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A Kuiria a dr. Csuppely Zsuzsanna ligyvéd altal képviselt felperesnek
a Németh Ugyvédi Iroda ligyintézd: dr. Németh Imre iligyvéd d4dltal
képviselt alperes ellen pénzkovetelés megfizetése irant a
Térvényszék eldtt 11.P.20.718/2010. szam alatt meginditott és
mdsodfokon az Itéldétabla Pf.II.20.460/2012/4. szamu itéletével
befejezett perében a jogerds itélet ellen az alperes részérdl
benytjtott feliilvizsgadlati kérelem folytdn - tdrgyaldson kivil -
meghozta a kévetkezd

itéletedct

A Kuria a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

Kbtelezi az alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15 napon
beliil 140.000 (szdznegyvenezer) forint feliilvizsgalati eljardsi
kbltséget.

Kbtelezi az alperest, hogy fizessen meg kiilén felhivdsra az
allamnak 922.900 (kilencszdazhuszonkettdé-ezerkilencszdz) forint
feltilvizsgalati eljdrdsi illetéket.

Az itélet ellen feliilvizsgdlatnak nincs helye.

I ndokolads

Az alperes kizdrdlagos tulajdondban &dllt a gy.-1 ingatlan, amelyet
3.000.000 forint és jarulékai erejéig a Téti Takarékszdvetkezet
javdra jelzdlogjog terhelt. Az alperes az 1ingatlant 2003-ban
eladasra hirdette, amire a felperes jogelddje Z. M. jelentkezett. A
szerzd8dés feltételeirdl az alperes fiadval, K. F.-fel egyeztetett.
2003. augusztus 4-én a felek ,adasvételi szandéknyilatkozat"
elnevezésd okiratot irtak alda a felperesi jogeldd mint vevd, az
alperes pedig mint eladd. Ebben az ingatlan vételdrat 8.500.000
forintban hatdroztdak meg azzal, hogy a vevd részletfizetéssel
egyenliti ki azt az eladdnak. Megegyeztek abban, hogy az alperes
tehermentesiti az ingatlant és egy d4dltaluk kéz8sen meghatdrozott
iddépontban iligyvéd eldtt végleges adasvételi szerzddést kdotnek. A



felperesi jogeldd részletekben 7.000.000 forintot fizetett ki az
alperes megbizottjanak, K. F.-nek és az 1ingatlan birtokdba 1is
lépett. A tényleges kifizetés a felperesi jogeldd ligyvezetése alatt
mikdds E.-T. BAU Kft. részérdl tdrtént meg a felperesi jogeldddel
tértént megdllapodds alapjan. A felperesi jogeldd az alperes
engedélyével a birtokbalépése utdn az 1ingatlan lakhatova tétele
érdekében beruhdzdsokat végzett.

Az alperes a felperesi jogeldd siirgetése ellenére a
tehermentesitésrdl nem  gondoskodott. 2006. majus 25-én még
2.047.084 forint O6sszeg terhelte az ingatlant. A felperesi jogeldd
erre tekintettel 2008. d4dprilis 13-dn felszolitotta az alperest a
7.000.000 forint vételdr, tovabbada az ingatlanra forditott 4.500.000
forintban megjeldblt beruhdzdsainak megfizetésére. Az alperes a
levelet 4dtvette, az abban foglaltakat tudomdsul vette, de annak nem
tett eleget. A felperesi jogeldd ezt kévetden az ingatlanbdl
kikoltbézott és ennek sordn az daltala beépitett, de mozdithatd
dolgokat elvitte. Az ingatlanban maradoé értéknéveld beruhdzds
értéke a perbeli szakértdi vélemény szerint 2.228.794 forint volt.

Az alperes fia, K. F. 2007. mdrcius 16-dn elhaldlozott, a
vételdrrészletet teljesitd E.-T. BAU Kft-t pedig felszdmoldsi
eljdrast kévetden 2007. oktober 4-én tordlték a cégjegyzékbdl. A
felperesi jogeldd a koévetelését 2009. szeptember 23-dn jelen per
felperesére engedményezte.

Az alperes az ingatlant 2010. marcius 4-én értékesitette egy perben
nem allo személynek, akinek tulajdonjogat az ingatlan-
nyilvantartdsba bejegyezték.

A felperes végleges keresetében 9.228.294 forint és annak 2008.
dprilis 13-tdl jard térvényes késedelmi kamata megfizetésére kérte
kotelezni az alperest a Ptk. 369., 370. és 361. $-dra alapitottan.
Hivatkozott arra, hogy az alperes a szerzddésben vallalt
kételezettsége ellenére az 1ngatlant nem tehermentesitette és
végleges addsvételi szerzddés megkdtésére sem volt hajlando, ezért
a felperesi jogeldd a eldszerzd8déstdl eldllt. Ennek kévetkeztében
megilleti a kifizetett 7.000.000 forint vételdrrész, valamint az
ingatlanra forditott 2.228.794 forint Osszegl beruhdzdsi kdltség.

Az alperes a kereset elutasitdsdt kérte. Tagadta, hogy a felperesi
jogeldddel adasvételi szerzddést kététt volna. A felperesi jogeldd
- 4dllitdsa szerint - szivességi lakdshasznaloként lakott az
ingatlanban, majd utdobb ugy nyilatkozott, hogy az 1ingatlant
bérelte. Eldadta, hogy a felperes d4dltal hivatkozott OJ&sszeg nem a
felperesi jogeldd részérdl keriilt kifizetésre, ezért a felperesi
jogeldd jogan a felperes ezt nem érvényesitheti. Hivatkozott arra
is, hogy az Osszeget a felperesi jogeldd cége a fidnak adta 4t nem
pedig neki, ezért tdéle azt a felperes jogszerilen nem kdévetelheti.



Az értéknoéveld beruhdzasat elismerte, azonban arra hivatkozott,
hogy az alperes a gazdagoddstol a visszakOvetelés eldtt elesett az
altal, hogy az ingatlant perben nem 4116 harmadik személynek
értékesitette.

Az elséfoku birdsag itéletében kételezte az alperest, hogy fizessen
meg a felperesnek 9.228.794 forintot ennek 2008. 4dprilis 13-tol a
kifizetés napjdaig jdro tdérvényes késedelmi kamatdt, valamint a
perkéltséget és rendelkezett az egyéb eljdrdsi koéltségek
viselésérdl is. Alldspontja szerint a felperesi Jjogeldd és az
alperes kézdtt 2003. augusztus 4-én addsvételli szerzddés jott létre
nem pedig adasvételi eldszerzddés, mert a megdllapoddas az
addsvételi szerzd8dés valamennyi I1lényeges elemét tartalmazta. Az
alperes ebben tehermentesitést vallalt, csak a tulajdonjog vdltozds
bejegyzésére keriilt volna sor az ligyvéd dltal ellenjegyzett okirat
elkésziilte utdn. A felperesi jogeldd a vételdr doéntd részét -
7.000.000 forintot - megfizette, 1igy alappal 1igényelhette a
tehermentesitést annak ellenére, hogy a szerzddésben erre konkrét
idépont nem volt meghatdrozva. A Ptk. 370. § (1) és (3) bekezdése
alapjdn a felperesi jogeldddt valasztasi jog 1illette meg, & a
szerzd8déstdl vald eldlldst valasztotta. Az alperes az elalldast
tudomdasul vette, igy a szerzddés felbontdsra keriilt, ezért a Ptk.
320. §-anak megfelelden a felperest megilleti az 4dltala kifizetett
vételdrrész és kartéritésként a beruhdzasai ellenértékének
megtéritésére is igényt tarthat.

Az elsdfoki birdsdg szerint nincs Jjelentdsége annak, hogy a
felperesi jogeldd cége fizette ki a vételdrrészletet az alperesnek,
ez a felperesi jogeldd és az ligyvezetése alatt 4116 gazdasdgi
tdarsasag kézotti ligylet, amelynek vizsgdlatdra a jelen perben nincs
lehetdség. Annak sincs jelentdsége, hogy a vételdrrészletet az
alperes fia vette at, az alperes fia teljeskdrd meghatalmazottja
volt az alperesnek. Az alperes a renddrségi tanukihallgatdsa soran
kézokiratba foglaltan elismerte a 7.000.000 forint vételdrrészlet
dtvételét. Az alperes a szakértdi vélemény alapjan elfogadta, hogy
a felperes az 1ingatlanban 2.228.794 forint &sszegld beruhdzdast
teljesitett, az eldlldsra tekintettel ez a felperest szintén
megilleti.

Az elsdéfoku itélet ellen az alperes nyujtott fellebbezést. A
mdsodfoku birdsdg az elséfoku birdsdg itéletét helybenhagyta. A
masodfoku birdsag 4dlldspontja szerint az elsdfoku birdsag a perben
relevdns tényeket tulnyomérészt helytdlldan d4allapitotta meg és
érdemi déntése 1is helytdlld, az indokoldssal azonban a masodfoku
birésdg nem értett maradéktalanul egyet. Helytdalldnak taldlta az
alperes azon fellebbezési hivatkozdsdt, hogy a felek kézott
valéjdban az elsdéfoku itéletben foglaltakkal szemben nem végleges
adasvételi szerzddés, hanem a Ptk. 208. $-a szerinti adadsvételi
elbszerzddés jott létre, a felek szdndéka erre irdnyult. A perbeli



okirat azt tartalmazza a 4. pontjdban, hogy a felek egy 4dltaluk
kbz6sen meghatdrozott iddpontban ligyvéd eldtt végleges adasvételil
szerzd8dést kbtnek. Az elsdfoku birdsdg a masodfoku birdsdg szerint
a felperesi jogeldd 2008. dprilis 13-1 nyilatkozatdt
megalapozatlanul tekintette eldlldasi nyilatkozatnak, ugyanis ebben
a felperes csak a vételdrrészlet visszafizetésére, valamint a
beruhdzdsai megtéritésére szdlitotta fel az alperest, kifejezetten
elalldsi nyilatkozatot nem tett. Az azonban nem vitds, hogy a
felperesi jogeldd és az alperes kézbtt I1étrejétt eldbszerzddés
mindkét fél szdmdra szerzddési kételezettséget keletkeztetett.
Ennek az alperes mdr nem tud eleget tenni, hiszen az 1ingatlant
2010. marcius 4-én értékesitette, a vevd tulajdonjogdt az ingatlan-
nyilvdntartdsba bejegyezték. Igy az alperes az eldszerzddést a
sajat felrdéhatd magatartdsa miatt nem tudja teljesiteni, végleges
szerz8dést nem tud kétni. Az eldszerzddés tehat lehetetleniilt, igy
a felek jogviszonydra a Ptk. 312. $-dnak rendelkezéseit kell
alkalmazni vagylis a teljesitett szolgdltatdsokat kbélcsénésen el
kell szdmolni. EbbdS1l kdvetkezden a felperesi jogeldd dltal atadott
7.000.000 forint vételdrrészlet a felperesi jogelddnek, illetve
engedményezés folytdan a felperesnek visszajdr. A mdsodfoku birdsdg
szerint sincs jelentdsége annak, hogy a felperesi jogeldd helyett a
cége teljesitett. A Ptk. 286. §-a lehetdséget ad arra, hogy
harmadik személy mds helyett teljesithessen. Alaptalannak taldlta
az alperes védekezését abban a kérben is, hogy az Jsszeg a fidnak
keriilt adtaddsra, az alperes ugyanis a bilintetdel jardsban
kézokiratban tett nyilatkozatdval igazolta a 7.000.000 forint
vételdrrészletként valé kifizetését. A 20. sorszamu jegyzdkényvben
pedig agy nyilatkozott, hogy az ingatlannal kapcsolatos
ligyintézésre a fidnak teljeskdrd felhatalmazdsa volt. A vételdr
dtvételéhez kiilén irdsbeli meghatalmazdsra az alperes fellebbezési
hivatkozdsaval ellentétben nem volt sziikséqg.

A mdsodfoku birdsdg szerint a felperes alappal igényli a felperesi
jogeldd beruhdzdsai ellenértékének megtéritését 1is, figyelemmel
arra, hogy az eld8szerzddés az alperesnek mint kételezettnek
felrdohaté okbdél lehetetlentilt. A Ptk. 312. § (2) bekezdése alapjdn
a beruhdzdsi koéltségek is megilletik a felperest.

A jogerds itélet ellen az alperes nyujtott be felililvizsgalati
kérelmet, ebben a Pp. 206. $§-dra hivatkozva az eljdré birdsdgok
mérlegelését tdmadta. Alldspontja szerint az eljdréd birdsdgok
itéletei jogszabdlysértdek, ugyanis a mdsodfokd birdsdg szerint 1is
létrejétt eldbszerzddésben nem szerepel hatdrozott iddépont, hogy a
felek mikor kdétnek egymdssal végleges szerzddést, ez pedig a
BH1996.421. szdmu eseti dbéntésben foglaltakra figyelemmel sziikséges
lett volna. Megismételte azt az 4llitdsat, hogy jelentdsége van
annak, miszerint a vételdrrészleteket nem a felperesi jogeldd
fizette ki és, hogy azt nem az alperes kezeihez teljesitette. Az
alperes szerint a felperesi jogeldd cégének kdényvelési anyagat



kellett volna megvizsgalni annak érdekében, hogy ott szerepel-e az,
hogy a Kft. ké6lcsént adott az ligyvezetdjének a vételdrrészlet
kifizetésére.

Az alperes szerint azt a tényt, hogy a fia a nevében eljdrhatott
nem lehet kiterjesztden értelmezni, irdasbeli meghatalmazassal
ugyanis nevezett nem rendelkezett sem értékesitésre, sem a vételdr
dtvételére. A Ptk. 223. § (1) bekezdése szerint a meghatalmazdshoz
olyan alakszeriliségek sziikségesek mint a meghatalmazds alapjdn
kétendd szerzddésre eldirtak. Ebbdl kdvetkezik, hogy 1irdsban
kellett volna a fia részére meghatalmazdst adnia ahhoz, hogy a fia
a vételdrat dtvehesse. Az alperes a fia érdekében nyilatkozott ugy,
hogy a 7.000.000 forint kifizetésre keriilt, ellenkezd esetben a
sajat fidt csaldssal vadolta volna.

A felperes felililvizsgdlati ellenkérelmében a jogerds itélet
hatdlydban vald fenntartdsdt kérte.

Az alperes felitilvizsgalati kérelmében az eljdro  birdsagok
mérlegelését tamadta. A Kuria téretlen gyakorlata szerint a
feltilvizsgalati eljdrds keretében a birdsdg mérlegelési kdbrébe
tartozé kérdés 4dltaldban nem vizsgdlhatd és nincs lehetdség a
bizonyitds adatainak uUjabb egybevetésére és értékelésére sem.
Feliilmérlegelésre csak igen kivételesen akkor keriilhet sor, ha a
tényallds feltaratlan maradt, iratellenes, vagy okszeritlen,
illetve logikai ellentmonddst tartalmaz. Ez a jelen ligyben nem
dllapithaté meg. A masodfoku birdsag helytdalldan jutott arra a
kévetkeztetésre, hogy a felek kézdétt addsvételi eldszerzddés jFoOtt
létre, a feleknek ugyanis az volt a szdndéknyilatkozata, hogy a
késébbiekben egymdssal végleges adasvételi szerzddést kdtnek,
amelyet ligyvéd altal ellenjegyzett, teljes bizonyitdéereju
maganokiratba foglalnak. Az alperes alaptalanul hivatkozik arra,
hogy az eldszerzddésben hatdrozott iddépontot a felek nem jelbltek
megqg, az eldszerzddés ugyanis tartalmazza, hogy a vételdr
megfizetése, illetve az 1ingatlan tehermentesitése fliggvényében a
felek 4dltal kézdsen meghatdrozott iddépontban fognak végleges
szerzd8dést kétni. A ddtumszerd iddépont megjeldlése nélkiil 1is
nyilvanvalé volt a felek eldtt, hogy az ehhez  szilikséges
vételdrrészlet rendelkezésre 4dlldasa esetén az alperesnek az
ingatlant tehermentesitenie kell. A Kudiria egyetért az eljarod
birésdgok azon allaspontjdaval, hogy a végleges szerzddés megkdtése
az alperes felrohatd magatartdsa miatt hiusult meg. Az alperes a
vételdrrészletb8l a tehermentesitést nem végezte el, majd késdébb az
ingatlant mas személy részére értékesitette a felperesi jogelddtdl
atvett 6sszeggel azonban nem szdmolt el.

A madsodfoku birdsdg azonban jogszerlen 4dllapitotta meg, hogy a
felek kobzott érvényes addsvételi eldszerzddés jétt 1étre, amely
lehetetleniilt, ezért a Ptk. 312. $-a szerint kell a felek koézdbtt



elszamolni, a kdlcsénbésen mdr teljesitett szolgaltatdsokat vissza
kell szolgdltatni. Ebbdl kovetkezden a felperesi jogeldd d4dltal
atadott 7.000.000 forint vételdrrész a felperesnek visszajar,
ugyanugy megilleti a felperest a Jjogelddje dltal elvégzett
beruhdzdsok értéke, amelynek Osszegszerlségét a perben az alperes
nem vitatta. Az alperes nem esett el ettdl az értéktdl, hiszen
amikor a perben nem 4116 harmadik személy részére az 1ingatlant
értékesitette a vételdrban nyilvanvaldan érvényesithette a
felperesi  jogelddnek az ingatlan értékét emeld  beruhdzdsai
kbltségeit is.

A mdsodfoku birdsdg madr részletesen megindokolta az alperesi
érveléssel szembeni helyes jogli 4dlldspontjat itéletében, amivel a
Kuria 1is egyetért. Nem tartozik erre az lgyre, hogy a felperesi
jogeldd mint ligyvezetd milyen megdllapoddssal érte el a sajat
cégénél, hogy helyette az alperes részére vételdrrészletet
teljesitsen. Az alperes a felperesi jogeldddel mint maganszeméllyel
dllapodott meg, a vételdrrészletet megkapta, annak forrdsahoz nincs
kbze. Az a tény, hogy a felperesi jogeldd helyett a cége
teljesitett esetleg e cég hitelezdinek érdekeit sérthette, a cég
jogerds térlése miatt azonban ennek ma mdr nincs jelentdsége.

Ugyancsak alaptalanul hivatkozik az alperes arra, hogy a 7.000.000
forint vételdrrészletet a fia vette 4t. Az alperes a renddrségi
meghallgatdsa sordn elismerte, hogy a 7.000.000 forint vételdrrész
dtaddsra keritlt a felperes részérdl. A 20. sorszdmu jegyzdkdnyvben,
ahogy arra a masodfoku itélet helyesen utal & maga adta eld, hogy a
fia a teljeskdérd meghatalmazottja volt ebben az Iligyben. A
szerzd&déskétés folyamataban, illetve a per sordan 1s az alperes a
fia eljdrdsdt a sajdt nevében tortént eljdrdsnak tekintette, a
renddérségi meghallgatdsa sordn sem adott eld olyan kériilményt, hogy
a fia a vételdrrészletet nem adta volna at a részére. Egyetért
tehdt a Kuria azzal, hogy a fidnak kifizetett vételdrrészlet az
alperes terhére szdamolando el.

A jogerds itélet a kifejtettek alapjan nem jogszabalysértd, ezért
azt a Karia a Pp. 274. § (1) bekezdése szerint tdrgyaldson kiviil
eljarva, a Pp. 275. N (3) bekezdése alapjan hatdlyaban
fenntartotta.

Az alperes feliilvizsgalati kérelme nem vezetett eredményre, ezért
az alperes kételes megfizetni a felperesnek a feliilvizsgalati
eljdrdssal felmeriilt perkéltségét. Ennek {&sszegét a Kuria a
32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. § (2), (5) és (6) bekezdése
alapjdn az ligyvédi munkdval ardnyban 4alldan hatdrozta meg azzal,
hogy az az dltaldanos forgalmi adot is tartalmazza.

Az alperes illetékfeljegyzési jogban részesiilt, pervesztességére
tekintettel azonban kételes megfizetni kiilén felhivdsra az allamnak



az illetékekrd8l szold 1990. évi XCIII. térvény 74. § (3) bekezdése,
valamint a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése és 15.
§-a alapjan a le nem roétt feliilvizsgdlati eljdrdsi illetéket.

Budapest, 2014. dprilis 1.

Dr. Wellmann Gydérgy s.k. a tandcs elnbke, Tamané dr. Nagy Erzsébet
s.k. eldaddé bird, Dr. Puskds Péter s.k. bird

A kiadmdny hiteléil:
Szné tisztviseld



