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A Pécsi [télétabla a dr. Szarvas Imre Ugyvédi Iroda (iigyintézé: dr. Szarvas Imre
ugyvéd fél cime 2) altal képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek - a
Kaposvari 10. szamu Ugyvédi Iroda (iigyintézd: dr. Dobos Pal tigyvéd) altal
képviselt l.rend(i alperes neve (cime) I. rendd és ll.rend( alperes neve (cime) Il.
rendd alperesek ellen szerz6dés létrehozasa irant inditott perében a Kaposvari
Torvényszék 2014. julius 22. napjan kelt 21.P.21.144/2013/19. szamu itélete ellen
az I-ll. rendl alperesek 20. és 21., a felperes 22. sorszam alatt benyujtott
fellebbezése folytdn meghozta a kdvetkezé

itéletet:

A masodfoku birosag az els6foku birésag itéletét - fellebbezett részében -
helybenhagyja.

Koételezi a birdsag az I. és Il. rend(i alpereseket, hogy fizessenek meg a felperesnek
tizendt napon belil egyenként 130.200 (egyszazharmincezer-kettészaz) forint
masodfoku perkdltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

2004. évben a felperes a tulajdonaban all6, H beltertlet 000/2 helyrajzi szamu
beépitetlen terllet megnevezési 6039 m? alapteriletd, és a 000/3 helyrajzi szamu,
266 m? alapteruletil ut megnevezési ingatlanokat 6sszesen 20.000.000 forintért
eladta egy 62 lakdsos garzon lakdpark létesitését tervez6 tarsasagnak, az tgylet
azonban nem ment teljesedésbe, a szerz6dés megszint. |d6kozben az
ingatlanokon az I. rendl alperes érdekeltségébe tartozd és Ugyvezetése alatt allo
kft. k6zmlberuhazast hajtott végre, melynek ellenértékét a megrendel6 nem téritette

meg.
A fenti el6zményekre figyelemmel a felperes és az |. rend( alperes elhataroztak,
hogy a Il. rend( alperes bevonasaval kdzbosen valdsitiak meg a tervezett

beruhazast. Erre a célra a peres felek 2006. februar 20. napjan harom 1.000.000
forint névértékl Uzletrészbdl allo térzstbkével megalapitottak a ,T..." Kft.-t, amelyet a
Somogy Megyei Birésag Cg.14-19-000000 cégjegyzékszamon vett nyilvantartasba.
2006. aprilis 27. napjan a peres felek a ,T.." Kft. projekt célkitizéseinek
elémozditdsara szindikatusi megallapodast kotdttek. Rogzitettek, hogy a 000/2



helyrajzi szam alatti ingatlanon négy épitési tombbdl all6, dsszesen 86 lakast
magaban foglalé beruhazast kivdnnak megvaldsitani, azokat a vevok részére
értékesiteni. A felperes kotelezettséget vallalt, hogy a 000/2 helyrajzi szdm alatti
épitési telekingatlant és a 000/3 helyrajzi szam alatti maganut megnevezési
ingatlan 90%-at a kft. rendelkezésére bocsatja. Emellett a felperes kotelezettsége
volt a kdnyvelés ellenérzése. Az I. rendl alperes kotelezettsége a szennyviz- és
ivoviz beruhazas kft. részére torténd atadasa volt 14.000.000 forint értékben,
valamint 6.000.000 forint befizetése, mig a Il. rend( alperes minddsszesen
20.000.000 forint befizetését vallalta. A szindikatusi szerz6dés szerint a beruhazas
60.000.000 forint feletti része bankhitelb6l torténik. A hitel fedezetét a tagok
k6zdsen, egyenl6 aranyban vallaltak biztositani a finanszirozé bank igénye szerint.

2006. augusztus 25. napjan a felperes, mint eladd, az alperesek, mint vevok
Uzletrész adasvételi elészerzddést kotdttek. Ebben rogzitették, hogy a felperes a
tarsasagi szerz6dés modositdsa soran 20.000.000 forint értékben ingatlanokat
apportal a tarsasagba, igy a , T..." Kft.-ben tulajdonat képezi 20.000.000 forint érték
uzletrész. A bejegyzeésre kerlld Gzletrészre az alperesek vallaltak 2006. december
31. napjaig a végleges adasvételi szerz6dés megkdtését azzal, hogy azt
egymaskozt Y2-Y2 aranyban 6sszesen 20.000.000 forint vételarért vasaroljak meg,
760.000 forintot 2006. oktdber 10. napjaig fizetnek meg foglalé cimén, mig a
fennmarado 19.240.000 forintot az Gzletrész adasvételi szerz6dés alairasaval egy
idében és oOsszegben. A szerzddés 6. pontjaban a felperes arra vallalt
kotelezettséget, hogy a 000 helyrajzi szam alatti ingatlanan l1évé panziét és éttermet
2011. december 31-ig mikodteti és ezen id6 alatt kdzvetlen csaladtagjain kivil az
ingatlan tulajdonjogat harmadik személy részére semmilyen jogcimen nem ruhazza
at. A 000 helyrajzi szam alatti ingatlanon ekkor kizarolag étterem tizemelt.

A ,T.." Kft. tarsasagi szerz6désének 2006. augusztus 28-i médositasaval a peres
felek a felperes Uzletrészét érintd tervezett valtoztatasokat megvaldsitottdk. Ennek
eredményeként a felperes 20.000.000 forint névértékld Uzletrésszel rendelkezett,
melynek tényleges forgalmi értéke 13.500.000 forint volt.

2006 majusaban a ,T..." Kft. tovabbi foldrészleteket vasarolt. 2006 novemberében
modositott épitési engedélyezési tervdokumentaciot készittetett, amelyben 72
lakasos lakoparkot tervezett.

2007. majus 21. napjan a felperes és az alperesek lUzletrész adasveételi szerzédeést
kotottek, mellyel az alperesek a felperesnek a ,T..." Kft.-ben meglévé 20.000.000
forint névértékld Uzletrészébdl 2-2.000.000 forint, o6sszesen 4.000.000 forint
vételarért 2-2.000.000 forint névértékl Uzletrészt megvasaroltak.

A felperes tobb pénzintézetnél is eljart annak érdekében, hogy a ,T..." Kift.
beruhazasa megvaldsuljon, hitelt azonban nem kaptak. Ebben kdzrejatszott, hogy a
tagok személyes kotelezettségvallalast a kft. altal felveendé hitelért nem tettek; igy a
tervezett beruhazas - a 2008-ban kitdrt gazdasagi valsagra is visszavezethetben -
nem valosult meg.

A felperes az adasvételi el6szerz6dés 6. pontjaban rogzitetteknek megfeleléen a
hosszuhetényi 000 helyrajzi szadm alatti ingatlanon mikoédé étterem lGzemeltetését
bérleti szerz6déssel probalta biztositani; a bérl6 2007. szeptember 18-an a



szerzbdést egyebek mellett a lakoépark épitésének elmaradasara hivatkozassal
felmondta.

A felperesnek tobbszori szerz6désmodositast kdvetdéen 2007. junius 20. napjan
lejard kolcsdntartozasa volt az ... Bank Zrt. felé, melyet 2007. augusztus 2. napjan
fizetett vissza; fizetési kotelezettségének az étterem részbeni értékesitésével tudott
eleget tenni.

H Koézség Onkormanyzatanak Képvisel6-testiilete a 4/2010. (1V.28.) rendeletével
2010. majus 5. napjatdl valtoztatasi tilalmat rendelt el, mely tilalom az 1997. évi
LXXVIII. tv. (Ept.) 20.§ (1) bekezdés a) pontja, 21.§ (1) bekezdése alapjan az helyi
épitési szabalyzat készitésének idészakara, legfeljebb azonban harom évig (2013.
majus 5. napjaig) allhatott fenn.

A felperes az alpereseket 2010. augusztus 6. napjan hivta fel az adasvételi
szerz6dés megkotésére. Az alperesek ettdl elzarkdztak arra hivatkozassal, hogy az
elészerz6dés szinlelt, masrészt a felperes magatartasa hiusitotta meg a projekt
megvalodsitasat.

Az els6foku birésag a felperes és az alperesek kozott az adasvételi szerzodést
azzal a tartalommal hozta létre, hogy a felperes Somogy Megyei Cégbirosagnal
Cg.14-09-000000 szam alatt bejegyzett ,T..." Kft.-ben meglévé 16.000.000 forint
névértékld Uzletrészébdl az I. rendl alperes 8.000.000 forint névértéket 4.750.000
forint, a Il. rendU alperes 8.000.000 forint névértéket 4.750.000 forint, mindésszesen
9.500.000 forint vételaron megvasarol. Az adasvételt kdvetben az Uzletrész
felosztasra keril, az |. és Il. rend(i alperesek meglévl Uzletrészével egy uzletrészt
fog képezni, azzal, hogy ehhez a ,T..." Kft. hozzajarulasa szlikséges.

Kotelezte az I. és Il. rendl alpereseket, hogy harminc napon beliil fizessenek meg a
felperes részére fejenként 4.750.000 forint vételarat, valamint egyetemleges
kotelezettséggel 557.000 forint részperkoltséget. Ezt meghaladéan a keresetet
elutasitotta.

Indokolasaban megallapitotta, hogy a felperes a Ptk.208.§ (1) bekezdésében
szabalyozott el6szerz6deés alapjan a szerz6déskotés elmaradasa miatt a szerzédeés
Ptk.208.§ (3) bekezdése szerinti |étrehozasat kérte. A perben érdemi elbiralasra az
alperesek tobbiranyu ellenkérelme szorult.

Az adasvételi el6szerz6dés szinleltségére alapitott érvénytelenségi kifogast az
els6foku birosag nem talalta megalapozottnak. A Ptk.207.§ (6) bekezdése szerinti
hivatkozas kapcsan kiemelte, hogy az alpereseket terhelte a szinleltség
bizonyitasanak kotelezettsége. A szinleltséget megallapitani azonban az elséfoku
birdsag alldspontja szerint nem lehetett, az okiratot szerkeszt6 dr. G. V lgyvéd
tanuvallomasaban nem zarta ki, hogy az adasvételi elészerz6dést a felperes banki
tartozasa miatt kototték meg, a felperes ... Bank Zrt. felé fennall6 tartozasanak
meghosszabbitasabol Gnmagaban azonban az adasvételi elészerz6dés szinleltsége
nem kovetkezik. A szinleltség ellen szél, hogy elészerz6dés megkotéseét kdvetden
4.000.000 forint névértékl uUzletrészre a végleges adasvételi szerzddést is
megkotottek a felek.

Kifejtette az els6foku birésag, hogy az adasvételi el6szerz6dés az alperesek
hivatkozasaval szemben nem iranyult a Ptk.227.§ (2) bekezdése szerinti lehetetlen
szolgaltatasra azon okbol, hogy az elbszerzddés aldirasanak idépontjaban az



apportalas még nem fejez6dott be. E koérben annak volt jelentésége, hogy a
végleges adasvételi szerz6dés megkotésének idépontjara a felperes a tulajdonjogot
megszerezte.

Ugy itélte meg, hogy a Ptk.208.§ (5) bekezdése alapjan az alperesek a szerzddés
megkotését nem voltak jogosultak megtagadni. E kdrben az alperesek a panzioval
kapcsolatosan vallalt koételezettségek megszegésére, a hitelfelvétel, ezaltal a
tervezett lakdépark meghiusitasara hivatkoztak, mindebben azonban maguk is
kozrehatottak. Az els6foku birosag azt allapitotta meg, hogy az étterem tovabbi
muikodésérél a felperes gondoskodott, a bérl altali felmondas oka részben a
lakOpark-beruhazas elmaradasa volt, mig a tulajdon részbeni elidegenitésére a
végleges adasvételi szerz6dés megkotésének hianyaban kényszerllt a felperes. A
felek a szindikatusi szerz6désben a hitel fedezetét kozosen vallaltak biztositani, a
készfizetd kezesi szerz6dés alairasat nem csak a felperes nem vallalta, hanem az
alperesek sem.

Az adasvételi elészerzédés alairasanak idején a felek a Helyi Epitési Szabalyzat
alapjan tudomassal birhattak volna arrdl, hogy emeletes épllet a valtoztatasi tilalom
folytdn nem létesithetd. A foldrészlet ettél figgetlenul beépithetd, attervezéssel a
lakopark Kkivitelezheté. Nincs sz6 arrol, hogy a beruhazas megvaldsitasa
lehetetlenné valt volna.

Az elséfoku birésag utalt arra, hogy a Ptk.208.§ (5) bekezdése kdrében részletesen
indokolta, miért nem voltak jogosultak az alperesek a szerz6déskotést megtagadni,
ugyanezen okok a Ptk.312.§ (3) bekezdése szerinti jogszeri elallast is kizarjak.

Az alperesek arra is hivatkoztak, hogy a panzio felperes altali értékesitésével bonto
feltétel kdvetkezett be, a szerz6dés hatalya megszilnt, ilyen feltételt azonban a
megallapodas nem tartalmazott, amiként olyan rendelkezést sem, hogy a 4.000.000
forint névértékld Uzletrészre vonatkozo adasvételi szerz6dés megkdtésével
fennmarado részében a felek az elészerz6dést megsziintették volna.

Az alperesek allitottak azt is, hogy az adasvételi elészerz6désben meghatarozott
vételar feltlinbéen aranytalan a Ptk.201.§ (2) bekezdése alapjan. Az elséfoku birésag
ezért az uzletrész forgalmi értékének megallapitasara igazsaglgyi szakértét
vezetett be. Ramutatott az elséfoku birésag, hogy a per targyat nem az apportalasi
szerzb6dés képezte, az uzletrész 13.500.000 forint adasvételi el6szerz6dés
idépontja szerinti forgalmi értékére figyelemmel az eltérés 48 %, ami feltlinéen
aranytalan.

A Ptk.208.§ (4) bekezdésében foglalt lehetéséggel élve az elséfoku birdsag a
szerzOdést az elészerz6désben megallapitott feltételek médositasaval hozta Iétre, a
vételarat 13.500.000 forintban hatarozta meg. A vételar megfizetésére a Ptk.365.§
(1) bekezdése alapjan az alpereseket kotelezte, a késedelmi kamat iranti igényt
azonban alaptalannak talalta, mivel a vételar a szerzddés létrejottével valt
esedékesseé.

Az elséfoku itélet ellen mindkeét fél fellebbezéssel élt.
A felperes kérte, hogy a masodfoku birdsag az elséfoku birdsag itéletének

megvaltoztatasaval az alpereseket egyenként 5.400.000 forint vételar és
egyetemlegesen Osszesen 822.000 forint &sszegll els6foku perkdltség



medfizetésére kotelezze. A fellebbezését azzal indokolta, hogy a 2007. majus 21.
napjan kotott Uzletrész adasvételi szerz6dés semmilyen moédon nem érintette a
perbeli adasvételi szerz6dés Iétrehozasat. Az alperesek a 2007. majus 21. napjan
kotott Gzletrész adasvételi szerz6dést nem tédmadtak meg, ilyen targyu
viszontkeresetet nem terjesztettek eld, igy a 2007. majus 21. napjan kotott Uzletrész
adasvételi szerzGdéssel kapcsolatosan elszamolasi kérdés nem mertlt fel. A jelen
per itélete nem hathat ki a 2007. majus 21. napjan kotott adasvételi szerzé6désre és
az az alapjan kapott vételar nem vonhatdé be a jelen per elszamolasaba.

Az alperesek fellebbezésikben az elséfoku itélet megvaltoztatasat és a kereset
elutasitasat kérték. Allitottak, hogy az itélet indokolasa nagy részben iratellenes, a
tényeknek meg nem felel6 megallapitasokat tartalmaz. Kifogasoltak, hogy az
els6foku birébsag megallapitasa szerint a ,T..." Kft. tevékenysége széleskorl volt,
holott valéjaban a tarsasag un. projekt tarsasag volt, kizarélag a nyugdijas otthon
megeépitésére hoztak létre, egyéb tevékenységet nem folytatott. Hidnyoltak az
els6foku itéletbdl azt a megallapitast, hogy a szerz6désben kikotott foglalod
atadasara nem kerult sor, ami véleményuk szerint a szinleltséget tamasztja ala.

Az els6foku birosag tévesen rogzitette, hogy a tervek az adasvételi elészerz6dés
megkotésekor sem voltak megvaldsithatoak; az igaz, hogy azota az épitési
engedélyek lejartak, csak 36 lakasos ingatlanegylttes Iétesithetd, amelynek
megeépitése azonban nyilvanvaléan nem lehet gazdasagos, igy a tervezett projekt
ellehetetlendlt, amint azt az alperesek a per soran mindvégig allitottak. Tévesen
kovetkeztetett arra is az els6foku birdsag, hogy egyik fél sem vallalt a tarsasag
kdlcsdnfelvétele kapcsan kezességet; ilyen nyilatkozatot az alperesek soha nem
tettek, ennek ellenkezdje felel meg a tényeknek.

Az alperesi allaspont szerint a 13.500.000 forintos érték téves az elbszerz6dés
megkotésekor. Kifogasoltak, hogy a birosag a jelenlegi forgalmi értéket nem
vizsgalta és nem allapitotta meg, ami allaspontjuk szerint nulla, hiszen sem az
ingatlanok, sem az lizletrész nem értékesithetd.

A szinleltség kérében az elséfoku birésag dr. G. V, az elészerzddést szerkesztd
ugyvéd vallomasat tévesen értékelte, nem vette figyelembe, hogy a tanuvallomas
szerint az el6szerz6dés megkotésére a felperesi hitel miatt kerdlt sor.

Alaptalanul utasitotta el az alperesek azon ellenkérelmét, mellyel a Ptk.227.§ (2)
bekezdése alapjan az el6szerz4dés lehetetlen szolgaltatasra iranyulasat kérték
megallapitani; ezzel szemben tényként megallapithatd, hogy az adasvételi
elészerz6dést kotd felek akkor irtak ala az elbszerzédest, amikor a torzstoke
felemelése még nem tértént meg, igy az elado az elészerz6dés megkotésenek
idépontjaban nem rendelkezett 20.000.000 forint névértékii tizletrésszel.
Kifogasoltak fellebbezésikben az alperesek azt is, hogy az elséfoku birésag nem
latta megalapozottnak a Ptk.208.§ (3) bekezdésében [helyesen (5) bekezdéseben]
meghatarozott elallasra torténd hivatkozasukat, mert elfogadta, hogy a felperes az
alperesek koézrehatasaval elballt kényszerhelyzetben értékesitette az ingatlant.
Allaspontjuk szerint azonban ez kizarélag feltételezésen alapuld, elfogadhatatlan
megallapitas, ténylegesen semmiféle kényszerhelyzetr6l nem lehetett sz6. A
felperesnek fel kellett volna szdlitania az alpereseket a szerz6déskotésre, amit azért
mulaszthatott el, mert feltételezhetben maga is szinlelthek tekintette az



elészerz6dést. Az alperesek hangsulyoztak, hogy 6k a kezességet vallaltak volna, a
beruhazds megvaldsitdsanak meghiusulasa a kotelezettségvallalas felperesi
visszautasitasa miatt kdvetkezett be.

Az els6foku birbsag nem adta indokat, hogy a Ptk.208.§ (5) bekezdés alapjan
fennallo alperesi jogosultsagot - miszerint a szerz6dés megkotését jogosultak
megtagadni - miért nem fogadta el.

Vitattak az els6foku birosag azon megallapitasat, miszerint az elészerz6dés 6.
pontja bonto feltételnek nem mindsll; ezzel szemben allaspontjuk szerint a felek a
szerzbdésben kifejezetten rogzitették a felperes miikddtetési kotelezettségét, amit a
felperes megszegett; ezen kiszolgalé egység nélkil a beruhdzas nem valosulhatott
volna meg. A felek maguk kiemelt fontossagunak tartottak ezt a feltételt, ezért
rogzitették azt irasban.

Erthetetlennek talaltak az alperesek, hogy a felt(ind értékaranytalansag korében
milyen tényre tekintettel hatarozta meg az elséfoku birdésag az eltérést 48 %-ban.

Az alperesi allaspont szerint a feltiind értékaranytalansag esetében nincs helye a
szerzO6dés létrehozasanak, annak semmilyen indoka nem all fenn. Amennyiben a
birosdg mégis létrehozza a szerzddeést, akkor a PK 267. szamu allasfoglalas alapjan
olyan mértéki ellenszolgaltatast kell megallapitani, amely mellett az értékkilénbség
mar nem feltinéen nagy; ezen elv alapjan a jelen Ggyben csak az Gzletrész jelenlegi
értékének megfeleld6 vételar lenne megallapithatd, melyre vonatkozé kérdés
megvalaszolasara a birosag a szakértbket nem hivta fel.

A peres felek fellebbezési ellenkérelme az ellenérdekii fél fellebbezésével érintett
részében az elséfoku itélet helybenhagyasara iranyult.

A fellebbezések alaptalanok.

Az elséfoku birésag a tényallast helyesen allapitotta meg és abbdl helytallé jogi
kovetkeztetéseket levonva hozta meg érdemben is helyes itéletét, mellyel a
masodfoku birosag egyetért.

Az alperesi fellebbezési tamadasban foglaltakkal szemben az els6foku birosag azon
megallapitasat, hogy a T... Kft. tevékenysége széleskorl volt, a cégjegyzék adatai
alatamasztjak; a céget a tarsasagi szerzédés szerint szamos tevékenységre
alapitottak. Valoban Iényeges korilmény, hogy a tarsasag alapitasdhoz vezet6
els6dleges cél az eredetileg a felperes tulajdonaban all6 ingatlanokra tervezett
épitdipari beruhazas megvaldsitasa volt, ez a tény azonban az elséfoku itéletbdl is
kovetkezik.

Alaptalanul tamadtak az alperesek az elséfoku birésag azon megallapitasat is, hogy
kezességet a ,T..." Kft. adds kolcsdnfelvétele kapcsan egyik peres fél sem vallalt.
Erre nézve a 21.P.20.649/2011/7. szamu jegyz6konyv 15. oldalan rogzitett alperesi
személyes el6éadasok egyérteiml, az els6foku birosdg e vonatkozasu
megallapitasat alatamasztd nyilatkozatokat tartalmaznak.

Megfeleléen mérlegelte az els6foku birésag a peres felek valdés szerzddési
akaratanak meglétével, illetve annak alperesek altal allitott hianyaval kapcsolatos
bizonyitékokat is. A peradatok 6sszességukben térténd értékelése a szinleltséget



nem tdmasztotta ala. Egyes korlilmények - igy az, hogy a felperes hosszabb ideig
nem lépett fel a szerz6dés megkdtése érdekében - mutathattak ugyan a szinleltség
irAnyaba, az alperesi hivatkozasokkal szemben azonban dr. G. V, a szerzddést
szerkeszt§ Ugyvéd tanuvallomasabol nem a szerzddés szinleltségére, hanem
éppen annak ellenkezdjére lehet kdvetkeztetni. A masodfoku birésag megitélése
szerint a valos szerz6dési akarat meglétére utal a szerz6dés alperesek altal tdbb
mas vonatkozasban kiemelt 6. pontja is; elméletileg nem kizart ugyan, hogy a felek
a szerzOdésnek csak egyes elemeit szinleljék, mas rendelkezéseit nem, a perbeli
esetben azonban a szokasos szerzddési gyakorlattdl eltérd, sajatos (és ilyenként a
szinlelést6l idegen), az alperesek altal is valosként hangsulyozott
kotelezettségvallalas szerzddésbe foglalasanak kézenfekvdé magyarazataul az
szolgal, hogy a tarsasagtdl megvalni készllo felperes esetében, ezen helyzeténél
fogva nem allt fenn kell6 sulyu 6nérdek az étterem (tervezett panzio)
tulajdonlasanak, Ulzemeltetésének fenntartasa mellett; ezért lehetett indokolt a
tarsasag szamara fontos tevékenységre kildn és kifejezetten is kotelezettséget
vallalnia.

Az els6foku birdosag helytalléan fejtette ki, hogy a Ptk.227.§ (2) bekezdése szerinti
érvénytelenség miért nem kerilhet szdba; a szolgaltatds nem lehetetlen amiatt,
mert annak targya felett a kdtelezettséget vallalo fél csak a késdbbiekben, de még a
teljesitési hataridé lejarta elbtt szerez rendelkezési jogot. Ez a korulmény az
elészerz6dést kotd felek mindegyike szamara ismert volt és a késbbbiekben a
tarsasagi szerz6dés modositasaval a szerz6d6 felek az adasvételi el6szerz6désben
is rogzitett szandékuknak megfeleléen, egylttesen hoztak létre azt a helyzetet,
mellyel a felperes az adasvételi elészerz6désben vallalt szolgaltatas teljesitésére
képessé valt.

A Ptk.208.§ (5) bekezdése alapjan az alperesek a szerz6dés megkotését az
elészerz6dés létrejotte utan beadllott olyan kérlilményre hivatkozédssal tagadhattak
volna meg, mely kérulmeény alapjan a szerz6dés megkdtése utan elallasnak lenne
helye; az egyéb megtagadasi okok (teljesitbéképesség elvesztése, nemzetgazdasagi
érdeksérelem, felmondasi ok bekovetkezése) a perbeli jogviszonyra, annak
természeténél fogva, illetve a peres felek koérlilményeire figyelemmel nem
alkalmazhatoak.

Az eldllas lehetGségét ebben az esetben elbrevetitve, a megkdtendd adasvételi
szerzOGdésre és annak targyara, az Uzletrészre vonatkoztatva kell értelmezni.

A Ptk. 320. § (1) bekezdése alapjan eldlldsnak szerzédésnél vagy jogszabalynal
fogva lehet helye. A felek szerz6désen alapulé elallasi jogot nem hataroztak meg,
igy a birosagnak azt kellett vizsgalnia, hogy a megkdtendd adasvételi szerzédéstél
torténd, jogszabalyon alapulé elalldsra okot ad6é korlilmények bekdvetkeztek-e.

A Ptk. 300. § (1) bekezdése a kotelezett késedelme (a 313.§ folytan torténd
alkalmazasakor a teljesités megtagadasa), a Ptk. 306. (1) bekezdés b) pontja a
szavatossagi jogok masodik lépcs6jében a hibas teljesités - a szolgaltatas
kellékhidnya - esetére biztositja az elallas jogat a jogosult szamara. A Ptk. 369. § (1)
bekezdése szerint, ha harmadik személynek az adasvétel targyara olyan joga van,
amely a vevo tulajdonszerzését akadalyozza, a vevé eldllhat a szerz6déstél. A Pik.



370. § (3) bekezdése ugyanezt a lehetGséget arra az esetre nyitia meg, ha a
harmadik személy joga a vevd tulajdonjogat korlatozza, és a tehermentesités
lehetetlen, vagy aranytalan koéltséggel jarna.

A fent részletezett elallasi okok kozil a kotelezetti késedelem és a teljesités
megtagadasa egy még meg sem kotott adasvételi szerz6dés esetében fel sem
merulhet, igy a kellék- és jogszavatossag fel6l kdzelitve kellett vizsgalni, hogy az
Uzletrész valamely, az el6szerz6dés megkotését kdvetden bekdvetkezett hibdja
vagy terhe elallast megalapozhatna-e. Ebbdl a megkozelitésbél egy, nem a
targybani gazdasagi tarsasag tulajdonaban allé ingatlannal kapcsolatosan vallalt
kotelezettség (panzio Uzemeltetése, tulajdonjoganak megdbrzése) jelentdséggel nem
birhat, és nem lehet ok a tarsasag hitelképességének lerontasa (biztositéki
kotelezettségvallalas elmulasztasa) sem akkor, ha az meghatarozott alkalomra
vonatkozéan tortént és igy az atruhazand6 Gzletrész ,tulajdonsagait" nem
befolyasolta; mig az Uzletrésznek a tervezett beruhazas ellehetetlenlilése miatti
elértéktelenedésére vonatkozé alperesi hivatkozasokat a per adatai nem
tamasztottak ala.

A megkdtenddé adasvételi szerzodéstdl torténd hipotetikus elallas  (mint
szerz6déskotés-megtagadasi ok) nem moshatd egybe az el6szerzédéstél torténd
.tenyleges" elallassal. Amennyiben az alperesek per soran tett nyilatkozatai
elallasnak értelmezhetbéek, ugy azt kell vizsgalni, hogy az elészerz6déstdl a
hivatkozott felperesi szerz6désszegd magatartas miatt az alperesek elallhattak-e.
Mivel elallasra a szerzddés kifejezetten nem jogositotta fel Oket, igy arra
joghatalyosan csak valamely, a jogszabalyban meghatarozott esetben kerulhetett
sor. Az el6szerz6désben vallalt szolgaltatas alapvetbéen az adasvételi szerz6dés
megkotése volt, emellett vallalt a felperes egyéb (a panzié Uzemeltetésére
vonatkozd) kotelezettséget. A  két kotelezettségvallalas kozétt azonban az
elészerz6dést kotd felek nem alakitottak ki olyan kapcsolatot, mialtal az egyéb
kotelezettség megszegése az ugymond fOkdtelezettség tekintetében gyakorolhato
jogokra barmely tekintetben kihatott volna; igy erre hivatkozassal eldllasi jog sem
gyakorolhato.

A felperes a 6. pontban vallalt kotelezettségének nem tett eleget, szerz6désszegd
magatartdasa azonban az alperesek szerz6déskotési kotelezettségét nem
befolyasolja. Ez a koérilmény nem zarja el Oket a szerzédésszegés egyéeb
lehetséges kdvetkezményeinek érvényesitése iranti fellépéstol.

Az alperesek a Ptk. 312.§ (3) bekezdését illetéen (mely rendelkezés szerint a
kételezett szabadul tartozasa aldl, ha e teljesités olyan okbdl valt lehetetlenné,
amelyért a jogosult feleldés) tévesen indultak ki abbdl, hogy a tervezett épitkezés
esetleges lehetetlenilése egyuttal az elészerz6dés teljesitésének
lehetetleniléseként lenne értékelhetd. A projekt lehetetlenilése valdjaban az
Uzletrész adasvételi szerz6dés megkodtésének (ebben az esetben az
elészerz6désben vallalt ,szolgaltatas" teljesitésének) lehetéségét nem befolyasolja;
ha a teljesités nyilatkozattétellel torténik, gazdasagossagi megfontolasok a
szerz6désnek valé megfelelést szubjektive elnehezithetik ugyan, de a szerz6dési
akarat kifejezését nem akadalyozzak. Az uzletrész adasvételi szerzddes
szempontjabdl az épitkezés meghiusulasa legfeljebb meghiusult varakozasnak



mindsulhet, esetlegesen tévedést, kdzOs téves feltevést alapozhat meg, az
alperesek azonban ilyen cimen nem tamadtak a szerzédést, de nem is tehették
volna, mert a varakozas meghiusulasaban maguk is kdzrehatottak.

Az alperesek a valos forgalmi érték és a szerzGdésben kikotott vételar feltind
értékaranytalansaga korében az els6foku birdsag altal kimutatott 48% mértéki
eltérést nem tudtadk értelmezni, holott ez az arany a 6.500.000 forint kilénbdzet
(tobblet) és a 13.500.000 forint forgalmi érték aranyositasabdl, egyszeri
matematikai mdlvelet eredményeként kézenfekvben kdvetkezik, azt az elséfoku
bir6sag helyesen hatarozta meg.

A BH1984.355. szamu eseti dontésben kdzzétettek szerint a felt(ind értékkllénbség
miatt az el6szerz6dés is megtamadhato; ilyenkor a megtamadas feltételeinek az
elészerz6dés megkodtésének idépontjaban kell fennallniuk. Helyesen jart el tehat az
els6foku birosag, amikor a feltind értékaranytalansag szempontjabdl az
elészerz6dés megkotésekori értékviszonyokat vizsgalta, és jol dontoétt akkor is,
amikor a szerzGdést ennek megfeleld vételar meghatarozasa mellett hozta létre. Az
alperesek 2007. januar 1. napjatol késedelemben vannak, a felperes a teljesitést a
Ptk. 300.§ (1) bekezdésére figyelemmel ettdél kezd6édbéen ugyanazon feltételek
mellett kdvetelheti; az azéta bekdvetkezett esetleges forgalmi értékvaltozas (legyen
az barmilyen eljell), igy a jelenlegi forgalmi érték is irrelevans.

Nem volt alapos a felperes fellebbezése sem. Az alperesek az adasvételi
elészerz6désben a felperes Uzletrészének egészére vallaltak adasvételi szerz6dés
megkotését, az Uzletrész megvasarlasat. Nem vitatottan a 2007. majus 21. napjan
kotott Uzletrész adasvételi szerz6dés alakilag 6nalld szerzédésként jelentkezett,
tartalmilag azonban a felek kdz6tt megkdotott és a jelen per targyava tett Gzletrész
adasvételi elGszerz6dés részteljesitésének mindsul, ahogy arra a per soran a
felperes a szinleltség ellenérveként maga is hivatkozott. Az elsé6foku birdsag a
részteljesités elszadmolasaval helyes szamitasi modot kdvetett, amikor a felperesi
Uzletrész egészeére vetitve a 13.500.000 forint 6sszegl vételarat, abbdl a mar nem
vitasan teljesitett 4.000.000 forintot levonasba helyezte és igy a még nem teljesitett
vételar megfizetésére kotelezte az alpereseket. A peres felek k6zott 2007. majus
21. napjan megkotott Uzletrész adasvételi szerz6dés és a birdsag altal 1étrehozott
adasvételi szerz6dés egyuttesen eredményezi a peres felek kozott létrejott
adasvételi el6szerzddés teljestlését.

A fentiekre figyelemmel a masodfoku birosag az elséfoku birosag itéletét a Pp.253.§
(2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

Mindkét peres fél fellebbezése eredménytelen volt, a sajat fellebbezéseik
tekintetében felmertlt kdltségeiket maguk viselik. Az alperesenként 4.750.000 forint
pertargyértékl sikertelen alperesi fellebbezés kdvetkeztében a felperesnek a
Pp.239.§-a folytan alkalmazand6 Pp.78.§ (1) bekezdése alapjan jaro, a 32/2003.
(VII1.22.) IM rendelet 3.§ (2) bekezdés a) pontja, (5) bekezdése, 4/A.§-a alapjan
megallapithatd tgyvedi munkadij alperesenként 150.800 forint, ezt az 0sszeget
azonban beszamitas folytan csékkenti az a perkdltség, melyet a felperesnek sajat



eredménytelen fellebbezése folytan kell alperesenként 650.000 forint pertargyértéki
kdvetelés utan az alpereseknek a felhivott IM rendelet alapjan 20.600 forint

0sszegben medgfizetnie. A kettd dsszeg kulénbdzeteként jelentkezdé 130.200 forint
ekként az alpereseket terheli.

P écs, 2015. januar 29.

dr. Dome Attila s.k. a tanacs elndke, Gasparné dr. Baranyaban Judit s.k. el6add
bird, dr. Vogyicska Petra s.k. bird



