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A Févarosi [télétabla a Siimegi Ugyvédi Iroda altal képviselt Lrendi felperes neve(Lr. felperes
cime.) Lr.,, Lrenda felperes nevené (IL.r. felperes cime.) ILr. IILr. felperes neve (IILr. felperes cime)
Il..r., és IVrendl felperes neve(IV.r. felperes cime) IV.r. felpereseknek dr. Lendvai és Tarsai
Ugyvédi Iroda altal képviselt alperes enve (alperes cime) alperes ellen foglald visszafizetése irant
inditott perében a Fovarosi Torvényszék 2014. szeptember 9. napjan kelt 62.P.25.015/2011/43. szam
alatti itélete ellen a felperesek altal 44. szam alatt eldterjesztett fellebbezés folytdn meghozta a
kovetkezd

itéletet:

A Févarosi Itél6tabla az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti,
fellebbezéssel tamadott rendelkezéseit megvaltoztatja és kotelezi az alperest, hogy fizessen meg 15
nap alatt

az I. rendlii felperesnek 8.340.000 (nyolcmilli6-haromszaznegyvenezer) Ft-ot €s ennek 2009.
marcius 31. napjatol 2014. junius 30. napjaig a késedelemmel érintett naptari félévet megel6zo
utolsdé napon érvényes jegybanki alapkamattal megegyezé mértéki, 2014. julius 1. napjatdl a
kifizetésig a késedelemmel érintett naptari félév elsé napjan érvényes jegybanki alapkamattal
megegyez0 mértékli kamatat;

a IL. rendi felperesnek 10.950.875 (tizmillio-kilencszazotvenezer-nyolcszazhetvenot) Ft-ot és ebbdl
8.340.000 (nyolcmillio-haromszaznegyvenezer) Ft utan 2009. marcius 31. napjatol 2014. janius 30.
napjaig a késedelemmel érintett naptdri félévet megel6z6 utolsd6 napon érvényes jegybanki
alapkamattal megegyez0 mértékii, 2014. julius 1. napjatdl a kifizetésig a késedelemmel érintett
naptari félév elsé napjan érvényes jegybanki alapkamattal megegyez6 mértéki kamatat, 2.610.875
(kétmillio-hatszaztizezer-nyolcszazhetvenot) Ft utan 2009. janius 30. napjatol 2014. junius 30.
napjaig a késedelemmel érintett naptdri félévet megel6z6 utolsd6 napon érvényes jegybanki
alapkamattal megegyez0 mértékii, 2014. julius 1. napjatdl a kifizetésig a késedelemmel érintett
naptari félév elsd napjan érvényes jegybanki alapkamattal megegyezd mértékii kamatat;

a III. rendt felperesnek 8.440.000 (nyolcmillio-négyszaznegyvenezer) Ft-ot és ennek 2009. marcius
31. napjatol 2014. junius 30. napjaig a késedelemmel érintett naptari félévet megel6z6 utolsé napon
érvényes jegybanki alapkamat 7 szdzalékkal novelt 6sszegii és 2014. jalius 1. napjatol a kifizetésig a
késedelemmel érintett naptéri félév elsé napjan érvényes jegybanki alapkamat 8 szazalékkal novelt
Osszegli kamatat;

a I'V. rendi felperesnek 2.610.875 (kétmillid-hatszaztizezer-nyolcszazhetvendt) Ft-ot és ennek 2009.
junius 30. napjatol 2014. junius 30. napjaig a késedelemmel érintett naptari félévet megel6z6 utolséd
napon érvényes jegybanki alapkamattal megegyezd mértékii, 2014. julius 1. napjatol a kifizetésig a
késedelemmel érintett naptari félév els6 napjan érvényes jegybanki alapkamattal megegyez6
mértéki kamatat.

Kotelezi a masodfoku birdsag az alperest, hogy fizessen meg 15 nap alatt az I. rendl felperesnek
1.560.506 (egymillio-0tszazhatvanezer-6tszazhat) Ft, a II. rendi felperesnek 2.080.674 (kétmillio-
nyolcvanezer-hatszdzhetvennégy) Ft, a III. rendi felperesnek 1.618.302 (egymillio-



hatszaztizennyolcezer-haromszazkettd) Ft, a IV. rendu felperesnek 520.168 Ft (6tszdzhtszezer-
szazhatvannyolc) Ft egyiittes elséfoku és fellebbezési eljarasi koltséget.
Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az elséfoku birosag kotelezte az alperest, hogy fizessen meg 15 nap alatt a IILr. felperesnek
16.880.000 Ft-ot ¢s ennek 2009. marcius 31. napjatél jaré kamatait, mig az ezt meghalado6 keresetet
elutasitotta. A perkoltséget illetéen akként rendelkezett, hogy azt a felek maguk viselik.
Az elséfoku itéletben megéllapitott tényallas szerint az alperes tulajdona volt a B. k. K. Utja .... szdm
alatti ingatlan, amelyen egy idiilodkomplexum felépitésébe fogott ,,R." lakopark néven egy
sportkomplexum kialakitasaval egyfitt.
A kivitelezés befejezése elott az alperes elkezdte a kivitelezendd ¢és még el nem késziilt
ingatlanegységek értékesitését, amelyek lakasokat, gardzsokat és tdrolokat foglaltak magukban.
2009. marcius 31-én az 1., ¢és IL.r. felperesek adasvételi el0szerzodést kotottek az alperessel,
amelynek targya a leend6 .... épiilet .... emelet .... szam alatti 118,36 m? alapteriiletli (korrigalt
alapteriilet 157,14 m?) lakas. Az el6szerz6dés 2.1 pontjaban a felek kikototték, hogy egymassal
végleges adasvételi szerzddést fognak kotni, az eldszerzédés 2009. junius 30-1 mddositasa szerint
2010. januar 8. napjaig. Az el0szerz6dés 2.2 pontja a szerzodo felek azon megallapodasat rogzitette,
hogy a vevok, azaz az 1., és IL.r. felperesek 8.340.000 Ft foglaldé megfizetését vallaltdk, aminek
eleget is tettek. Az el0szerzodés 3.1 pontja szerint a felépitendd ingatlan vételara 83.400.000 Ft. Az
elészerzodés mellékletét képezte egy fizetési litemezes, tovabba a végleges adasvételi szerzodés
tervezete, amit a szerz0do felek szignaltak is.
Ugyanezen a napon, tehat 2009. marcius 31-én kotott adasvételi el0szerzddést a IILr. felperes -
akinek torvényes képviseldje az L.r. felperes - és az alperes a .... épiilet .... emelet .... szdm alatti
50,76 m? teriiletii (korrigalt alapteriilet 55,56 m?) lakasra, a ..-.... szamu, 3,17 m?és ...-... szamuy, 3,16
m? alapteriiletli tarolokra, a ...-... szama 13 m? -re és a ..-.. szami 13,34 m? alapteriileti
gépkocsibeallokra. A végleges adasvételi szerz6dés megkdtésének idopontjaként az eldszerzédés -
késObbi modositasa szerint - 2010. januar 8-at jelolte meg.
A szerzbdéssel érintett ingatlanok koziil a ...-... jelt lakas vételarat 34.740.000 Ft-ban, a ...-... és ...
. szam alatti tarolok darabonkénti vételarat 730.000 Ft-ban, a ...-... és a ..-... szamu gépkocsi
beallok darabonkénti vételarat pedig 3.000.000 Ft-ban hatdroztak meg. A 2.2 pont szerint a ...-... jeli
ingatlan vonatkozasaban a vevé 17.370.000 Ft-ot koteles megfizetni az eladd részére, amibdl
3.470.000 Ft-ot tesz ki a foglald. A ..-.. és ..-... szamu ingatlanok vonatkozasdban a vevod fizetési
kotelezettsége 365.000 Ft az eldszerzodés szerint, amibdl 73.000 Ft a foglalo, mig a ...-... és ..-....
szamu ingatlanok vonatkozasaban a vevot 1.500.000 Ft fizetési kotelezettség terhelte, amibdl
300.000 Ft-ot tett ki a foglald. Ezen szerzddésbeli kikotés alapjan a IIl.r. felperes az eldszerzodés
megkotésének a napjan megfizetett az alperesnek 16.880.000 Ft vételar eldleget és 4.220.000 Ft
foglalot.
A 1L, és IV.r. felperesek 2009. julius 30-an kotottek adasvételi elészerzodést az alperessel, amelynek
targya a D épiilet fszt. 4. szam alatti, 40,25 m? alapteriilet(i (korrigalt alapteriilet 48,06 m?)
lakas. A végleges adasvételi szerz6dés megkdtésének id6pontjdul a modositott adasvételi
eloszerzodés 2010. januar 8. napjat jelolte meg. Az eldszerzddés 2.2 pontja szerint a vevok
2.175.729 Ft + afa 6sszegl foglaldt fizetnek az ingatlan vételarat az elészerzodésben 21.757.292 Ft
+ 4afa Osszegben rogzitették. Az eldézoekben ismertetett eldszerzodésbeli rendelkezésekre
figyelemmel a II. és a IV.r. felperesek 2.610.875 Ft foglalot fizettek az alperesnek.
Az eloszerzodések mellékletét képezo végleges adasvételi szerzodéstervezetek szerint az ingatlanok
muszaki bejarasanak idOpontja 2010. januar 31-e. Ezt a hataridét azonban az eladd 90 nappal
késObbre is halaszthatja. Az esetben, hogyha a miiszaki bejarasra az eladonak felrohatd okbol



késedelmesen keriil sor, annak jogkovetkezménye a késedelmi kotbér. Az esetben, hogyha a
miiszaki bejardssal kapcsolatos eladdi késedelem a 180 napot meghaladja, az adasvételi
szerzOdéstervezet szerint a vevot elallasi jog illeti meg.

A ,R" lakopark els6 iiteme elkésziilt az adasvételi eldszerzodések szerinti ingatlanok megépiiltek.
Ezt kovetden az alperes a telket megosztotta, igy mar nem volt mod a tervezett méretli
sportkomplexum kivitelezésére.

A felperesek képviseletében az eldszerzodés megkotése utan az Lr. felperes jart el. 2009
novemberében az Lr. felperes a ..-... jelli lakds vonatkozasaban kivitelezési hibakat jelezett az
alperesnek.

2009. december 31-én az alperes megkiildte az Lr. felperes részére a végleges adasvételi
szerzOdések tervezetét, erre az L.r. felperes jelezte a tervezet szamszaki hibait, amiket az alperes ki is
javitott. 2010 janudrjaban az alperes probalt az Lr. felperessel egyeztetni az adasvételi szerzodések
aldirasara egy idopontot, ami azonban nem vezetett eredményre. 2010. januar 13-an az L.r. felperes
levélben fordult az alpereshez, amelyben kérte, hogy a végleges szerzédés megkotése eldtt az altala
felvetett problémakat oldjak meg, erre az alperes valaszolt is, amit az L.r. felperes azonban nem
tartott kielégitonek.

Miutén az Lr. alperes nehezményezte a ...-... szdm alatti lakas hibait, ezért felperesi megrendelésre
2010. februar 1-jén késziilt egy maganszakértdi vélemény, ami rogziti a ...-... lakdst érintd
bedzéasokat. 2010. november 8-4n az alperes felszolitotta a IIL.r. felperest, hogy kosse meg az
adasvételi szerzodést, azonban ez a felhivas sem jart eredménnyel.

A 2010. november 16-an a felperesek bejelentették, hogy az el0szerz6déstél azonnali hatallyal
elallnak. Az alperes ezen eldllassal kapcsolatosan a 2010. november 30-i levelében igy nyilatkozott,
hogy azt a szerz0dés teljesitése jogos ok nélkiili megtagadasanak tekinti és hivatkozott a Ptk. 313. §-
ara.

Ezt kovetden a felperesek felszolitottak az alperest a kifizetett eldleg, illetve a foglald kétszeresének
a visszafizetésére, a felszolitdsuk azonban eredménytelen maradt.

Ilyen elézmények utdn a felperesek tobbszor modositott keresetiikben kérték, hogy kotelezze a
birosag az alperest a felperesek altal fizetett foglalo kétszeres 0sszegének a visszafizetésére, tovabba
a IILr. felperes kérte az alperes marasztalasat az altala megfizetett 16.880.000 Ft vételar eldlegben
¢s annak kamataiban.

A felperesek jogi allaspontja az volt, hogy a felek kozott vallalkozassal vegyes adasvételi
el0szerzodések jottek 1étre. Az alperes teljesitése azonban hibas volt, mert nem az eredetileg kikotott
luxus mindségli kivitelezés tortént, a sportkomplexum nem a tervek szerint €s nem is hataridére fog
elkésziilni. A jogalapot illetéen hivatkoztak a Ptk. 28. § (6) bekezdésére, 395. § (3) és (4)
bekezdésére, 245. § (2) bekezdésére, tovabba a 319. § (3) bekezdésére.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte.

Vitatta, hogy a felek kozott 1étrejott adasvételi eldszerzodés egyuttal vallalkozési szerzodés is lenne.
Allitotta, a felek kozott olyan tartalmii megallapodas, ami vallalkozasi szerzédésnek lenne
tekinthetd, nem volt. Vitatta a felpereseknek az alperesi késedelemre torténd hivatkozasat is, ugyanis
2010. januar 8-aig a végleges adasvételi szerzodés megkotését az alperes a felperesek részére
felajanlotta, azt a felperesek nem voltak hajlanddak vele megkdtni. Figyelemmel arra, hogy az
elészerzddés alapjan az alperesnek mindossze végleges adasvételi szerz0dés megkotésére nézve allt
fenn kotelezettsége, igy a felperesek altal az eldszerzodés korében hivatkozottak értékelhetetlenek.
Allitotta, hogy a felperesi elallas jogszeriitlen volt, a szerzddés teljesitését ezzel a felperesek
megtagadtak, igy résziikre a nem vitatottan megfizetett foglalé nem jar vissza. Hivatkozott arra is az



alperes, hogy 2010. aprilis 1-jei az épitkezés elso litemének a jogerds hasznalatbavételi engedélye és
innent6l kezdve mar a birtokba adasnak sem volt akadalya. A IILr. alperes vételareldleg
visszafizetése iranti igényével kapcsolatos keresetnek is az elutasitasat kérte.

Az elséfoku birdsag a lefolytatott bizonyitasi eljaras alapjan arra a megallapitasra jutott, hogy a
kereset a IILr. felperes vonatkozasdban részben - a vételareldleg korében - alapos, egyebekben pedig
alaptalan.

A kereset elbirdlasa soran az els6foku birdsag vizsgalta a Ptk. 200. § (1) bekezdése; 208. § (1) (5) és
(6) bekezdése; 243. § (1) és (2) bekezdése; 244. §-a; 245. § (1) bekezdése, 319. § (1) (2) és (3)
bekezdése; 320. § (1) bekezdése, 321. § (1) bekezdése; 395. § (3) és (4) bekezdése rendelkezéseit,
tovabba a Pp. 206. § (1) és 164. § (1) bekezdését.

Az els6foku birdsdg mindenekeldtt rogzitette, hogy a perbeli eldszerzodésekbdl a feleknek
szerzOdéskotési kotelezettsége keletkezett [Ptk. 208. § (1) bekezdés]. A felperesek 2010. november
16-an az elészerzodéstdl elalld nyilatkozatot tettek, aminek az eredményeként 1ényegében mar az
alperes sem kivanta a végleges szerzdodéseket megkotni. Mindezek eredményeként pedig a felek
kozotti szerz6dés megsziint.

Ezt kovetden - az elséfoku birdsag megallapitdsa szerint - azt kellett vizsgalni, hogy a szerzddés
megsziinése kinek felrohatd és hogy a felperesek altal teljesitett szolgaltatasok visszajarnak-e avagy
sem.

Abban a korben, hogy kinek felréhat6é a szerzddés megsziinése, az elséfokt birésag az aldbbiakat
értekelte:

Az els6foku birdsag arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a felek jogviszonydra a vallalkozési
szerzOdés szabalyai nem iranyaddak, ennek folytan a Ptk. 395. § (3) és (4) bekezdése alapjan a
felperesek elalldsra nem voltak jogosultak. Mindezeken til a Ptk. 208. § (5) bekezdése alapjan sem
tagadhattak meg a szerzodés megkotését a felperesek. Ezen megallapitasa indokaként hivatkozott a
bir6ésag arra, hogy a tervek modositasara a 2008-as gazdasagi valsag eredményeként keriilt sor.
Lényegében a gazdasagi helyzet alakuldasa egy olyan szerencseelem a szerzddésben, ami az
alperestdl fliggetlen. A sportkomplexum csupan lehetéség volt a tervek szerint is, abban
tulajdonjogot a felperesek nem is szerezhettek volna. Mindezek mellett a sportkomplexum
megépitése még az eredeti tervek szerint is csupan a masodik litemben tortént volna meg.
Mindezeket a koriilményeket értékelve tehat - az elséfoku birdsag szerint - az allapithatdé meg, hogy
a felperesek a szerz6dés megkotését jogszeriien nem tagadhattak meg. fgy miutdn a felperesek
jogos ok nélkiil tagadtak meg az eldszerzddés alapjan a végleges adasvételi szerzodés megkotését, a
végszerz0dés megkdtésére meghatirozott - és kozos megegyezéssel modositott - hataridd
eredményteleniil telt el. Mindebbdl megallapithatoan a végleges szerzodés megkotése tehat a
felpereseknek felrohatd okbol maradt el, ezért az altaluk fizetett foglalot elvesztették [régi Ptk. 245.
§ (1) bekezdés].

Alapos volt azonban a IILr. felperes vételareldleg visszafizetése iranti igénye, aminek az els6foku
birosag a Ptk. 319. § (1) (2) és (3) bekezdése, 320. § (1) bekezdése és 321. § (1) bekezdése alapjan
adott helyt.

A perkoltségrol a Pp. 81. § (1) bekezdése alapjan dontott.

Az itélet ellen a felperesek terjesztettek el fellebbezést.

Elsddlegesen az elséfoku itélet részbeni megvaltoztatasat és a keresetiiknek torténd teljes helyt adast
kérték. Masodlagosan inditvanyoztak, hogy a masodfoku birdsag a fellebbezéssel érintett részében
az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 252. § (2) bekezdése alapjan helyezze hatdlyon kiviil és egytttal
rendelje el, hogy a megismételt eljarasban az elséfoku bir6sag masik tanacsa targyalja az tigyet.
Harmadlagos fellebbezési kérelmiik a Pp. 252. § (3) bekezdése alapjan torténd hatdlyon kiviil
helyezésre iranyul azzal, hogy ez esetben is a masodfokl birdésag rendelkezzen arrél, hogy az



elséfoku birdsag masik tanacsa targyalja az iigyet.

Az eljarasjogi hibak korében mindenekeldtt arra hivatkoztak a felperesek, hogy az els6foku birdsag
itélete a Pp. 221. § (1) bekezdésében irt kdvetelményeknek nem felelt meg. Fellebbezésiikben
elemezték a Pp. 221. § (1) bekezdését és kitértek az e kdrben kialakult birdi gyakorlatra is (....2008.
évi 192., 2011. évi 11., és 2011. évi 203. szamu eseti dontések).

A konkrét fellebbezett itéletet illetden tehat arra a megallapitasra jutottak a felperesek, hogy az
elséfoku birdsag itélete a Pp. 221. § (1) bekezdése szerinti altaluk részletezett kovetelményeket nem
elégiti ki. Ebben a korben mindenekel6tt azt emelték ki, hogy a felperesek 1.500 oldalnyi anyagat
minddssze 10 sorban Gsszefoglalta az elséfoku birdsag itéletében. Sehol nem hivatkozott egyetlen
bizonyitékra sem az itélet, igy nem deriil ki, hogy mi alapjan tette a tényallassal kapcsolatos
megallapitasait. Osszességében hivatkoztak a felperesek arra, hogy az elséfoku birdsagnak a
valamennyi peradatra utaldsa ellentétes a Pp. 221. § (1) bekezdésében irt kdvetelményekkel. A
felperes altal 200 és az alperes altal 20 becsatolt okirati bizonyiték koziil egyre sem hivatkozott
itéletében az els6foku birosag.

Tovabbi eljarasi jogsértésként a Pp. 3. § (3) bekezdésében irtak elmulasztasara hivatkoztak. Ebben a
korben kiemelték a Pp. 177. § (1) bekezdését és az 1/2009. (V1. 24.) PK véleményt. Allaspontjuk az
volt, hogy az elséfoku itéletet hozo tanacs nem teljes korlien ismerte a peranyagot, ez okozhatta a
sulyos eljarasi szabalysértést, azaz a Pp. 3. § (3) bekezdésének a megsértését. Kiemelték, hogy az
elséfoku birdsag 4-1. szam alatti végzése csak altalanossagokat tartalmaz, ezzel a végzéssel tehat az
elébbiekben is mar tobbszor hivatkozott térvényi kdtelezettségének nem tett eleget. A 16. sorszam
alatti végzésével a birosdg korlatozta a felpereseket a bizonyitasi eljards soran megtehetd
nyilatkozataikban. Mindezek eredményeként az elséfoku birdsdg melldzte a felperesek hibas
teljesités korében tett eldaddsa vonatkozasdban a tényallas feltarasat, a sziikséges bizonyitas
lefolytatasat, ennek hidnyaban pedig megalapozott itéletet sem hozhatott.

Az anyagi jogsértések korében mindenekeldtt azt emelték ki, hogy az els6fokt birdsag tévesen
értelmezte a Ptk. 245. §-at. Dont6 jelentdsége - szemben az els6foku itéletben rogzitettekkel - annak
van, hogy kinek az érdekkorében hitisult meg a szerzodés teljesitése. E vonatkozasban hivatkoztak a

... évi .... eseti dontésben kifejtettekre. Kiemelték, hogy az alperes egyiittmiikddési kotelezettseget
is megszegte A Ptk. 244. §-anak helyes értelmezését adjak a fellebbezésben foglaltak szerint a .
¢évi .... szamu eseti dontésében kifejtettek is.

Az elOszerz0dés és a végleges szerzddés viszonyat illetéen kiemelték az eldoszerzodés 3.5 €s 4.5
pontjat, valamint azt, hogy a 4. szamu melléklet - ami a végleges szerzddés tartalmat rogziti -
1ényegében része az elészerzédésnek. Igy az el6szerzédés tartalmazza a feleknek a végszerzédéssel
kapcsolatos teljes megallapodasat. A tényallast illetden utaltak arra, hogy a 2010. januar 7-i
végleges szerzddéstervezetet a felperesek kérték modositani, a 2010. szeptember 27-1 és 2010.
oktober 18-1 email-ekbdl megallapithatd, hogy a felperesi modositasokat 1ényegében az alperes is
elfogadta. A 2014. szeptember 14-i email-jében az alperes szamos valtozas ellenére az eldszerzodés
melléklete szerinti szerz0dés megkotésére hivta fel a felpereseket, aminek a megkotését a felperesek
nyilvanvaloan jogos okkal tagadtak meg. Az alperes stlyos szerzodésszegést is elkdvetett akkor,
amikor vallalta luxuslakasok kivitelezését és ezzel szemben a teljesitése ennek a kritériumnak nem
felelt meg. Az elséfoku birdsag azonban nem tisztazta, hogy az alperesi teljesités mennyiben tért el
az altala vallaltaktol és ez pedig olyan szakkérdés, aminek a korében kelld alap nélkiil melldzte az
elséfoku birdsag a felperesek bizonyitassal kapcsolatos inditvanyat.

A felperesek szerzddéskotési szandékat a sportkomplexum tervezett épitése nyilvanvaldan nagyban
befolyasolta, igy tehat ennek is donté jelentdsége volt az elOszerzodés megkotésekor. A
sportcentrum épitése azonban a mai napig sem kezdddott meg. Mulasztott az elséfokt birosag
akkor, amikor az alperes folyamatos késedelmét sem értékelte, holott ez mind a kivitelezés, mind a
végleges szerzddés megkotése korében fennallt. A felperesi kifogasokat illetden az alperes hibas
teljesitését igazolja az .../... alatt csatolt szakvélemény. Mindezek mellett az alperes nem is vitatta a



hibak fennalltak. Az alperes eljarasa a régi Ptk. 4. § (1) bekezdésének nem felelt meg és az els6foku
birdsdg ezt is alaptalanul hagyta figyelmen kiviil dontése meghozatalakor. Egytittmikodési
kotelezettségét sértette az alperes akkor is, amikor az L.r. felperest kitiltottak az épitkezésekrol,
valamint akkor is, amikor nem t4jékoztatta a felpereseket arr6l, hogy a munkateriiletet mikor tudja a
szamukra biztositani az altaluk igényt munkalatok elvégeztetése céljabol. A felperesi elallast
illetden a felperesek hivatkoztak az adasvételi szerzodések 6.4 pontjara, ami a vevok szdmara
elallast biztosit az elado 180 napot meghaladd késedelme esetére. A régi Ptk. 300. § (1) bekezdése is
elallast biztosit kotelezetti késedelem esetén a jogosult szamara, mint ahogy eléllasi jogot biztosit a
Ptk. 306. § (1) bekezdés b) pontja is szavatossagi igényként a megrendeld szamara a kivitelez6 hibas
teljesitése esetén. A specialis szabalyokat tartalmazd Ptk. 395. § (1) (3) és (4) bekezdésének az
alkalmazasat is helyteleniil mellzte az elséfoku birdésag, ugyanis a felperesek fenntartva korabbi
jogi allaspontjukat, allitottdk, hogy az alperessel vallalkozési szerzddéssel vegyes adasvételi
eldszerzddeést kotottek.

Kiemelték a felperesek elallasuk megalapozottsiga korében azt az eldadasukat, illetve
hivatkozéasukat, hogy az alperes a sportcentrum méretét jelentdsen csokkentette, koriilbeliil felére
csokkent a kozos tulajdonban marado telek mérete is, az alperesi valtoztatasok pedig lerontottak az
eredetileg vallalt luxusszinvonalat. A mindségi hibak javitasara pedig az alperes - fiiggetleniil attol,
hogy azok meglétét elismerte - nem nyilatkozott. Utaltak a felperesek fellebbezésiikben a ..... évi ...
szam alatt kozzétett eseti dontésre.

Sérelmezték keresetiik elutasitdsat a felperesek azért is, mert a 2008-as gazdasagi valsag
nyilvanvaloan az alperesi érdekkorben felmeriild esemény volt, azt tehat az alperes terhére kell
értekelni. A ... és a ... ingatlanok hataridére nem is voltak megfeleld késziiltségi fokban, az alperes
sem vitatta a kivitelezési hibak fennalltat. A 2009. december 31-én megkiildott végleges
szerzOdéstervezet nem felelt meg az eldszerzédés mellékletének. Az elséfokt birdsdgnak a
»szerencseelem"-re valo hivatkozdsa pedig nem jogi kategoria, igy ez a kereset elutasitdsara sem
vezethet.

Az alperes fellebbezési ellenkérelme az elséfokt itélet helybenhagyésara iranyul.
A fellebbezés alapos.

Miutan a felperesek a Pp. 252. § (2) bekezdésére, tovabba 252. § (3) bekezdésére utaldssal
inditvanyoztak az elséfoku birdsag itéletének a hatalyon kiviil helyezését, a masodfoki birdsag
mindenekel6tt azt vizsgalta, hogy az elséfokt birdsag itélete érdemi feliilbirdlatra alkalmas-e vagy
sem.

Arra helytalldan hivatkozntk a felperesek, hogy a birdsag itéletének - a Pp. 220. § (1) bekezdés d)
pontjara is figyelemmel - indokolést kell tartalmaznia és helyesen utaltak arra is, hogy a Pp. 221. §
(1) bekezdése hatdrozza meg az indokolds tartalmat és terjedelmét. Téves azonban az a
megallapitdsuk, hogy az elséfoku birosag itélete a fentickben hivatkozott jogszabalyi
kovetelményeknek olyan mértékben ne felelne meg, ami az els6foku birdsag itéletének a Pp. 252. §
(2) bekezdése alapjan torténd hatalyon kiviil helyezését indokolna. Téves a felpereseknek az a
kovetkeztetése, hogy a Pp. 221. § (1) bekezdésében foglalt rendelkezésnek a birdsag itélete csupan
az esetben felel meg, hogyha a felperesek 1500 oldalnyi beadvanyaban foglalt valamennyi
felvetésére kitér. A hivatkozott jogszabalyi rendelkezés szerint ugyanis a birdsagnak itélete
indokolasaban azt kell rogzitenie, hogy dontését mire alapitotta. Nem kell elemeznie a peres felek
valamennyi felvetését és nem kell a peres felek valamennyi felvetésével szemben ellenérveket
felsorakoztatnia. Kiilondsen igy van ez, ha az egyes beadvanyok tartalma - pl. .../....- a perbeli igény
elbirdlasa szempontjabol irrelevans. Az, hogy az itélet nem hivatkozik konkrét bizonyitékra, hanem
Osszességében valamennyi peradatra, az esetben bir jelentdséggel, hogyha a felperesek konkrétan



megjelolik, hogy mennyiben téves vagy hidnyos a tényallas megallapitasa, és ezzel egyidejiileg
megjeldlik azt a konkrét bizonyitékot is, amelynek figyelmen kiviil hagydsaval a birdsag tévesen
allapitotta meg a tényallast. A felperesek fellebbezése azonban ilyet nem tartalmaz. Ugyan ez
vonatkozik a felperesek altal az eljaras soran csatolt 200 és az alperes altal csatolt 20 darab okirati
bizonyitékra is, tekintettel arra, hogy egyes okiratokat - pl. a szerzOdéstervezetet, vagy az
eldszerzddést - tobb példanyban is csatoltak a felek.

Tovabbi eljarasi szabalysértésként a felperesek a Pp. 3. § (3) bekezdésének az elmulasztasat jelolték
meg. E korben is helytalloan emelik ki az 1/2009. (V1. 24.) PK véleményt, ami a Pp. 3. § (3)
bekezdésében foglaltak birosag altali teljesitését értelmezi. Téves azonban az a kovetkeztetésiik,
hogy az elséfoku birdsdg elmulasztotta a hivatkozott jogszabalyi rendelkezéssel terhére rott
tajékoztatasi kotelezettségét. Mindenekelott e korben sem jelolték meg konkrétan a felperesek, hogy
mi volt az a t4jékoztatds, amelynek az elséfoku birdsdg részérél torténd elmulasztasat
nehezményezték, illetve, hogy ennek a tajékoztatasnak az elmaradasa mennyiben allt okozati
Osszefliggéssel az elséfoku itéleti dontéssel. Abban helytalld a felperesek allaspontja, hogy az
elséfoku birésag 4-1. sorszam alatti végzése csupan altalanossagokat tartalmaz, az azonban téves,
hogy a 16. sorszam alatti végzés korlatozta volna a felpereseket a bizonyitasi eljards sordn
megtehetd nyilatkozatokban. A felperesek ugyanis - fliggetleniil az elséfoku birésag végzésétol -
nem voltak elzarva attol, hogy barmikor tovabbi bizonyitdsi inditvanyt terjesszenek eld, s6t az
elséfoku birdsag a 43. sorszam alatti targyalasi jegyzokonyvben felhivta a feleket tovabbi
bizonyitasi inditvanyaik eldterjesztésére és erre a felhivasra a felperesek jelenlévo jogi képviseldje
egyértelmiien gy nyilatkozott, hogy tovabbi bizonyitdsi inditvanya nincsen. Ilyen koriilmények
kozott megalapozatlan a felpereseknek a Pp. 3. § (3) bekezdésének az elmulasztiasara, mint olyan
Iényeges eljarasi szabalysértésre hivatkozasa, ami az elséfoku birosag itéletének a hatdlyon kiviil
helyezését vonnd maga utan.

Mindezekre figyelemmel a masodfoku birosag az elséfoku birdsag itéletét érdemben biralta felil.

Osztotta a masodfoku birdsadg az elséfoku birdsag itéletének azt a megallapitasat, hogy a felek
kozott az adasvételi eldszerzodéssel egyiitt vallalkozasi szerzodés nem jott létre. Maganak az
elészerzodésnek az ... pontja is rogziti, hogy az alperes beruhdzo, marpedig a beruhazéd és a
kivitelezd két kiillonbozoé személy, még akkor is, ha egyes esetekben valoban maga a beruhazé
kivitelezi az épitési munkalatokat. Mindezek mellett az elészerzddés ... pontja is akként rendelkezik,
hogy a vevok a tervezettdl eltérd igényeiket illetden a kivitelezokkel kiilon kothetnek vallalkozasi
szerzOdést. Ezek a szerzOdésbeli rendelkezések pedig egyértelmiiek avonatkozasban, hogy a felek
kozott vallalkozasi jogviszony az eldszerzodés megkotésével nem jott 1étre. Helyes tehat az
alperesnek az a hivatkozdsa, hogy nem a lakédsok kivitelezését vallalta, hanem azt, hogy azokat
elkésziiltiikk utan a vele eldszerzodést kotd felek részére fogja értékesiteni. Nem valtoztat ezen a
tényen az sem, hogy az alperes éltal a lakopark kivitelezésével megbizott E. Kft-vel a vallalkozési
szerzOdést az alperes 2009 oktoberében felmondta és ezt kovetden a 22. sorszam alatti targyalasi
jegyzOkonyvbe foglalt alperesi nyilatkozat szerint a kivitelezést sajat maga folytatta. Ez a tény
ugyanis nem modositotta a felek kozotti adasvételi eldszerzodéseket. Mindebbdl viszont az
kovetkezik, hogy helyes volt az els6fokll birdsag azon jogi alldspontja, hogy az eldszerzddéstol
torténd elallast illetéen a felperesek nem hivatkozhatnak sikerrel a vallalkozasi szerzodésekre
specialis szabalyozast tartalmazo Ptk. 395. § (3) bekezdésére.

Az alperesi teljesitést illetden a masodfoku birdsag a kovetkezoket vette figyelembe:

Tekintettel arra, hogy a felperesek €s az alperes kozott adasvételi eloszerzodés jott 1étre, amelynek
rendelkezése szerint adasvételi szerz6dés megkotését vallaltak a felek az adasvételi eldszerzodéssel
érintett ingatlanokra, igy nyilvanvalo, hogy a Ptk. 208. § (6) bekezdésének a rendelkezése folytan



nem hagyhato figyelmen kiviil, hogy az alperest mint eladot szavatossag terheli a tulajdonjog
atruhazasaért és a tehermentességéért (Ptk. 369. § és 370. §), tovabba kellékszavatossaggal is
tartozik (Ptk. 305. §) az adasvétel targyat képezo ingatlanokért.

A felperesek az .../.... és .../.... alatt csatolt iratukkal igazoltak azt az alperes altal egyébként vitassa
sem tett tényt, hogy az alperes luxus lakdsok épittetését vallalta és ekként hirdette a lakdparkban
kialakitasra keriil6 lakasokat. A luxuslakds - a szavak altalanosan elfogadott jelentése szerint -
fénylizoen felszerelt, kiilonlegesen kényelmes szép lakast jelent. Ugyanigy hirdette az alperes
lakasait az .../.... alatt csatolt ingatlan cimi folydirat ... évfolyam .... szdmaban is 2011 majusaban. A
megvaldsult allapotot rogzitette a felperesek altal .../.... alatt csatolt foto is. Azt az alperes sem
vitatta, hogy a hirdetésben szerepld kitételeket maradéktalanul nem teljesitette, de ennek indokaként
a 2008. évi gazdasagi valsagra hivatkozott. Helytallban utalt az alperes arra, hogy a 2008-as
gazdasagi valsag kizarolag az alperesi érdekkorbe tartozoként nem értékelhetd. A 2008-as gazdasagi
valsagtol fiiggetleniil is azonban az alperes teljesitése nem felelt meg a szerzédésben vallaltaknak.
Mindenekel6tt a ... lakds vonatkozasaban valoban nem vitatta maga az alperes sem, hogy a lakés
lakésnak ne legyenek hibai, azokon beazési foltok ne jelentkezzenek. Hogy ezt a kivitelezés soran
az alperesnek nem sikeriilt biztositania, a felperesek az .../... sorszdm alatt csatolt P.-fé¢le
maganszakértdi véleménnyel €s a 157. szam alatt csatolt 2010. februar 17-1 alperes altal felvett és a
hibas kivitelezés tényét rogzitd jegyzokonyvvel bizonyitottak. De ezt bizonyitotta a perben V. J.s
tani (36. szam alatti targyalasi jegyzokonyv) és Sz. A. tanu (35. sorszam alatti targyalési
jegyzokonyv) vallomasa is. Tekintettel tehat arra, hogy az alperes luxuslakdsok értékesitését
véllalta, ezt a vallalasdit azonban a hibds kivitelezéssel nyilvanvalon nem teljesitette. A

27-én jelezte az alperesnek, hogy a .. szam alatti lakés beazik, erre a jelzésére azonban érdemi
intézkedés megtételérdl az alperestdl tajékoztatast nem kapott, majd a 2010. januar 4-1 levelében
ismét felhivta az alperes figyelmét a beavatkozas sziikségességére.

Miutén a rendelkezésre 4ll6 - és az elézdekben mar hivatkozott - peradatok szerint a felperesek
ismerték az ingatlan hibdjat, a Ptk. 305/A. § (1) bekezdés alapjan az alperes a szavatossagi
felel0sség aldl mentesiilt volna, hogyha ezen hiba ismeretében kotnek a felperesek adasvételi
szerzddést. Arra nincs peradat, hogy egy esetleges végleges adasvételi szerzodés megkotése esetén
az alperes hozzdjarult volna-e ahhoz, hogy a hibas teljesitéssel kapcsolatosan a felperesek
jogfenntart6 nyilatkozatot tegyenek a végleges adasvételi szerzédésben.

Alappal kifogasoltak a felperesek azt is, hogy az akkor rendelkezésre allo tulajdoni lap madsolata
szerint nem lattak biztositottnak, hogy tehermentes tulajdonjogot szereznek (... ...., .../....).
Helytalloan utaltak a felperesek arra is, hogy az ../... alatt csatolt egy pénzintézet
szandéknyilatkozata, amin datumként csak a 2008-as év szerepel, egy 2010-ben megkotendd
adasvételi szerz6dés vonatkozdsdban maradéktalanul garantdlja-e a vevdk tehermentes
tulajdonszerzését.

A felek kozott 1étrejott adasvételi elészerzodés ... pontja kifejezetten rogziti, hogy az alperes eladasi
szandéka csak a tarsashdzi oroklakéasra nézve all fenn, tehat a tarsashaz bejegyzése eldtt kozos
tulajdoni hanyadot nem kivan értékesiteni.

Ebbll az eldszerzddésbeli kikotésbol az kovetkezik, hogy 2010. januar 8-an az eldszerzodés
tervezett megkotésének a napjan mar az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzett tarsashazként kellett
volna szerepelnie a perbeli ingatlannak [2013. évi CXXXIII. tv. 5.§ (5) bekezdés]. Ezzel szemben a
../... alatti iratb6l megallapithatoan 2010. majus 10-én keriilt sor az alperes részérdl a telekalakitasi
kérelem benyujtasara, ami szintén kizarta, hogy az eldszerz0dés szerinti hatariddben a felek kozott
sor keriiljon a végleges adasvételi szerz0dés megkotésére. A peres iratokhoz ../.../.... alatt csatolt irat



szerint maga az alperes nyilatkozott ugy 2010. szeptember 14-én (tehat kilenc honappal az
elészerzddés szerinti végleges szerz0déskotési hataridd utan), hogy a tarsashaz még nem létezik és a
../.../.... szam alatt csatolt levele szerint az alapitd okiratot ezért nem is kiildi meg a felperesek
részére - kérésiik ellenére - mert a tarsashaz bejegyzésére még nem keriilt sor. Minddssze 2010.
oktober 28-an kelt email-jében (.../../....) kiildte meg az SZMSZ-t, az Alapito Okiratot és a sziikséges
banki igazolast a felperesek részére az alperes.

Mindezek mellett nemcsak az ingatlan jogi helyzete nem volt véglegesen rendezve az eldszerzédés
szerinti hataridore, hanem maga a kivitelezés is késett, amit bizonyit Szasz Andras 35. sorszam alatti
targyaldsi jegyzOkonyvbe foglalt tanuvallomdsa, tovabba az a tény is, hogy a jogerds
hasznalatbavételi engedély kiadasdra mindossze 2010. aprilis 1. napjan keriilt sor, mintegy
negyedévvel késébb, mint az eldszerzddésben meghatarozott miiszaki atadas-atvétel 2010. januar
31-1 id6pontja.

Ilyen peradatok mellett tehat kétséget kizdroan megallapithato, hogy a végleges adasvételi szerzodés
megkotése esetén az alperes teljesitése késedelmes és hibas is lett volna. Ennek megfelelden tehat az
el0szerz0dés szerinti szerzodéskotési hataridében az alperes teljesitése az akkor hatalyos Ptk. 277.
§-aban foglaltaknak nyilvanval6an nem felelt volna meg.

A Ptk. 208. § (5) bekezdése szerint a szerzdédés megkotését barmelyik fél megtagadhatja, ha
bizonyitja, hogy az elészerzddés létrejotte utan beallott koriilmény folytan a szerzédés teljesitésére
nem képes, illetdleg a szerzédés megkotése nemzetgazdasagi érdeket sértene, vagy ha e koriilmény
alapjan a szerz0dés megkotése utan elallasnak vagy felmondasnak lenne helye.

A masodfoku birosag allaspontja szerint az el6zdekben ismertetett alperesi teljesités késedelme
miatt a felpereseket a Ptk. 300. § (1) bekezdése alapjan megillette volna az elallasi jog a
szerzOdéstdl, tovabba az alperes hibas teljesitése folytan a Ptk. 306. § (1) bekezdés b) pontja
biztositott az addsvételi szerzo6dés megkotése esetén a felperesek szamara elallasi jogot. Az
el0szerz0dések megkotése utan bekovetkezett koriilmények folytdn az alperes tényleges
szolgaltatasaért az eldszerzodésekben kikotott ellenszolgéltatds nyilvdnvaléan nem volt mar
aranyos. Erre tekintettel pedig a felperesek jogszertien alltak el az adasvételi eldszerzodéstol és
jogszeriien tagadtdk meg az eldszerzddés alapjan az eredeti feltételekkel a végleges adasvételi
szerz0dés megkotését.

Mindezekre figyelemmel a masodfokil birdsag az elséfoku birdsag itéletének a fellebbezett
rendelkezését a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan megvaltoztatta és az alperest a felperesek altal
kifizetett foglalo kétszeres Osszegének a visszafizetésére kotelezte [régi Ptk.245.§ (1) bekezdés] a
felperesi keresetben foglaltak szerint (33/F. alatti keresetpontositas).

Mivel az elséfoku itéletbe foglalt dontés megvaltoztatdsanak eredményeként a felperesek a
leszallitott kerestiikk vonatkozasdban pernyertesek lettek, ezért a Pp. 81. § (1) bekezdésének a
rendelkezésére figyelemmel valtozott a felek kozott a perkdltség viselés aranya is.

A perben érvényesitett igényekre figyelemmel a legmagasabb pertargyérték 54.000.000 Ft volt. A
teljes alperesi marasztalas Gsszege pedig 47.221.750 Ft. Ez a felperesekre kedvezébb 87-13%-o0s
pervesztesség €s pernyertességi aranyt jelent.

Az elséfoku eljards sordn a felperesek eldlegeztek 900.000 Ft kereseti illetéket, 29.210 Ft
tolmacsdijat és 1.820.000 Ft + afa tigyvédi munkadijat [32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2)
bekezdés b) pont és 4/A. § (1) bekezdés] az alperes eldlegezett 29.210 Ft tolmacsdijat €s 1.820.000
Ft + afa iigyvédi munkadijat.

A masodfoku eljarasban a perérték 30.341.750 Ft volt, a fellebbezési eljardsban a felperesek
elolegeztek 2.427.400 Ft fellebbezési illetéket, tovabba 555.000 Ft + afa tigyvédi munkadijat



[32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (5) bekezdés és 4/A. § (1) bekezdés] az alperesek pedig
555.000 Ft + afa ligyvédi munkadijat. Miutan a felperesek személyenként kiilon-kiilon kérték
keresetilkben az alperes marasztalasat ezért nyilvanvald, hogy a perkoltségre a Pp. 82. § (2)
bekezdésének a rendelkezése folytdn érdekeltséglik aranyaban tarthatnak igényt. A kereset
Osszegszerliségéhez igazitottan az L.r. felperes vonatkozasdban ez az arany 27%, a ILr. felperes
vonatkozdsadban 36%, a IIL.r. felperes vonatkozasdban 28%, mig a IV.r. felperesnél 9%. Miutan a
felperesek a fellebbezési eljarasban teljes mértékben pernyertesek lettek, igy valamennyi a
fellebbezési eljarasban felmeriilt koltségiiket a Pp. 78.§ (1) bekezdése alapjan koteles az alperes
részilkre megfizetni. Mindezek folytdn marasztalta a felperesek javara az alperest, Gsszesen
5.779.650 Ft perkoltségbe a masodfokt birésag, ami az iigyvédi munkadijak vonatkozasiban
641.250 Ft afat is tartalmaz.

Budapest, 2015. szeptember 11.

. Pestovics Ilona s.k.
a tanacs elndke

Takacsné dr. Kikalo Judit s.k. . Sandor Otto s.k.
eldado bird biro
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