft-ot sem fizette meg, ezért a 2009. marcius 23-an kelt
levelével az (izletrész adasvételi szerz6déstd| elallt. Allaspontja szerint a felperes
szerzbdésszegése miatt az elallasara tekintettel szlint meg a szerzddés. El6adta azt
is, hogy a felperes a felek kozti targyalas soran nem jelezte, hogy az lzletrészt
milyen célbdl vasarolja meg és azt sem, hogy az Uzletrészen torténd felperesi
tulajdonszerzést kdvetéen az ingatlanokat értékesiteni kivanja. Hivatkozott arra,
hogy a felperes az ingatlanokat a szerz6dés megkotését megelézéen megtekintette,



azok allapota, jellemzdi ismeretében vasarolta meg az ingatlantulajdonos cég
Uzletrészét, a szerzddéskotést kdvetben az ingatlanok alapteriletében nem
kovetkezett be valtozas. Az alperes kulén nem vallalt szavatossagot azért, hogy
azok alapterilete az ingatlan-nyilvantartason feltlintetett adatokkal megegyezik,
mivel a felek nem ingatlan, hanem Uzletrész adasvételi szerzddést kotottek.
Hivatkozott arra is, hogy a galéria nem teljes mértékben, csak ideiglenesen és csak
részben kerllt elbontasra.

Mindezek alapjan - allaspontja szerint - az alperest a foglal6 megilleti, mivel a
felperes fizetési kotelezettségének elmulasztdsa miatt nem ment teljesedésbe a
szerzddés.

A Fovarosi Toérvényszék a 2013. februar 15-én kelt 26.G.41.564/2011/28. szamu
itéletében kotelezte az alperest, hogy 15 napon belil fizessen meg a felperesnek
60.000.000,- Ft-ot és 1.270.000,- Ft perkoltséget. Megallapitotta, hogy az
illetékfeljegyzési jog folytan le nem rétt 900.000,- Ft kereseti illetéket az alperes
koteles megfizetni az allam javara, kulén felhivasra.

Hatarozata indokolasaban rogzitette, hogy a perben pontositott, egybehangzdé
nyilatkozatok és a tanuvallomasok altal alatdmasztottan a felperes nem lzletrészt,
hanem az Uzletrész tulajdonnal érintett gazdasagi tarsasag vagyonaba tartozo
ingatlanokat kivanta megvasarolni. A felperest nem a S..... Kft. tovabbmi(ikddtetése,
gazdasagi tevékenyseége folytatasa motivalta, hanem a tarsasag tulajdonat képez6
ingatlanok feletti rendelkezési jog megszerzése. Maga az alperes is ugy nyilatkozott
a perben, hogy a felperes ingatlan tulajdont kivan szerezni. A lefolytatott bizonyitasi
eljards alapjan ezért megallapitotta az els6foku birésag, hogy a S..... Kft.-bel
alperesi Uzletrész atruhazasara kotott adasvételi szerz6dés megkotésekor lényegi
donté kérdést, szerzb6déses elemet a S.... Kft. tulajdonat képezd ingatlanok
jelentették. Mindezt a szerzddés tartalma is alatamasztja, mivel kifejezetten ingatlan
adasvételi szerzddéses tartalomnak megfeleléen régzitette az egyes ingatlanokat,
azok tulajdonsagait, az ingatlan-nyilvantartasi adatokat, tovabba az alperes
eladoként az ingatlanokkal kapcsolatos jogszavatossagra nézve is nyilatkozott.
Mivel a szerzddés lényeges tartalmi elemét az ingatlanok képezték, ezért az
ingatlan-nyilvantartasi adatoktol eltér6 teljesités nem jelenthetett szerz6désszer(
teljesitést.

A lefolytatott bizonyitasi eljaras eredményeként kétséget kizardban megallapithato,
hogy az alperes eladdként nem teljesitette tajékoztatasi kdtelezettségét, mivel nem
kOzOlte a felperessel az ingatlan-nyilvantartasi adatoktodl eltérd allapotot, azt, hogy
az egyik ingatlan 75 m2-rel kisebb alapteriletd. Ezen Iényeges
ingatlantulajdonsagra nézve az alperest tajékoztatasi kotelezettség terhelte a
felperes felé, amely az ingatlan-nyilvantartasi adattal eltérd allapot esetén azt is
jelentette, hogy erre kiildn, kifejezetten fel kellett volna hivnia a felperes figyelmét.
Az alperes tisztdban volt azzal, hogy az altala elbontott galéria miatt az egyik
ingatlan ingatlan-nyilvantartasban szereplé alapterilettdl eltérdé alapterilettel
rendelkezik, azonban elmulasztotta erre a felperes figyelmét felhivni, egyértelma
tajékoztatast adni.

Nem fogadta el az els6foku birosag azt az alperesi hivatkozast, hogy a felperes az
ingatlanokat megtekintett allapotban vasarolta meg. A megtekintés a



szemrevételezéssel megallapithatd, lathaté tulajdonsagokra vonatkozik. Nem
hivatott kivaltani a kozhiteles ingatlan-nyilvantartasi adatoktol eltéré allapotra
vonatkozé eladot terheld kdzlési kotelezettséget. A vevd altal gyakorolt megtekintés
nem jelent a vevd oldalan méretbeli kontrollalasi kotelezettséget. A felperesre nem
volt 4tharithaté az alperest terheld tajékoztatasi kdtelezettseég elmaradasa, a nem
jelzett ingatlan-nyilvantartasi adattol eltérd, valds allapot fel nem ismerése.
Mindezek alapjan megallapithatd, hogy a szerz6dés targyat képez6, az
ingatlantulajdon feletti rendelkezési jogot biztositdé UGzletrész, az Uzletrész értéket
egyedull adé ingatlantulajdon nem felelt meg a szerzédésben rogzitetteknek, a felek
kozti megallapodasban a valos allapottdl eltérd ingatlan-nyilvantartasi adatoknak.
Az alperes eladdként nem a szerzédésben foglaltaknak megfeleléen, hanem
hibasan teljesitett. Az alperes meg sem Kkisérelte az ingatlanok alapteruletére
vonatkozé tajékoztatas adasat, valamint a hibas teljesitése orvoslasat.

Annak ellenére, hogy a felperes hibas alperesi teljesitésre alapitott elallasaig
dokumentalasra nem Kertlt a nem szerzdédésszerl alperesi teljesités, az elséfoku
birosdg arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a felperes szavatossagbdl eredd
igényérdl és annak alapjardl az alperes tudott, sajat elallasa el6tt arrdl is, hogy
elfogadhatdé megoldasi javaslata hianyaban a felperes elallni készil a szerzédéstal.
... tanuvallomasabdl az els6foku birédsag megallapitotta, hogy a felperes 2009.
marcius 24-i irasbeli elalld nyilatkozatat a felperes székhelyén nem vette at, az
atvételt megtagadta, az alperes tudomast szerzett a felperesi elallé nyilatkozat
postai uton térténd megkildésérdl, ezért a kézbesitéssel valéo hatalyosulast
megel6zéen a felperes elallasi szandékardl és az elallas okardl is tudomast
szerzett.

Mivel a felperes irasbeli elallé nyilatkozata volt az, amely el6bb, azaz 2009. marcius
25-én Kerilt kézbesitésre az alperes részére, ezért a felperes elallé nyilatkozata
eredményezte a szerz6dés egyoldalu megsziintetését; az elallasi ok az alperes nem
szerzbdésszer(, hibas teljesitése volt az, ami mar a szerzédéskdtéskor fennallvan
az alapja volt a szerzddés teljesitése meghiusulasanak.

A vételar fizetésre koteles felperes megismerve az alperes hibas teljesitését,
kellékszavatossagi feleléssége elballtat, szavatossagi igénye rendezéséig a Ptk.
rendelkezései szerint jogosult volt visszatartani a szerz6dés szerint esedékes
vételar- részletet. Az alperes a szerzédéskotéskor fennalld hibas teljesitése
orvoslasat nem tagadhatta meg, nem tehette fliggéve a felperes 2009. januar 10-én
esedékes vételarrész fizetésétdl. Az alperes kellékszavatossagi felel6sségét
elmulaszto, elharit6 magatartasat sem ténybeli, sem jogszabalyi alap nhem indokolta.

Az elséfoku birdsag itélete ellen az alperes nyujtott be fellebbezést, amelyben kérte
annak megvaltoztatasaval a felperes keresetének az elutasitasat.

Arra hivatkozott, hogy az els6foku birésdg tévesen mindsitette a felek altal
megkotott Gzletrész adasvételi szerzddeést ingatlan adasvételi szerz6désnek. A
leplezett szerz6déssel kapcsolatban hivatkozott a Ptk. 207. § (6) bekezdésére és a
BH 2001/29. szamu eseti dontésre. A perbeli esetben azonban széba sem johet az,
hogy az lzletrész adasvételi szerz6dést barmelyik szerz6dé fél szinlelte volna, vagy
az masik szerzédést leplezett volna. A felek valdés akarata arra iranyult, ami a
szerz6dés tényleges targyat képezte. Ennek megfeleléen a felek szerz6dését és az



érvényesithetd szavatossagi jogokat is ennek alapjan, azaz a szerzédés tényleges
targyara, az Uzletrészre vonatkoztatva kell megitélni. Egységes a birdi gyakorlat
abban, hogy Uzletrész atruhazasa esetén a tarsasagi vagyon részét képezb ingo,
illetve ingatlan vagyontargyra vonatkozéan nem lehet szavatossagi igényt
érvényesiteni (BDT 2008/1815).

Hivatkozva a Ptk. 305. § (1) bekezdésére elb6adta, hogy a hibas teljesités
szabalyainak alkalmazasa mindenképpen feltételezi a teljesités megtoérténtét, amely
nélkldl hibas teljesitésrdl nem lehet beszélni, az azzal kapcsolatos szavatossagi
jogok, igények id6 elbttiek. Az Uzletrész adasvételi szerz6dés eladd altali
teljesitésére akkor kerul sor, amikor az elad6 az Uzletrész tulajdonjogat atruhazza a
vevbre. Ezzel kapcsolatban felhivia a figyelmet a szerzédés 6.1. pontjaban
rogzitettekre, amelyben a felperes valamennyi kotelezettségének teljesitéséig az
Uzletrészen a tulajdonjogat fenntartotta. A tulajdonjog fenntartasahoz pedig
mindenek el6tt az a joghatas fizdik, hogy a vevé a tulajdonjogot nem szerzi meg.
Mindezek alapjan a felperes elallasa jogszeritlen volt.

A fentieken tul hangsulyozta, hogy allaspontja szerint a galéria elbontasabodl ered6
alapteriletbeli eltérés nem tekinthetd hibanak. Jelen esetben ugyanis arrol volt sz6,
hogy egy ideiglenesen elbontott és az ingatlanban tarolt, barmikor par nap alatt és
csekély koltségen visszaépithetd galéria elbontasra kerllt egy atépités alatt alld
ingatlanban. Alldspontja szerint egy ebbé&l eredé alapteriilet csékkenés nem
tekinthetd hibanak, csak egy épités alatt allo terilet ideiglenes allapotanak. A
fentieket tamasztja ala P. Z. tanuvallomasa is. Ezen tulmenden a fentieket képekkel
kivanta szemléltetni.

Az els6foku birésag az itéletében helytelentl és iratellenesen vonta le azt a
kovetkeztetést is, hogy az alperes nem tudott a galéria elbontasarol, ezért tévesen
jutott arra a kdvetkeztetésre, hogy az alperes megszegte a Ptk. 367. § (1) és (2)
bekezdésében foglalt tajékoztatasi kotelezettségét és hibasan teljesitett. Allaspontja
szerint a felperesnek kell6 gondossag mellett tudnia kellett a galéria elbontasarol és
ennek az ingatlan alapteriletére gyakorolt hatasarol. Hangsulyozta, hogy a felperes
uzletszerlen, rendszeresen foglalkozik ingatlanok fejlesztésével, felmérésével,
értékesitésével és hasznositassal, ezért mint szakcégtbl elvarhatd, hogy az
atlagosnal nagyobb gondossaggal gy6z6djon meg a szerz6déskotést megel6zéen
az ingatlan tulajdonsagairol. A fellebbezésben szerepld képeken jol latszik a galéria
elbontasanak a helye, tovabba tobb tanuvallomassal bizonyitotta, hogy a felperes
tisztaban volt azzal, hogy az épiletben félbe lett hagyva az épitkezés és ezért az
ingatlan csak félig kész, illetve félig elbontott allapotban van. Az elbontott galéria
alapteriilete az egész helyiség alapterlletéhez viszonyitva jelentés nagysagu volt,
azaz a felperes altal hibaként beallitott eltérésnek az ingatlan megtekintésekor
mindenképpen szembe kellett tlinnie, figyelemmel a felperes fétevékenyséegébdl
eredd tapasztalatara, is azt a felperesnek kifejezett figyelemfelhivas, valamint
kildndsebb vizsgalodas és mérés nelkil is észlelnie kellett volna.

Hivatkozott arra, hogy az els6foku eljarasban csatolta az ,Uzlethelyiség
ertékmeghatarozas" elnevezeési tajékoztato fuzetet, melyet a felperes is megkapott
az Uzletrész adasvételi szerz6dés megkotését megelézéen, melynek tényét a
felperes a 2012. szeptember 27-i targyalason meg is erdsitett. Ennek a
dokumentumnak az els6é oldalan egyértelmlien szerepel, hogy az Uzlethelyiség



értékének meghatarozasakor értékcsokkentd tényezéként vették figyelembe, hogy a
,galéria szint jelenleg el van bontva". Ennek a dokumentumnak a részét képezte az
egyes szintek alaprajza, mely tartalmazza a galéria alaprajzat is. Mindez azt jelenti,
hogy kelld6 gondossag mellett a felperesnek is tudnia kellett, hogy az ingatlanban
kordbban galéria volt, amely el lett bontva a felujitdsi munkdk miatt. Sérelmezte,
hogy az els6foku birdsag indokolatlanul és jogszabalysértd modon mellézte ezen
bizonyiték értékelését. Kiemelte még, hogy a felperesnek mint szakcégnek tudnia
kellett, hogy a galéria alapterlletét az ingatlan hasznos alapteriletéhez hozza kell
szamitani, azaz azt, hogy a galéria ideiglenes elbontasaval az ingatlan alaptertlete
csOkkent. Ezzel kapcsolatban hivatkozott még a Ptk. 305/A. § (1) bekezdésére,
valamint az 1/2004. (XIl.2.) PK vélemény 1. pontjara. Mindez azt jelenti, hogy a
felperesnek mar a szerz6déskotéskor ismernie kellett az altala megjeldlt problémat,
azaz a Ptk. 305/A. § (1) bekezdése alapjan nem érvényesithetett jogszeriien
szavatossagi igényt az alperessel szemben a galéria elbontasahoz kapcsoléddan.
A felperes az 6t terheld bizonyitasi kdtelezettsége ellenére nem bizonyitotta a per
folyaman azt, hogy az elallasi nyilatkozatanak kozlését megel6zden jelezte volna az
alperes felé, hogy a galéria elbontasaval kapcsolatban kifogasai mertltek fel, vagy
kérte volna az alperestél az allitdlagos hiba kijavitasat. igy a felperesnek nem
sikerllt az els6foku eljaras soran bizonyitania azt sem, hogy a Ptk. 306. § (1)
bekezdése szerinti sorrendiség kovetelményének betartasaval jart volna el a
felperes akkor, amikor kozolte elallasi nyilatkozatat. Ezzel szemben az els6foku
birosdg a bizonyitott tények helytelen értékelésével iratellenes és okszer(itlen
megallapitasokon keresztul jutott arra a megalapozatlan kdvetkeztetésre, hogy a
felperes kérte az altala allitott hiba kijavitasat az alperestél, az elallasi szandékanak
kozlését megel6zéen. A fentiek alatamasztjak, hogy a felperes elallasi
nyilatkozatanak kdzlése jogszerttlen volt, mivel arra a Ptk. 306. § (1) bekezdésének
megsértésével kerllt sor.

Allaspontja szerint a felperes altal allitott hiba a Ptk. 306. § (1) bekezdésének b)
pontja szerint jelentéktelen hibanak mindsul, mivel az ellenszolgaltatashoz képest
viszonylag kisebb koltséggel a hiba javithatd volt, amely miatt a felperes jogszerien
nem allhatott volna el a szerz6déstol.

Ahogy azt az els6foku birdsag is helyesen megallapitotta, a felperesnek kellett volna
bizonyitania azt, hogy az elallasi nyilatkozatat megel6z6en jelezte az alperes felé az
altala kifogasolt hibas teljesitést és kérte annak kijavitasat. A felperes azonban ezen
bizonyitasi kotelezettségének nem tett eleget, ennek ellenére az elséfoku birdsag
bizonyitékok nélkll, téves és iratellenes megallapitasokbdl levont helytelen
kovetkeztetések miatt figyelmen kivil hagyta az alperes altal szolgaltatott
tanuvallomasokat és valdénak fogadta el a felperes allitasait, megseértve ezzel a Pp.
bizonyitasi eljaras lefolytatdsara vonatkozé szabalyait. A felperes semmilyen
bizonyitékot nem szolgaltatott arra vonatkozo6an, hogy ténylegesen jelezte volna az
alperesnek az alapterilettel kapcsolatos kifogasait, valamint elmulasztotta
bizonyitani, hogy az elallast megel6zéen kérte volna a hiba kijavitasat vagy kézolt
volna barmilyen mas szavatossagi igényt. Mindezekre tekintettel az elséfoku
birosdg sulyos eljarasi szabalysértést kovetett el, amikor bizonyitas nélkll, az
alperesi ellenbizonyitas figyelmen kival hagyasaval allapitotta meg a tényallast és
valénak fogadta el a felperes allitasait.



Ezen tulmenden az els6foku birdsag eljarasi szabalyt sértett, amikor az altala csatolt
bizonyitékokat nem vette figyelembe, amelyek egyértelmiien cafoltdk a felperesi
allitasok valdtlansagat, és nem adta meg a figyelmen kivil hagyas kell6 indokat
sem.

A fent részletesen kifejtettek alapjan a felperes hibas teljesitésre alapitott elalldsa
jogszeritlen volt, ezért a Ptk. 245. §-a alapjan a foglalé kétszeresének
megfizetésére nem tarthat igényt.

A felperes a fellebbezési ellenkérelmében az els6foku birdsag itéletének a
helybenhagyasat kérte.

Arra hivatkozott, hogy a felek lzletrész adasvételi szerzédést kodtottek, azt azonban
az ingatlan adasvételi szerzédésre vonatkozo jogszabalyi rendelkezések figyelembe
vételével kell vizsgalni, mivel mindkét fél altal lényeges tartalmi elem volt az
ingatlan vagyon. A Ptk. magyarazata szerint a szerz6dés szinlelt volta csak abban
az esetben allapithaté meg, ha mindkét szerz6d6 fél akarata a jogviszonyukban egy
masik szerz6dés rendelkezéseinek érvényeslilésére vonatkozott. A perbeli esetben
a felek akarata az Uzletrész és ezzel egyltt az ahhoz tartozé ingo- és
ingatlanvagyon atruhazasara iranyult. Sem a felperes, sem az alperes nem szinlelte
a valodi szerz6déses akaratat.

A szavatossagi igény idoGelbttiségével kapcsolatban el6adta, hogy az alperes
szavatolt a szerz6désben az alapterilet ingatlan-nyilvantartassal megegyez6
nagysagaért, a felperes vételi szandéka erre a nagysagu ingatlanra terjedt ki, ennek
ismeretében alkudtak ki a felek a vételarat. A Ptk. magyarazata szerint a teljesités
hibas lehet akkor is, ha a szolgaltatds nem felel meg a szerz6dés tartalmanak. Ezen
tulmenben az alperes a per soran egymasnak ellentmondé tényallitasokat tett a
galériaval kapcsolatban. Az dnkormanyzat altal beszerzett iratokbdl megallapithatd,
hogy a galéria elbontasara hatosagi engedély nélkil kerllt sor, annak ellenére,
hogy a bontas engedélykoteles tevékenység. A hivatalos dokumentaciobol
ugyanakkor nem derul ki, hogy a galéria visszaépitése megtortént-e.

Az ingatlan alapterllete az ingatlan lényeges tulajdonsaga, az ebben valds téves
tajékoztatas, az ingatlan-nyilvantartastol eltéré allapot Iényeges és az alperesnek
felrbhatd mulasztas. A birdi gyakorlat szerint a csekély mértéki eltérés valoban nem
sorolhaté a hibas teljesitések koérébe, azonban a perbeli esetben az ingatlan-
nyilvantartasban feltintetett adathoz képest 31 %-kal kisebb volt az ingatlan
alapterilete, ami mar jelentds eltérés és megalapozza a hibas teljesités
megallapitasat. Az pedig, hogy az alperes szerint kis koltséggel visszaallithato lett
volna a galériaszint, nem csdkkenti a hiba jelentdségét, ugyanis az a kdézhiteles
nyilvantartasban szerepldé adattol vald lényeges eltérésben all, ezért irrelevans,
hogy a helyreallitdsnak egyébként az alperes szerint milyen koltségvonzata lett
volna.

Szemrevételezéssel nem allapithatd meg egy ingatlan alapterilete, tovabba az
Uzletrész adasvételi szerz6désben a felperes csak arrél nyilatkozott, hogy az
ingatlanokat megtekintett allapotban vasarolja meg. Az, hogy a felperes észlelte a
galéria elbontott allapotat, még nem jelenti azt, hogy a felperes tudott vagy tudnia
kellett volna az ingatlan méretének ingatlan-nyilvantartashoz képest valo
csokkenésérdl. Az ,Uzlethelyiség értékmeghatarozas" megnevezés( tajékoztatd



flizet még nem bizonyitja, hogy az alaptertilet csOkkenésérdl az alperes tajékoztatta
volna a felperest, mivel ugyanebben a dokumentumban az ingatlan alapterilete
423 m2-ben lett meghatarozva, ami az Uzletrész adasvételi szerzodésben foglalt
alapteruletekkel egyezo érték.

A perbeli esetben - allaspontja szerint - egyértelmien jelentés szerz6désszegést
kOvetett el az alperes, tovabba a hiba felismerésével a felperes elveszitette a
teljesitéshez f(iz6d6 érdekét és kijavitassal sem lett volna orvosolhaté a fennalld
érdeksérelem, ezért allt el a szerzddéstol; elallasa jogszerd volt.

Az alperes fellebbezése alapos.

Az els6foku birdsag a tényallast részben hianyosan és iratellenesen allapitotta meg,
az abbdl levont jogi kdvetkeztetése megalapozatlan.

A Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag altal megallapitott tényallast az alabbiakkal
egésziti ki.

A masodfoku birésag a rendelkezésre allo iratok alapjan hangsulyozza, hogy a
felperes egy olyan szakcég, amelynek a tevékenységi korébe tartozik tdbbek kdzott
sajat tulajdonu ingatlan adasvétele, ingatlan Ggyndki tevékenység, ingatlankezelés
és épitmény Uzemeltetés. A felperes az Uzletrész adasvételi szerz6dés megkotése
el6tt nem csak megtekintette a perbeli ingatlanokat, hanem az alperes a
rendelkezésére bocsatotta - amit a felperes a fellebbezésében el is ismert - a 2008.
november 6-an kelt ,Uzlethelyiség értékmeghatarozas" elnevezésii dokumentaciot,
amelynek tobbek kdzott részét képezi a pince alaprajz, a féldszinti alaprajz és a
galéria alaprajz. Ez a dokumentacié tartalmazza az lzlethelyiség adatait, azt, hogy
az alapterilet 423 m2 + 27 m2 raktar, tovabba eértékcsdkkentd tényezoként a
galériaszint jelenlegi elbontott allapota és belil bontott allapota kertlt feltiintetésre.
A piac szerinti értéket 285.532.165,- Ft-ban, mig a menekilési ar - 15 %-kal
csOkkentett piaci értéken - 246.102.231,- Ft-ban kerllt meghatarozasra. A
dokumentacid részét képezi a pince, foldszint és galéria alaprajza azzal, hogy
mindegyik alaprajzon a tertlilet nagysaga egyértelmien feltlintetésre kerdlt.
Kiegésziti tovabba a masodfoku birésag a tényallast azzal, hogy az alperes
kérésére 2009. februar 18-an a ... Bank Zrt. nyilatkozott a jelzalogjog térléséhez
szikséges hozzajarulasrol, annak feltételeirdl.

A felperes 2009. februar 23-an kelt levelében személyes megbeszélésre utalva az
Uzletrész adasvételi szerz6dés oly modon torténé modositasara tett javaslatot, hogy
a szerzOdésben eredetileg vevoként szerepld cég helyett egy uj cég lépjen be. A
személyes megbeszéléseken felvetett esetleges Uj fizetési (itemezés tekintetében
felvette a kapcsolatot az érintett bankkal, és beszerezte az ehhez szikséges
nyilatkozatot, ezért egy esetleges szerz6désmoddositds esetén ennek sem latta
akadalyat.

Az igy kiegészitett tényallas alapjan a Ptk. 245. § (1) bekezdésére alapitott
keresetre tekintettel az els6foku birdsag helyesen vizsgalta, hogy a teljesités
meghiusulasaért kizarolag az alperest terheli-e a felelGsség.



Az els6foku birésag az Uzletrész atruhazasi szerz6dést - jelen esetben - annak
specialis kikdtéseire tekintettel vizsgalta, azaz ténylegesen az ingatlanok
adasvételére vonatkoz6 rendelkezést és érdemben a felperes szavatossagi igényét,
az ebbdl kovetkez6 szerz6désszegeést és az ehhez kapcsolodo foglalot.

Tény, hogy a peres felek Uzletrész atruhazasi szerzédést kotottek, az alperesi
tarsasagnak egy személy volt a tulajdonosa, a cégnek lényegében a perbeli
ingatlanok képezték a tulajdonat, tovabba az alperes nem kivanta tovabb
mukodtetni a céget. A felperes pedig nem az alperesi céget, hanem az alperesi cég
tulajdonat képez6 ingatlanokat kivanta az Uzletrész atruhazasi szerz6dés keretén
belll megvasarolni. A perbeli szerz6dés ennek megfeleléen Iényegében az ingatlan
adasveteli szerz6désnek felel meg, mivel mindkét fél szerz6déses akarata az
Uzletrész atruhazason tulmenden az ingatlanok atruhazasa volt.

Tény, hogy a felperes az Uzletrész atruhazasi szerzédés megkotését megeldzben
megtekintette az ingatlant, az ,Uzlethelyiség értékmeghatarozas" elnevezésii
dokumentum és annak mellékletei atadasra keriltek a részére, ezért mindezekbdl,
tovabba a rendelkezésre all6 fényképfelvételek alapjan az alapterilet nagysagara is
tekintettel még egy laikusnal is felmerilt volna az alapterilet eltérés.

A masodfoki birdsag allaspontja szerint a felperes az ,Uzlethelyiség
értékmeghatarozas" elnevezésli dokumentummal a felperest a szerz6déskotés elbtt
tajékoztatta az ingatlanok méretérdl, azok allapotardl. Az ezen dokumentumban
meghatarozott értékndvel6 tényezbk és értékcsokkentd tényezdk figyelembe
vételével kerllt meghatarozasra az Uzletrész vételara és a tagi hitel, amelynek
egyittes  osszege az ,Uzlethelyiség értékmeghatarozas" elnevezési
dokumentumban szereplé menekiilési arral gyakorlatilag megegyezik, ezen arnal 15
% meértéki értékcsokkenés lett meghatarozva.

Mindez pedig azt jelenti, hogy a felperesnek mint szakcégnek a szerzédéskoteést
megeldzben

tisztaban kellett lennie a hasznosithatd alapterilettel, tovabba - a fellebbezési
ellenkérelemben kifejezetten elismert - galéria elbontott allapotaval.

Az (zletrész adasvételi szerz6dés 4.5. pontja szerint a szerz6d6 felek
megallapodtak abban, hogy amennyiben a vevé fizetési kotelezettségeit a fenti
pontban meghatarozott hataridében teljesiteni nem tudja, ugy 45 napot meghalado
fizetési késedelem esetén az eladd egyoldalu nyilatkozataval a foglalé 6sszegének
megtartasa mellett jogosult a szerzddéstdl elallni.

Az Uzletrész adasvételi szerz6dés 4.3. pontjaban a felek a felperes kdvetkezd
fizetési kotelezettségét 2009. januar 10-ig hataroztak meg, ekkor 40.000.000,- Ft-ot
kellett volna teljesitenie. Az Gzletrész adasvételi szerz6dés 4.4. pontja szerint a
fennmarad6é 180.000.000,- Ft 6sszegl hatralékos tartozast 2009. februar 10-ig
kellett volna kifizetni azzal, hogy amennyiben - bankkoélcson hianyaban - egy
0sszegben nem tudja teljesiteni, ugy 2009. februar 10-ig 65.000.000,- Ft-ot, 2009.
marcius 10-ig 35.000.000,- Ft-ot, 2009. 4prilis 10-ig 35.000.000,- Ft-ot és 2009.
majus 10-ig 45.000.000,- Ft-ot kellett volna az alperesnek megfizetnie. Tény, hogy a



felperes a foglalé 6sszegén kivil egyéb fizetési kotelezettségének nem tett eleget, a
2009. februar 23-an kelt levelében a szerz6dés modositasara tett két javaslatot. Az
alperes a 2009. marcius 23-an kelt levelével az lzletrész adasvételi szerz6déstdl
arra tekintettel allt el, mivel a szerz6dés 4.4.b) pontjdban meghatarozott
65.000.000,- Ft-ot 2009. februar 10-ig és 35.000.000,- Ft-ot 2009. marcius 10-ig
nem fizette meg a felperes. A szerz6déstdl tortend elallast a felperes 2009. marcius
31-én vette at, azaz az alperes ezen nyilatkozata ezen a napon hatalyosult és ezzel
az idéponttal szlint meg a peres felek kdzo6tt a szerzddeés.

A szerz6dés megszlinése szempontjabol a masodfoku birosag a felperes altal 2009.
marcius 24-én kelt és az alperes részérdl 2009. marcius 25-én atvett elallasi
nyilatkozatot nem tudta figyelembe venni, mivel az abban hivatkozott ok - a
szerzAdés hibas teljesitése - jelen eljarasban nem nyert bizonyitast.

A Pp. 206. §-anak (1) bekezdése szerint a birosag a tényallast a felek el6adasanak
€s a bizonyitasi eljaras soran felmerilt bizonyitékok egybevetésével allapitja meg, a
bizonyitékokat a maguk 6sszességében értékeli és meggy6z8dése szerint biralja el.
A birébsag mérlegelése kiterjed az egyes bizonyitékok bizonyitd erejének
megallapitasara, masrészt a bizonyitékoknak és a felek, valamint a per egyéb
résztvevli magatartdsanak egybevetésére és a maguk 0Osszességében valo
értékelésére. A bizonyitds eredményének mérlegelése a Pp. 206. § (1) bekezdése
alapjan a masodfoku birésagot is megilleti, ezért a rendelkezésre allé bizonyitékokat
felilmérlegelve jutott arra a kdvetkeztetésre a masodfoku birésag, hogy az alperes
az uzletrész adasvételi szerzddés teljesitése korében szerz6désszegést nem
kdvetett el, ugy jart el, ahogy az az adott helyzetben altaldban elvarhato, ezért a
felperest nem illeti meg a foglalé kétszeres 6sszege.

A fentiekre tekintettel a Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253. §
(2) bekezdése alapjan megvaltoztatta és a felperes keresetét elutasitotta.

Mivel a felperes mind az els6, mind a masodfoku eljarasban pervesztes lett, ezért
az alperesnek mindkét eljarasban felmertlt kéltségét a Pp. 239. §-a alapjan
alkalmazando Pp. 78. § (1) bekezdése szerint kell medfizetnie. A masodfoku
bir6sag az ugyvedi munkadij mértékét a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3 § (5) és (6)
bekezdései alapjan mérlegeléssel allapitotta meg, figyelemmel a pertargyértékre és
mindkét eljarasban kifejtett gyvédi munkara tekintettel.

Mindkét felet illetékfeljegyzési jog kedvezmeény illette meg, ezért az alperes els6- és
masodfoku pernyertességére tekintettel kell a felperesnek az elséfoku eljarasban le
nem rott 900.000,- Ft kereseti illetéket és a masodfoku eljarasban le nem rétt
2.500.000,- Ft fellebbezési eljarasi illetéket megfizetnie az allamnak az adéhatdsag
kilon felhivasara a 6/1986. (V1.26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan.

Budapest, 2014. év marcius h6 13. napjan
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