SZEGEDI ITELOTABLA
P£.11.20.474/2015/4. szam

A Szegedi [té16tabla a dr. Benke Miklos tigyvéd, valamint dr. Hanol Ménika tigyvédaltal képviselt I.
r., IL. r., és IIL. r. felpereseknek - a dr. Nyarady Zoltan ligyvédaltal képviselt 1. r. és II. r. alperesek
ellen szerzddés 1étrehozésa €s egyéb irant inditott perében a Csongrad Megyei Birosag 2011. junius
8. napjan kelt 13.P.22.486/2010/8. szamu itélete ellen az 1. r. alperes altal 26. sorszam alatt
eloterjesztett fellebbezés alapjan lefolytatott masodfoku eljarasban meghozta a kovetkezo

ITELETET:

Az elsofoku birdsag itéletét helybenhagyja azzal, hogy elutasitottnak tekinti az adasvételi szerzddés
létrehozasara iranyul6 keresetet.

Kotelezi az I. r. alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 700 000 (hétszazezer) Ft
masodfokl perkoltséget, valamint az adllami adohatosag felhivasara a Magyar Allamnak 2 418 000
(kettomillio-négyszaztizennyolcezer) Ft masodfoku eljarasi illetéket.

Az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

INDOKOLAS

A felperesek jogelddje, néhai (néhai neve) és az I. r. alperes 2008. december 3. napjan eldszerzédést
kotottek egymassal, amelyben megallapodtak abban, hogy 2009. oktober 1. napjaig adasvételi
szerzddést kotnek a felperesi jogeldd kizardlagos tulajdonat képezd (telepiilés neve) belteriilet
(ingatlan hrsz.-a). hrsz. alatt nyilvantartott (telepiilés neve), (ingatlan cime) szdm alatti, kivett
lakohaz, udvar megjelolést 525 m? alapteriileti ingatlanra. A vételarat 37 996 000 Ft-ban hataroztak
meg azzal, hogy abbol az eldszerzodés alairasaig az 1. r. alperes megfizetett 7 771 600 Ft-ot, a
fennmaradé 30 224 400 Ft-ot pedig legkésobb 2009. oktober 1. napjaig vallalta teljesiteni. A felek
az elOszerzOdésben rogzitették, hogy az I. r. alperes ingatlanforgalmazasra jogosult jogi
személyiséggel rendelkez0 gazdasdgi tarsasdg, aki az ingatlanra tarsashdzat kivan épiteni. Az
el0szerz0dés 5. pontja szerint a szerzodo felek az elado idds korara tekintettel megallapodtak abban,
hogy arra az esetre, ,,ha az eladoval barmi torténne" megallapodasukat végleges adasvételi
szerzddésnek tekintik.

Utobb az I. r. alperes az adasvételi szerzodés megkdtése eldl elzarkozott, a vételarhatralékot nem
egyenlitette ki.

Az eldszerzdés targyat képezd ingatlannal szomszédos 20371. hrsz. alatt nyilvantartott 14 m?
alapteriiletli ingatlanon egy transzformatorhdz taldlhato, amelyet az 1. r. alperesnek az éaltala



tervezett tarsashaz felépithetdsége érdekében at kell helyeztetnie. Az ingatlan az ingatlan-
nyilvantartas szerint (néhai férje) és a felperesek jogelddjének, (néhai neve)nek az '4 - 72 ardnyu
tulajdonaként van bejegyezve az ingatlan-nyilvantartasba.

A felperesek jogelddje keresetében kérte, hogy a birdsadg hozza Iétre kozte és az 1. r. alperes kozott
az adasvételi szerzédést az eldszerzddésben rogzitett tartalommal, és kotelezze az alperest 30 224
400 Ft hatralékos vételar €s ennek 2009. oktober 2. napjatol a kifizetés napjaig jard térvényes
mértékil késedelmi kamatai megfizetésére. Kereseti eléadasa szerint az 1. r. alperes jogszerttlentil
zarkozott el az adasvételi szerzodés megkotésétol, az eldszerzodés 1étrejottét kdvetden ugyanis nem
kovetkezett be olyan koriilmény, amelyre hivatkozassal megalapozottan tagadhatnd meg az
adasvételi szerzodés megkotését.

Az 1. 1. alperes ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult. Védekezése szerint az eldszerzddés
létrejotte utan olyan lényeges koriilményvaltozasok kovetkeztek be, amelyek alapot adnak a
szerz0dés megkotésének megtagadasara. Nevezetesen, az eldszerzodés megkotését kovetden jutott
tudomasara, hogy a transzformatorhaz athelyezése az altala el6zetesen becsiilt néhany millio
forintos koltséghez képest 20 000 000 Ft koriili kiadéssal lenne kivitelezhetd, ez pedig olyan anyagi
megterhelést jelent szadmara, amelyre figyelemmel az ingatlan megvésarlasa mar nem all érdekében.
Hivatkozott ezen til arra, hogy az eldszerz6dés megkotése utan a bekovetkezett gazdasagi
vilagvalsdg kovetkeztében a tarsasdg gazdasagi helyzete hatranyosan valtozott, az ingatlanok
eladhatatlanna valtak, igy f6 tevékenységi korének gyakorlasa elneheziilt.

Az elséfoku birosag itéletével kotelezte az 1. r. alperest, hogy fizessen meg a felperesek
jogelddjének 30 224 400 Ft-ot és ennek 2009. oktdber 2. napjatdl a kifizetés napjaig jard torvényes
mértékli késedelmi kamatat, valamint 1 000 000 Ft perkoltséget. Elrendelte a Szegedi Korzeti
Foldhivatal megkeresését azzal, hogy az ingatlaniigyi hatosag a vételar kifizetésének igazolasat
kovetden jegyezze be az I. r. alperes tulajdonjogat a (telepiilés neve), (ingatlan hrsz.-a) hrsz. alatt
nyilvantartott ingatlan tulajdoni lapjara. Kotelezte tovabba az I. r. alperest 900 000 Ft feljegyzett
eljarasi illeték megfizetésére. Hatarozatanak indokolésa szerint az I. r. alperes ellenkérelmében
felhozott okok nem tekintheték olyan koriilményvaltozasoknak, amelyek alapot adhatndnak az
adasvételi szerz6dés megkotésének megtagadasara. Ervelése szerint az 1. r. alperes mér az
elészerz6dés megkotésekor is  tudott arrdl, hogy az ellenkérelmében hivatkozott
transzformatorallomast at kell helyeztetnie, az pedig, hogy ennek varhatdé koltségeit nem kelld
kortltekintéssel deritette fel, nem ad alapot a szerzdés megkdtésének megtagadasara. Nem fogadta
el az I. r. alperes gazdasagi vilagvalsagra torténd hivatkozasat sem. Kifejtette, az eldszerzodés
megkotésére a gazdasagi vilagvalsag kialakuldsat kovetden keriilt sor, igy annak a gazdasagi
tarsasagok tevékenységét negativan befolyasold hatasa az eldszerzodés megkdtésekor mar ismert
volt. Nem latta sziikségesnek e korben az I. r. alperes altal felajanlott bizonyitasi inditvanyok
teljesitését. Ramutatott, hogy az eldszerzodésként megnevezett okirat a végleges szerz6dés minden
alakisaganak megfelel, az abban foglalt megallapodas elnevezésétdl fiiggetleniil végleges adasvételi
szerzOdésnek tekinthetd. Erre figyelemmel a keresetben irtaktdl eltéréen nem hozta létre a végleges
adasvételi szerzddést, hanem a hatralékos vételar megfizetésére kotelezte az I. r. alperest.

Az els6fokt birdsag itélete ellen az alperesek terjesztettek eld fellebbezést, elsddlegesen annak
megvaltoztatasa, a kereset elutasitasa, mig masodlagosan az itélet hatalyon kiviil helyezése és uj
eljards eredményeként ujabb hatdrozat meghozatala irant. Az 1. r. alperes fellebbezésében
megismételte az elséfoku eljarasban eloterjesztett védekezését, kiemelte, az eldszerzddés
megkotését megeldzden olyan tdjékoztatast kapott, hogy a transzformatordllomas athelyezése
csupan néhany millié forint koltséget jelentene, ez pedig Iényegesen nem befolyasolta volna az



ingatlan arat. Ervelése szerint a felperesek jogel6édje akkor jart volna el johiszemiien, ha a
transzformatorallomas athelyezésének koltségeirdl eladoként, tulajdonosként megfeleld tajékoztatast
nyujt szamara. Véleménye szerint az els6foka birésag e korben alaptalanul mellézte a (D.) Kft.
megkeresését, hiszen csak igy tudta volna megallapitani, hogy a transzformatorallomas
athelyeztetése mekkora tobbletkoltséggel jarna. Kiemelte, az idokozben bekdvetkezett gazdasagi
vilagvalsagra, mint elére nem lathato, teljesen kiviilallo, téle fiiggetlen okra alappal hivatkozhatott a
szerz0dés megkotésének megtagadasa korben. Sérelmezte, hogy az els6fokt birdsag melldzte a
gazdasagi vilagvalsag hatdsaira vonatkozd bizonyitasi inditvadnyainak a teljesitését. Véleménye
szerint az inditvanyozott bizonyitas lefolytatdsa nélkiil az els6foku birésag nem volt abban a
helyzetben, hogy megitélhesse, mikor €s milyen mértékben hatott rd (a felperesre) a gazdasagi
vilagvalsag. Hangsulyozta, hogy a vilagvalsag kialakulasa, az ingatlanpiac lassuldsa, az ingatlanok
értekének csokkenése egy folyamat volt, amely nem feltétleniil egy idében és egyforma mértékben
hatott a piac szerepldire. Véleménye szerint 2008. 6szén még nem lehetett felmérni a gazdasagi
vilagvalsadg gazdasagi életre gyakorolt hatdsat és annak hosszat sem. Utobb fellebbezése indokait
kiegészitve elOadta, az elséfoku itélet meghozatalat kovetden jutott a tudomadsara, hogy a
transzformatorhaz nem az eldszerzddésben megjeldlt ingatlanon talalhato. Erre figyelemmel kérte,
hogy ha az itélotabla Iétrehozhatonak itéli az el0szerzodés alapjan az adasvételéi szerzodést, a
vételarat az elészerzédésben megjelolthoz képest alacsonyabb 6sszegben hatarozza meg.

Az els6foku itélet meghozatalat kdvetden, de annak jogerdre emelkedését megeldzden a felperesek
jogelddje elhunyt, és miutan a II. r. alperessel szembeni kovetelése kapcsan az érvényesitett jog
természete a jogutodlast kizarta, e tekintetben az itélétabla a pert megsziintette és egyidejiileg az
elséfoku birosag itéletének a II. r. alperest érintd rendelkezéseit hatalyon kiviil helyezte. Az I. r.
alperessel szemben eldterjesztett kereset targyaban néhai (néhai neve) jogutodaiként a felperesek
perbe léptek, igy az eljaras az 6 részvételiikkel folyik tovabb.

A masodfoku eljaras sordn az I. r. alperes a felperesek jogelddjével kotott eloszerzodést megtamadta
arra hivatkozva, hogy az eldszerz6dés megkdtésekor 1ényeges koriilmény tekintetében tévedésben
volt, nevezetesen abban a hiszemben kototte meg az eldszerzddést, hogy a transzformatorallomas a
vétel targyat képezo ingatlanon talalhatd, és csak utobb szerzett tudomadst arrdl, hogy az 6nallo
helyrajzi szamon szerepel az ingatlan-nyilvantartasban. Ervelése szerint ezt a tévedését az eladd
felismerhette. A 2013. oktober 16. napjan a Szegedi Jarasbirdsagon eléterjesztett keresetében kérte
az elOszerzOodés érvénytelenségének megallapitasat és annak jogkdvetkezményeként eredeti allapot
helyreéllitisa jogcimén a jelen per felpereseinek kotelezését 7 771 600 Ft vételareldleg
visszafizetésére. A Szegedi Jarasbirosag a 26.P.21.979/2014/6. szamu itéletével a keresetet
elutasitotta, hatarozatat a jelen per L. r. alperesének fellebbezése folytan eljart Szegedi Torvényszek,
mint masodfoku birdsag a 2.P£.20.460/2015/4. szamu itéletével helybenhagyta.

A fellebbezés alaptalan.

A felperes keresete az adasvételi szerzodés birdsag altali 1étrehozésara, €és az I. r. alperes hatralékos
vételar megfizetésére kotelezésére iranyult. Az elséfoka birdsdg - itéletének indokoldsabol
megallapithatoan - a felperesek jogelddje és az I. r. alperes 2008. december 3-an kotott
megallapodasat annak elnevezésétdl eltéréen nem eldszerzédésnek, hanem ,,végleges" szerzodésnek
tekintette, ezért az adasvételi szerzédés 1étrehozasarol nem rendelkezett. Az els6fokt birdsagnak ez
a jogi allaspontja akként értékelhetd, hogy a szerz6dés 1étrehozéasara irdnyul6 keresetet alaptalannak
talalta, ezért az itélotabla ugy tekintette, hogy az els6fokt birdsag ezt a kereseti kérelmet



elutasitotta.

Az itélotabla az els6foku birosagnak az adasvételi szerzodés 1étrehozasa irant eldterjesztett keresetet
elutasitdo dontésével egyetért, de az elséfoku birdsag altal kifejtettektdl eltérd indokok alapjan.

A jelen tigyben alkalmazandé 1959. évi IV. tv. (a tovabbiakban: Ptk.) 208. § (1) bekezdése
értelmében az eldszerzddéssel a felek arra vallalnak kotelezettséget, hogy egy kés6bbi idépontban
egymassal szerzodést kotnek. Az ilyen konszenzus tehat szerzodéskotési kotelezettséget keletkeztet,
amelynek alapja a felek megallapodasa. Az eldszerzédésben a felek meghatarozhatjdk a késobb
megkotni kivant szerz6dés 1ényeges tartalmi elemeit, ennek megtorténte az elészerz6dést még nem
teszi ,,végleges" szerzOdéssé. Az eldszerzddés ¢és a ,,végleges" szerzddés kozotti elhatarolasi ismérv
nem az, hogy a felek megallapodtak-e a megkotni kivant jogiigylet valamennyi lényeges feltételében
vagy nem, hanem az, hogy kifejezték-e azt a szandékukat, hogy a szerzodésiiket egy késobbi
idépontban kivanjak megkotni. K6zombos ebbdl a szempontbdl az is, milyen okbol dontdttek gy,
hogy a szerzddésiik megkotését egy késobbi idOpontra halasztjak, mint ahogy az is irrelevans, hogy
ezt az okot az elézetes megallapodasukban rogzitették-e.

Jelen esetben a felperesek jogelddje és az I. r. alperes megallapoddsa nemcsak annak megnevezése,
hanem tartalma alapjan is eldszerzodésnek mindsiilt annak megkdtésekor, hiszen abban a felek
egyértelmiien kifejezték azt a szandékukat, hogy az adéasvételi szerzodést egy késébbi idopontban
(legkésdbb 2009. oktober 1. napjaig) fogjak megkotni. Nem hagyhaté ugyanakkor figyelmen kiviil a
szerz6dés 5. pontja, amely szerint a felek megegyeztek abban, hogy megallapodasukat ,,végleges"
adasvételi szerzodésnek tekintik, ha az idds koru eladoval ,,barmi térténne". A felek a szerzodésnek
ezt a rendelkezését a szavak altalanosan elfogadott jelentése szerint nyilvanvaldan ugy értették,
hogyha a ,,végleges" szerzodés megkotése elott meghal az elado, igy maga az eldszerz6dés mindsiil
adasvételi szerzddésnek azokkal a feltételekkel, amelyeket a felek az eldszerzddésben rogzitettek
(Ptk. 207. § (1) bekezdés).

A szerzOdéses szabadsag polgari jogi alapelvének megfelelden gy rendelkezik a Ptk. 200. § (1)
bekezdése, hogy a szerzddés tartalmat a felek szabadon allapithatjdk meg. A szerzddésekre
vonatkoz6 rendelkezésektdl egyezd akarattal eltérhetnek, ha jogszabaly az eltérést nem tiltja. Ennek
megfelelden jogszabalyi tilalom hidnydban nem volt akadalya annak, hogy a felek az elészerzédés
5. pontjaban irtak szerint allapodjanak meg. Megallapodasuk Iényegében a Ptk. 228. § (1)
bekezdésében szabalyozott fiiggd feltétellel kotott adasvételi szerzédésnek mindsithetd azzal, hogy
az eladonak a ,,végleges" szerzodés megkotése eldtti halala, mint fiiggd feltétel bekovetkezése
esetén az addsvételi szerz6dés hatalyba 1¢p, ellenkezd esetben a felek jogviszonya eldszerzédésnek
mindsiil, amely alapjan szerzodéskotési kotelezettség terheli Oket a ,,végleges" adasvételi szerzddés
megkotésére. Tény, hogy az eladd haldldt megel6zden a felek nem kototték meg a ,,végleges"
adasvételi szerzddést, €s azt a birdsag sem hozta létre, igy az eladd elhunytaval bekovetkezett az
adasvételi szerzddést hatalyba 1éptetd fliggd feltétel. Erre figyelemmel stlytalan az I. r. alperesnek
az a védekezése, miszerint az el0szerz0dés megkotését kovetden bedllott koriilményvaltozasokra
tekintettel jogosultan tagadta meg a végleges szerz6dés megkotését.

Nem vitas, hogy az I. r. alperes az adasvételi szerzddés alapjan Ot terheld vételar fizetési
kotelezettségének nem tett eleget maradéktalanul, ezért helytalldan kotelezte 6t az elséfoku birdsag
a hatralékos vételar megfizetésére a Ptk. 277. § (1) bekezdése, valamint 365. § (1) bekezdése
alapjan.

Nem jelenthetett volna az I. r. alperesre nézve kedvezébb dontést az sem, ha a birdsag a felperesi



jogeldd és az I. r. alperes megallapodasat az 5. pontban irtak ellenére eloszerzédésként biralja el. A
Ptk. 208. § (5) bekezdése értelmében ugyanis a szerz0dés megkotését akkor tagadhatja meg a fél
jogszerlien, ha bizonyitja, hogy az eldszerzddés létrejotte utan bedllott koriilmény folytan a
szerzddés teljesitésére nem képes, illetdleg a szerz0dés megkotése nemzetgazdasagi érdeket sértene,
vagy ha e koriilmény alapjan a szerzddés megkotése utan elallasnak, vagy felmondasnak lenne
helye. Az els6fokt birdsag itéletében helytalléan fejtette ki, hogy az 1. r. alperes védekezésében
megjelolt koriilmények nem adnak alapot a szerzédés megkotésének megtagadasara. Ugyancsak
alaptalanul hivatkozott az I. r. alperes a masodfoku eljardsban a szerz6dés megkotésének
megtagadasat megalapozo koriilményvaltozasként arra, hogy az eldszerzodés megkotése utan
szerzett tudomdst arrdl, miszerint az 4ltala megvaldsitani kivant tarsashdzépités miatt
sziikségszerlien athelyezend6 trafohaz az eldszerzodés targyat képezo ingatlantol kiilonbozd, 6nallo
helyrajzi szamu ingatlanon taldlhat6. Ez a nem vitas tény ugyanis nem utolagos koriilményvaltozas,
a trafobhdz mar az eldszerz6dés megkdtésekor is kiilonalld ingatlanként volt nyilvantartva. Az 1. r.
alperesnek ez a védekezése - tartalmat tekintve - azt jelenti, hogy az I. r. alperes - llitasa szerint - az
el0szerz0dés megkotésekor 1ényeges koriilmény tekintetében tévedésben volt. A tévedés miatti
érdeksérelem orvosldsanak lehetséges eszkoze a szerzOdés megtamadasa (Ptk. 210. § (1) és (4)
bekezdés). Az I. r. alperes ezzel a lehetdséggel €lt, a szerzdédést megtamadta arra hivatkozva, hogy
nem volt tudomésa a trafohdz valds ingatlan-nyilvantartasi helyzetérdl, keresetét azonban a birdsag
jogerds itélettel elutasitotta.

Minderre figyelemmel az itél6tabla az elséfoku birdsag érdemben helyes itéletét - a fent részletezett
részben eltérd indokokkal - a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan a rendelkez0 részben irt pontositassal
helybenhagyta.

A pervesztes 1. r. alperest a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kotelezte a felperes jogi képviseletével
felmeriilt masodfoku perkoltségének megfizetésére, amelynek Osszegét a 32/2003. (VIIL. 22.) IM
rendelet 3. § (2) bekezdés b) pontja, (5) bekezdése €s 4/A. §-a alapjan allapitotta meg.

Ugyancsak fellebbezése eredménytelenségére figyelemmel kotelezte az I. r. alperest a feljegyzett
masodfoku eljarasi illeték megfizetésére a Pp. 78. § (1) bekezdése, az Itv. 74. § (3) bekezdése és a
6/1986. (VI. 26. ) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan.

Szeged, 2015. szeptember 23.

Dr. Szeghd Katalin sk. Dr. Lengyel Nora sk. Zano6czné dr. Ocsko Erzsébet sk.
a tanécs elnoke eléado bird tablabiro






