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A Févarosi [télétabla dr. ... igyvéd (fél cime 2) altal képviselt ... felperesnek dr. ... tigyvéd (fél
cime 1) altal képviselt ... alperes ellen tulajdonjog megallapitasa irant inditott perében a FOvarosi
Torvényszék 2014. december 15-én meghozott 30.G.42.281/2014/20. szamu itélete ellen a felperes
részerdl 21. és 23. sorszam alatt benyujtott fellebbezés folytan meghozta az aldbbi

itéletet:

A Févarosi [té16tabla az elséfoka birosag itéletét helybenhagyja;

kotelezi felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 500.000 (Otszazezer) forint + 4fa
masodfokt perkoltséget, tovabba az allamnak kiilon felhivasra 2.500.000 (Kettémillio-6tszazezer)
forint jogorvoslati illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes 2014. marcius 14-én eldterjesztett, utobb modositott keresetében elsddlegesen a Ptk. 210.
§ (1) bekezdésére, 235. § (1) és (2) bekezdésére, 236. § (1) és (2) bekezdésére alapitva ligyvezetdje
2012. oktober 31-én kelt, a peres felek kozotti addsvételi szerzddéstdl tortént alperesi elallast
tudomasul vevd nyilatkozata érvénytelenségének megallapitasat kérte.
Azt is kérte tovabba, a birosag allapitsa meg, hogy a peres felek kozott 1étrejott adasvételi
szerzOdéstol tortént alperesi elallas jogszabalysértd, és ebbdl eredd érvénytelensége Ptk. 237. § (1)
bekezdése szerinti jogkovetkezményeként rendelje el felperes javara az adasvételi szerzodes targyat
képezd ingatlanokra a tulajdonjog fenntartassal tortént eladas tényének ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzesét, valamint kotelezze alperest arra, hogy az ingatlanokat bocsassa birtokaba.Arra az
esetre, ha az elallast tudomasul vevo nyilatkozata megtamadasara és az elallas jogellenességének
megallapitasara iranyuld keresete nem vezetne eredményre, felperes a Ptk. 137. § (3) bekezdése
alapjan azt kérte, a birdsag allapitsa meg, hogy raépités jogcimén megszerezte az alperessel
megkotott adasvételi szerzodés targyat képezo ingatlanok kereseti kérelemben foglaltak szerinti
tulajdoni illet0ségét.
Mindezek mellett alperest az adasvételi szerzodés 5.4. pontja alapjan késedelmi kotbér cimén
22.500.000 forint megfizetésére kérte kotelezni.

Az alperesi elallast tudomdasul vevo tigyvezetdi nyilatkozat érvénytelensége korében felperes
allitotta, megtételekor ligyvezetdje az adasvételi szerzodés 5.2. pontjdban foglalt hataridok



szamitasa ¢€s a késedelem jogkovetkezményei tekintetében tévedésben volt, nem ismerte fel, hogy
felperes szdmara a késedelem minden egyes részletfizetési hataridéhoz kapcsolodik, tovabba, hogy
az alperes 2012. oktdber 9-1 és oktober 11-1 fizetési felszolitasai nem tartalmaznak a fizetésre
pothataridot. A felperesi ligyvezetd tévedését az alperes okozta, de mindenképpen felismerhette,
ezért helye van a nyilatkozat tévedés jogcimén torténd megtamadasanak. A tévedést a tarsasag uj
jogi képviseldjével tortént konzultacid €s az ekkor kapott tajékoztatas utan ismerte fel.

Hivatkozott arra is, a keresettel tamadott nyilatkozatot az alperes jogi képviseldje ellenjegyezte,
anélkiil azonban, hogy arra felperestdl meghatalmazassal rendelkezett volna.

Arra is utalt tovabba, hogy az alperes eléllasi nyilatkozatanak kézhezvételekor kényszerhelyzetben
is volt, mert csak az elallas tudomasulvételével és a bérleti szerz6dés megkdtésével juthatott fizetési
moratériumhoz. Véleménye szerint ugyanakkor erre nem is lett volna sziiksége a szerzodés 5.4.
pontja szerint fennallé alperesi késedelemre figyelemmel, amely jogosulti késedelemként a felperes
egyideji késedelmét kizarta, és amit felperes ugyancsak utobb ismert fel. A 2013. oktober 30-an, a
Ptk. 236. § (1) bekezdése szerinti egy éves hataridon beliil k6z6lt megtdmadas nem késett el. Az
elallast tudomasul vevo nyilatkozat megtamadésaval 6sszefiiggésben a Pp. 123. §-a szerinti
megallapitasi kereset eldterjesztését az indokolja, hogy e tekintetben teljesités nem kovetelhetd,
ugyanakkor a kért megallapitas felperes jogainak az alperessel szembeni megovasa érdekében
szlikséges.

Az elallas jogellenességének megallapitasara iranyuld kereseti kérelmével 6sszefiiggésben
felperes azt hangsulyozta, alperes anélkiil allt el a szerzddéstol, hogy annak a szerzédés 5.2.
pontjaban meghatéarozott feltételei fennalltak volna. Ezt a szerzodési rendelkezést alperes tévesen
értelmezte akként, hogy az egy éven beliili fizetési késedelmek Osszeadasaval dsszesen legfeljebb 30
napos csuszas lehetséges.

Aggalyossa teszi az elallas jogszerliségét az is, hogy nem allapithaté meg, a 2012. oktober 9-i és
oktober 13-i fizetési felszolitasok atvételére felperes részérdl mikor kertlt sor, azok mikor valtak
hatalyossa.

Felperes utalt arra is, amennyiben a 2012. oktober 31-én alairt okiratokat az alperes altal csatolt e-
mailben foglaltak szerint dr. ... készitette el ¢s kiildte meg aldirasukat megeldzéen az alperes jogi
képviseldjének, ezen okiratok ellenjegyzésének, szerkesztésének koriilményei aggalyossa teszik,
hogy az okiratok valoban a felek tényleges szandékat, akaratat tartalmazzak.

Az eléllas jogellenességének megallapitasa esetén a jogkdvetkezmények levonasa korében alperes
teljesitésre kotelezésének van helye, tekintettel arra, hogy az adasvételi szerz6dés tovabbra is
érvényes, hatalyos.

Mindezek mellett e kdrben felperes arra is hivatkozott, ellentétes az tigyvédi etikai normakkal, hogy
felperest a perben olyan iigyvéd képviseli, aki a per alapjaul szolgalo okiratokat mindkét fél
érdekében eljarva szerkesztette.

A raépités jogcimén tortént tulajdonszerzése megallapitasa irant eldterjesztett kereseti
kérelemmel Gsszefiiggésben felperes allitotta, amennyiben az alperesi elallas jogszerti volt, ugy arra
tekintettel, hogy az adasvételi szerzodés megkotését kovetden az ingatlanok atépitése, bovitése,
korszerlsitése soran 6sszesen 30.609.955 forint értékli beruhazast hajtott végre, a Ptk. 137. § (3)
bekezdése alapjan a keresetben részletesen eldadott szamitasnak megfelelden raépités cimén az
egyes ingatlanokon a kereseti kérelmében foglaltak szerinti ardnyt tulajdonjogot szerzett.

A késedelmi kotbérigény vonatkozasaban felperes arra hivatkozott, alperes megsértette az
adasvételi szerz0dés 5.4. pontja szerinti tajékoztatasi kotelezettségét, mert nem téjékoztatta arrdl,
hogy az ingatlanegyiittes udvaran talalhaté portaépiilet a helyi épitési szabalyzat alapjan bontasra
kijeldlt statuszban van, tovabba, hogy a csatornarendszer allapota atlathatatlan, nem felel meg a
hatalyos eldirasoknak. Mindezek mellett - kérés ellenére - nem bocsatotta rendelkezésre a

crer

jart el alperes, amikor megtagadta azt, hogy az ingatlan tulajdonosaként megkérje az engedélyezett



¢s kivitelezett 0j csatornahaldzat kozcsatornaba torténd bekdtéséhez sziikséges engedélyt. Alperes
késedelme 2012 juliusatol, a portaépiilet €s a csatornahalézat problémainak felperes tudomésara
jutasatol a 2012. oktober 5-1 vételarrészlet esedékessége idOpontjaig fennallt, a szerz0dés szerinti
napi 500 eurd késedelmi kdtbérrel szamolva alperes 0sszesen 75.000 eurd kotbért tartozik fizetni,
amely 300 forint/eur6 arfolyammal szamolva 22.500.000 forintnak felel meg.

Felperes egyebekben utalt arra is, az alperesi elallas jogszerlisége esetén a szerz0dés
megsziinésébdl eredd elszamolasi kotelezettsége korében alperes a neki kifizetett vételarrészleteket,
valamint az alperesi beruhdzéasok értékét koteles megfizetni. Kiilonosképpen fennall alperes fizetési
kotelezettsége azon Gsszegekre nézve, amelyek foglalo jogcimén, de nem az eldszerzédés
megkotésekor, hanem azt kovetden keriiltek megfizetésre.

Alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte.

Az elallast tudomasul vevo felperesi nyilatkozat megtamadasara alapitott kereseti kérelem
megalapozatlansaga korében allitotta, arra figyelemmel, hogy a keresettel tdmadott felperesi
nyilatkozat sem szerzodéses nyilatkozatnak, sem egyoldalu jogalakité nyilatkozatnak nem
tekinthetd, a Ptk. 210. § (1) bekezdésének a szerzddéses nyilatkozatokra irdnyadé rendelkezésére
hivatkozéassal annak megtamadésara nincs jogszabalyi lehetdség.

A megtamadassal felperes egyébként is elkésett. Egyebekben nem lehet kétséges, hogy az adasvételi
szerzOdés 5.2. pontjaban foglalt rendelkezéssel mindkét fél szerzddéses akarata arra iranyult, hogy a
késedelmes napok egy éven beliil ne haladjak meg a 30, illetve 90 napot. Ezt tamasztja al4, hogy
perbeli meghallgatasa soran ... felperesi tigyvezeto is ekként értelmezte a szerzodésnek ezt a pontjat.
Miutan a felek képviseletében a szerzddés megkotésekor és felbontasakor ugyanazok a személyek
jartak el, megallapithat6, hogy a kereseti el6adassal szemben az uj felperesi jogi képviseld valdjaban
nem tévedést ismert fel, hanem a szerzddésben foglaltakat szeretné utobb a felek irdsban rogzitett
szandékatol eltérden értelmezni.

Alperes utalt arra is, az egyidejileg alairt elallasi és az azt tudomasul vevo nyilatkozatokat egyarant
a felperes megbizasabol eljaro jogi képviseld szerkesztette, e két nyilatkozat érdemben kozos
megegyezést tartalmaz mind a szerz6dés felbontasa, mind a szerzddés szerinti elszamolas
tekintetében.

Az elallési nyilatkozat jogszerlisége vonatkozasaban alperes azt hangsulyozta, azon til, hogy
maradéktalanul megfelelt az adasvételi szerz6dés 5.2. pontjaban foglaltaknak, az elallasra a Ptk.
300. § (2) bekezdése alapjan is jogosult volt, miutan ugyanis a felperes bejelentette, hogy nem tud
szerzOdésszerlien teljesiteni, a szerzodés teljesitéséhez fiz6do alperesi érdek megsziint.

A tdjékoztatasi kotelezettség megsértésére mint jogosulti késedelemre is megalapozatlanul
hivatkozik felperes. Eltérd szerzodési rendelkezés hidnyaban alperes tajékoztatasi kotelezettségének
tartalmara a Ptk. 205. § (3) bekezdésében és 367. § (1) bekezdésében foglaltak az irdnyaddak. E
kotelezettségének pedig eleget tett, az altala Iényegesnek tartott koriilményekrdl teljes kortien
tajékoztatta a felperest. Amennyiben felperes tisztaban lett volna azzal, hogy a tervezett beruhdzas
soran milyen miiszaki, épitészeti kovetelményeknek kell megfelelnie, és ezt kozli alperessel, csak
ekkor lett volna alperes abban a helyzetben, hogy felismerje, a felperes szempontjabol mely tovabbi
koriilmények mindsiilnek 1ényegesnek. Ennek hianyaban tajékoztatasi kotelezettségét nem sértette
meg.

Jogosulti késedelme azért sem allhat fenn, mert a tdjékoztatasi kotelezettsége teljesitésével
Osszefiiggésben felperes nem ¢élt a szerzddés 5.4. pontja szerinti 15 napos hataridovel torténd
felszolitassal.

A raépités cimén eldterjesztett tulajdoni igénnyel szemben alperes azt hangsulyozta, felperes
a Ptk. 137. § (3) bekezdésére alapitja kereseti kérelmét, e rendelkezés ugyanakkor csakis a felek
eltéréd megallapodasa hianyaban lehetne iranyado. A perbeli esetben a felek az adasvételi szerzodés
5.5. pontjaban a szerzddés megsziinése esetére a birtokba 1épés idopontja szerinti allapotban torténd



visszaszolgaltatasi kotelezettséget irtak el felperes szamara, ily médon a szerzodésben rendezték a
beruhazasok sorsat is, a Ptk. 137. § (3) bekezdése ezért a jelen esetben nem alkalmazhato.

A mar kifizetett vételar részletek, illetve a foglalo tekintetében is megalapozatlanul hivatkozik
felperes az elszamolas keretében alperest terheld fizetési kotelezettségre, az adasvételi szerzodés
5.2. pontjaban ugyanis a felek a kifizetett vételar részletek elszdmolasaban is a Ptk. rendelkezéseitdl
eltérden allapodtak meg.

Alperes azt is hangsulyozta, a felperesi tarsasag vagyoni, pénziigyi helyzetére és az ligylet egyéb
koriilményeire tekintettel az adasvételi szerz6dés megkotése szamara jelentds, a szokdsost
meghalado kockazatot jelentett, amelynek ellensulyozasa érdekében kertiltek biztositékként a
szerzddésbe a vételar részletek pontos fizetésével kapcsolatos eldirdsok, valamint a szerzédés
felbontasa esetére szolo egyértelmil, az alperesi karosodast kizaro rendelkezések.

Az els6foku birdsag 2014. december 15-én 30.G.42.281/2014/20. szam alatt meghozott itéletével a
keresetet elutasitotta, felperest az alperes részére bruttd 4.941.909 forint perkoltség, tovabba az
allamnak kiilon felhivasra 1.500.000 forint eljarasi illeték megfizetésére kotelezte.

Az itélet indokolasa szerint a kereset elbirdlasa soran a birésagnak elséként abban a kérdésben
kellett allast foglalnia, hogy megéallapithato-e alperes terhére a felek kozotti adasvételi szerzodés
5.4. pontja szerinti tdjékoztatasi kotelezettség megsértése, mert amennyiben ez az alperesi
szerzOdésszegés fennall, ugy a Ptk. 300. § (3) bekezdése szerinti olyan jogosulti késedelemnek
mindsiil, amely a felperes mint kotelezett késedelmét kizarja, ezaltal onmagaban jogszabalysértové
teszi az alperesi elallast.

A lefolytatott bizonyitds eredményét értékelve az els6foku birdsag arra a kovetkeztetésre jutott, a
bizonyitékok nem tdmasztjak ald a felperes azon allitasat, hogy alperes az adasvételi szerzédéshez
kapcsolodo tajékoztatasi kotelezettségének ne tett volna eleget. Ezzel szemben az e korben
rendelkezésre 4ll6, az alperes altal csatolt egyediili okirati bizonyiték, ... felperesi munkavallal6 altal
2012. jalius 16-an alairt atvételi elismervény a felperesi el6adassal szemben azt bizonyitja, hogy a
perbeli ingatlan csatornahalézati rajzat alperes 2012. julius 16-an atadta felperesnek.

Egyebekben az sem volt megallapithato, hogy felperes az adasvételi szerz6dés 5.4. pontjaban
foglaltaknak megfelelden 15 napos hataridovel felszolitotta volna alperest tajékoztatasi
kotelezettsége teljesitésére. E felszolitas hidnyaban pedig a tajékoztatasi kotelezettség megsértése
alperes terhére nem allhat fenn.

A felperes altal allitott alperesi szerzOdésszegés bizonyitottsaga hianyaban a kotbér
megfizetésére iranyulo kereseti kérelem sem vezethetett eredményre.

Az alperesi elallast tudomdasul vevo felperesi nyilatkozat érvénytelenségének megéllapitasara
iranyulo kereseti kérelem az elséfoku birdsag allaspontja szerint elsésorban a megallapitasi kereset
Pp. 123. §-aban meghatarozott egyiittes feltételei hianyaban azért nem vezethetett eredményre, mert
felperes jogainak az alperessel szembeni megovasat az elllas érvénytelenségének megallapitasara
iranyul6 igény keresettel torténd érvényesitése biztositja. A Ptk. 199. §-aban foglaltakra tekintettel
egyébként az alperesi védekezéssel szemben nincs jogszabalyi akadalya e nyilatkozat tévedés
jogcimén torténd megtamadasanak, €s a felperesi megtdmadas elkésettsége sem volt megallapithato.
Ugyanakkor helytalloan hivatkozott az alperes arra, hogy felperes valdjaban nem a nyilatkozat
megtételekor valamely 1ényeges koriilmény tekintetében fennallo, az alperes altal okozott vagy
felismerhetd tévedésre, hanem egy szerzddéses rendelkezés utdlagos eltérd értelmezésére alapitja
megtamadasi igényét. E kereseti kérelem ezért az eljarasjogi feltételek fennallta esetén sem vezethet
eredményre.

Az alperesi elallas jogszerliségét vizsgalva az els6foku birosag kifejtette, mindenekeldtt az
adasvételi szerzddés elallas alapjaul megjeldlt 5.2. pontjanak értelmezésére volt sziikség, ami
jogkérdés, ezért az okiratot szerkesztd ligyvéd felperes altal inditvanyozott tantikénti meghallgatasat
az elséfoku birosag mint sziikségtelent melldzte. E szerzodéses rendelkezés a Ptk. 207. § (1)



bekezdése alapjan akként értelmezendd, hogy amennyiben a vevo a szerzodés elsd harom évében
valamennyi évre vonatkozdan kiilon-kiilon, azonban éven beliil egylittesen szamolva, tehat az egyes
késedelmeket 6sszeadva legalabb 30 napos késedelembe esik, az elado koteles felhivni a teljesitésre,
majd ennek eredménytelensége esetén elallhat a szerz6déstdl. Ezt az értelmezést tamasztjak ala a
szerzOdéskotés alperes altal hivatkozott koriilményei, ,,a felperesben rejlo iizleti kockazatok" is,
amelyek specialis rendelkezések szerz6désbe foglalasat tették indokoltta. Az alperesi elllas
szerzOdés 5.2. pontjaban meghatarozott feltételei fennalltak, az elallas jogszeri volt.

A réépités szabalyaira hivatkozassal el6terjesztett kereseti kérelmet az els6fokt birdsag ugyancsak
megalapozatlannak talalta, arra tekintettel, hogy a Ptk. 137. § (3) bekezdése szerint raépitéssel csak
a felek eltéré megallapodasa hianyaban keletkezhet k6zos tulajdon, a perbeli esetben azonban a
felek az adasvételi szerzodés 5.5. pontjaban, illetve a kozottiik 1étrejott bérleti szerzodés 7.
pontjaban rendelkeztek az alperesi ingatlanon megvalositott felperesi beruhdzasok jogi sorsarol.

A szerzddés megsziinéséhez kapcsolodo elszamolasi kotelezettség alapjan a vételarrészletek,
illetve a foglal6 cimén kifizetett, de foglalénak nem mindsiild, valamint a beruhazasok értéke
vonatkozasaban az alperest terhelo fizetési kotelezettséggel dsszefiiggésben az els6foku birdsag
kifejtette, az adasvételi szerz0dés 5.2. és 5.5., valamint a bérleti szerzddés 7. pontjaban a felek
ezeket a kérdéseket is megallapodassal rendezték, e szerzodéses rendelkezések a felek
jogviszonyara eredményes felperesi megtamadas hianyaban irdnyadoak. Ezért e korben is
alaptalanul hivatkozik felperes az alperes vele szemben fennall6 fizetési kotelezettségére.

A beruhéazasokkal 6sszefliggésben inditvanyozott tant- és szakértdi bizonyitast az els6foku birdsag
annak sziikségtelensége miatt melldzte. ... felperesi ligyvezetd ismételt meghallgatasat, tovabba dr.
... €s ... tanukénti meghallgatasat felperes a 2012. oktdber 31-1 megbeszélésen elhangzottakkal
Osszefliggésben, illetve az elallas jogszeriiségével Osszefliggésben inditvanyozta, ami jogkérdeés,
ezért e bizonyitési inditvanyokat is mint szlikségtelent az els6fokt birosag elutasitotta.

Az indokolas szerint nem volt vitas, hogy a 2012. oktober 11-i alperesi fizetési felszolitast ...
felperesi ligyvezeto atvette, tovabba az sem, hogy e fizetési felszolitas keltének idépontjaban a
szerzOdés szerinti 30 napos késedelem mar beallt, ezért a per eldontése szempontjabol nem volt
jelent6sége annak, hogy a fizetési felszolitast felperes ténylegesen mikor vette at.

Az itélettel szemben a felperes terjesztett eld fellebbezést, amelyben elsddlegesen az itélet
megvaltoztatasat és a keresete szerinti itélet meghozatalat, masodlagosan hatalyon kiviil helyezését
és az els6foki birdsag ujabb eljarasra és Gjabb hatarozat hozatalara utasitasat kérte. Allitotta, az
alperesi elallast tudomasul vevo nyilatkozata érvénytelenségének megallapitasara iranyuld kereseti
kérelméhez teljesités iranti igény is kapcsolddott, az e kdrben eldterjesztett keresetét az elséfoku
birosag tévesen tekintette megallapitasi keresetnek és tévesen utasitotta el az eljarasjogi feltételek
hianyara hivatkozassal. Egyebekben megtamadasi kereset alapjaul az elséfok birdsag ugyancsak
téves jogi allaspontjaval szemben nem a szerzddéses rendelkezések utdlagos eltérd értelmezése
szolgalt, hanem nyilatkozatat az annak megtételekor Iényeges koriilmények tekintetében fennallo, az
alperes altal okozott, de legalabbis felismerhetd tévedésére alapitotta, amit az alperes altal csatolt, az
alperesi jogi képviseld altal ellenjegyzett 2012. oktdber 31-¢én kelt nyilatkozatok bizonyitanak. Az
elséfoku birdsag ugyanakkor nem vizsgalta, hogy a nyilatkozat megtételére milyen el6zmények
utan, milyen koriilmények kozott keriilt sor, nem értékelte azt sem, hogy a nyilatkozatot szerkesztd
¢s ellenjegyz6 alperesi jogi képviseld a felperestdl nem rendelkezett meghatalmazassal.

Az alperesi elallas jogszertiségének vizsgalata soran az elsdfoku birdsdg megalapozatlanul és
iratellenesen allapitotta meg az elallas jogszertiségét. A szerzddés 5.2. pontjat anélkiil értelmezte,
hogy az okiratot szerkeszt6 ligyvéd felperes altal inditvanyozott tantikénti meghallgatasaval, illetve
... felperesi ligyvezeto ismételt meghallgatasaval a sziikséges mértékben feltarta volna a felek
szerzOdéskotéskori akaratat.



E bizonyitas mell6zhetetlenségét tamasztja ald, hogy a szerzddés 5.2. pontjaban foglaltak
értelmezésére nézve a felek torvényes képviseldi meghallgatasuk soran eltéréen nyilatkoztak a
perben.

Az elséfoku birosag szerzodésértelmezése a szerzédésben foglaltakkal is ellentétes, mert az 5.2.
pont nem tartalmaz olyan rendelkezést, hogy a késedelem egy éven beliil adodik 6ssze az elsé
harom éves iddszakban, mint ahogy arr6l sincs sz6, hogy a késedelem az egyes fizetési hataridékhoz
kapcsolddoan nem lehet tobb 30 napnal. Az itélet indokolasabol nem allapithatéo meg, hogy az
els6fokl birosag miért helyezkedett a szerzddéssel ellentétes allaspontra, és miért az alperes
bizonyitékokkal ala nem tamasztott értelmezését fogadta el, egyebekben minden alapot nélkiilozve
jogkérdésnek mindsitve a szerz6dés 5.2. pontjanak értelmezését.

Nem értékelte kelld sullyal az elsdfokt birosag azt sem, hogy az alperes azt kovetden allt el a
szerz6déstol, hogy nagy dsszegli bérleti dij mellett bérleti szerzodést kotott a I11. keriileti
Onkormanyzattal. Figyelmen kiviil hagyta az elséfokt birdsag azt is, hogy mind az adasvételi, mind
a bérleti szerzddés teljesitése sordn alperes a johiszemiiség €s tisztesség kovetelményét, valamint
egyiittmiikodési kotelezettségét sértd magatartast tanusitott.

Jogszabalysértd az elsdfoku birdsag alperesi elallas jogszeriisége kérdésében elfoglalt jogi
allaspontja azért is, mert egyaltalan nem vizsgalta, hogy az elallas jogszeriisége szempontjabol
dontd jelentdségii, 2012. oktober 11-i fizetési felszolitds mikor hatalyosult, azt a felperes mikor vette
at. Ennek megallapitasara iranyul6 tovabbi bizonyités felvétele hidnyaban megalapozatlanul
tartalmazza az itélet indokolasa azt is, hogy a felszdlito levél keltekor mar beallt a szerz6dés szerinti
30 napos késedelem.

Az els6foku birosag vételar részletek megfizetésével, a felperesi beruhazasok megtéritésével
¢s foglaldval kapcsolatos jogi allaspontja is téves. E korben felperes fenntartotta az els6foka
eljarasban részletesen kifejtett jogi allaspontjat. A vételar részletek, valamint a beruhazasok értéke
vonatkozasaban az alperest terheld fizetési kotelezettséggel 0sszefiiggésben hangsulyozta,
nyilvanvalo, hogy az elallas kozléséig az adasvételi szerz0désbol fakadoan felperes érvényes
jogcimmel rendelkezett az ingatlan hasznalatara, igy eddig az idOpontig alperessel szemben nem
terhelheti hasznalati dij fizetési kotelezettség. Ezzel szemben az itélet indokoldsabol nem deriil ki,
hogy az els6fokt birosag miért fogadta el az alperes azon eldadasat, hogy eladoi elallas esetén a mar
kifizetett vételar nem jar vissza, a jogszabalyi rendelkezéseknek megfeleld elszamolas hidnyaban
ugyanis az alperes jogalap nélkiil jut gazdagodashoz.

Felperes kifogasolta azt is, hogy a beruhazasokkal dsszefiiggésben az els6foku birdsdg nem adott
helyt bizonyitasi inditvanyanak, ily médon a sziikséges mértékben nem tarta fel a tényallast.
Sérelmezte azt is, hogy az elséfoku birdsag erre tortént kifejezett figyelemfelhivésa ellenére nem
értékelte azt a koriilményt, hogy alperes képviseletét a perben olyan jogi képviseld latta el, aki
kordbban a peres felek szerzodéseit, az altaluk tett jognyilatkozatokat is szerkesztette és
ellenjegyezte, ami stlyosan sérti az Ugyvédi Etikai Kodexet.

Az alperes fellebbezési ellenkérelmében az itélet helybenhagyasat kérte helyes indokaira tekintettel.
Az elallas jogszeriiségével Osszefiiggésben azt hangsulyozta, a szerz0déskotéskor és a szerzodés
felbontasakor a felperes képviseletében iigyvezetoként eljard ... perbeli meghallgatasa soran tett
nyilatkozata alapjan nem kétséges, hogy az adasvételi szerzodés 5.2. pontjat a felek azonosan,
akként értelmezték, ahogyan azt perbeli védekezésében alperes allitotta. Felperes ezért alaptalanul
tamadja az els6foku birdsag szerzodés értelmezését.

A fellebbezés az alabbiak szerint megalapozatlan.

Az elséfoku birosag a kereset elbirdlasdhoz sziikséges tényallast az eljarasi szabalyoknak
megfelelden feltarta, a rendelkezésre alld adatok, bizonyitékok Pp. 206. §-a szerinti mérlegelésével,



értékelésével helytalloan allapitotta meg €s abbdl helytallo jogi kovetkeztetést levonva utasitotta el a
felperes keresetét.

A Fovarosi [té16tabla érdemben birélta feliil az elsdfoku itéletet, tekintettel arra, hogy a
megalapozott itélet meghozatalahoz sziikséges adatok - a késobb kifejtettek szerint - rendelkezésre
allnak, tovabbi bizonyités felvétele sziikségtelen, nem allnak fenn az elséfoku itélet masodlagos
fellebbezési kérelem szerinti, a bizonyitas kiegészitése céljabol torténd hatalyon kiviil helyezésének
feltételei.

Az érdemi masodfoku hatdrozat meghozatalat a felperes fellebbezésében kifogésolt azon koriilmény
sem tette kizarttd, hogy az els6foku birdsag figyelmen kiviil hagyta az alperes perbeli jogi
képviseletét ellato iigyvéd Ugyvédi Etikai Kodexbe iitkozé magatartasaval kapcsolatos felperesi
el0adasokat. A felperes altal felhozott koriilmények ugyanis az alperes jogi képviseld perbeli
eljarasat a Pp. rendelkezései szerint nem teszik kizartta, az tigyvédekrdl sz6lo 1998. évi XI.
torvényben meghatarozott 6sszeférhetetlenségi okok egyikét sem valdsitjadk meg, abban az esetben
pedig, ha az alperesi jogi képviseld eljarasa a 8/1999. (I11. 22.) MUK Szabalyzat 5.14. pontjaba
itkozo etikai vétséget valositana meg, ez legfeljebb fegyelmi eljaras lefolytatasara szolgalhatna
alapul, anélkiil, hogy a jogi képviselo perbeli eljarasi jogosultsagara kihatdsa lenne, amint azt
egyebekben az elséfoku eljaras soran az alperesi jogi képviseld a 2014. december 4-i targyalasrol
felvett 18. sorszamu jegyz6konyv 4. oldalan régzitett nyilatkozataban kifejtette. Miutan az alperesi
jogi képviselo eljarasaval kapcsolatos etikai kifogasok értékelésére, az esetleges etikai vétség
jogkovetkezményei levondsara a perben nincs eljarasjogi lehetdség, e kdrben az elséfoku birdsag
terhére mulasztas nem volt megallapithato, és a Févarosi [téltabla is mellézte a felperesi kifogasok
érdemi vizsgalatat.

Az alperesi elallast tudomasul vevo nyilatkozat megtdmadasara alapitott kereseti kérelem
vonatkozasaban iratellenesen allitja fellebbezésében felperes azt, hogy e korben keresete az
érvénytelenség megallapitasa mellett az alperes teljesitésre kotelezésére is iranyult.

A 2014. majus 16-an eldterjesztett felperesi keresetlevél 6. oldalan, tovabba 9-10. oldalain rogzitett,
utébb sem modositott felperesi nyilatkozatok alapjan egyértelmiien megallapithatd, hogy az elallast
tudomasul vevd nyilatkozattal 6sszefliggésben felperes kizarolag az érvénytelenség megallapitasat
kérte anélkiil, hogy a nyilatkozat érvénytelensége jogkdvetkezményeinek levonasara, ,.teljesitésre"
iranyul6 igényt is érvényesitett volna. Nem tévedett ezért az els6foku birdsag, amikor e kereseti
kérelmet megallapitasi keresetként biralta el, és azt allapitotta meg, hogy a megéallapitasi kereset Pp.
123. §-aban meghatarozott eljarasjogi feltételei hianyaban nem vezethetett eredményre.
Egyebekben a Févérosi [tél6tabla az elséfokt birosag azon jogi allispontjaval is egyetértett, hogy
felperes valgjaban nem egy utolag felismert tévedésre, hanem egy szerzddéses rendelkezés utdlagos
eltérd értelmezésére alapitotta megtamadasi keresetét. A rendelkezésre allo adatokbol
megallapithatoan ugyanis - a késdbbiekben kifejtettek szerint - a szerzodés 5.2. pontjat a felek a
szerzddéskotéskor €s az alperesi elallas idopontjaban is azonosan értelmezték, koztiik e szerzddéses
rendelkezés értelmezése kdrében nem volt vita.

Nem tévedett az elséfoku birdsag akkor sem, amikor az alperesi elallas jogellenességére, €s ebbdl
eredd érvénytelenségére alapitott, az érvénytelenség Ptk. 237. § (1) bekezdése szerinti
jogkdvetkezményének levonasara iranyuld kereseti kérelem elbiralasa soran a perbeli adasvételi
szerz0dés 5.2. pontjaban meghatarozott feltételek fennalltat vizsgalva e szerzddési rendelkezés
tartalmat annak a Ptk. 207. § (1) bekezdése szerinti értelmezésével allapitotta meg, ennek soran
értékelve a szerz0déskotés koriilményeinek az alperes altal eléadott, a felperes altal nem vitatott
sajatossagait, a felperes mint {izleti partner személyében rejld, a szokasos mértékiit meghalado



kockézatot is. Az els6foku birésag kovetkeztetéseivel, megallapitasaival e korben a Févarosi
It¢l6tabla érdemben egyetért.

Ugyanakkor helytalldan hivatkozott fellebbezésében a felperes arra, hogy a szerzddés Ptk. 207. § (1)
bekezdése szerinti értelmezése soran - amennyiben valamely szerzodéses rendelkezés értelme
maganak a szerzddésnek a szovegébdl, a szerz6désben rogzitett nyilatkozatoknak a szavak altalanos
jelentésébol, nyelvtani értelmébdl kiindulva torténd értelmezésével nem allapithatdo meg - a
nyilatkozati elv mellett az akarati elvnek is érvényesiilnie kell. Ezért ilyen esetben a felek
szerzOdéskotéskori akaratanak feltarasa érdekében nem mellézhet6 a szerzodéskotés koriilményeire,
illetve az eset egy¢b relevans koriilményeire vonatkozé bizonyitas lefolytatasa. Ezért - az els6foku
birosag jogi allaspontjaval szemben - a szerzddés értelmezése nem ,,jogkérdés", az okiratot
szerkesztd ligyvéd tantikénti meghallgatasa mell6zésének az elséfoku itélet szerinti indokai nem
helytalloak.

E bizonyitési inditvany mell6zése ugyanakkor a kdvetkezokre figyelemmel mégis indokolt volt. A
felperes nevében az adasvételi szerzédés megkdtésekor ligyvezetoként eljard ... a 2014. november
10-1 targyalason tanukénti meghallgatdsa soran a 14. sorszamu targyalasi jegyzOkonyv 6. oldalan
rogzitett nyilatkozatdban az adasvételi szerz6dés 5.2. pontjat az alperessel egybehangzéan maga is
akként értelmezte, hogy ,,évenként lehet a bizonyos 30 napos késedelem."

A szerzddés 5.2. pontjanak a felperesi tigyvezetd vallomésaban eldadottak szerinti értelmezését
tdmasztja ala egyebekben az is, hogy az 5.2. pontra alapitva kozolt alperesi elallast felperes
iigyvezetdje a kozléssel egyidejiileg kiilon irasbeli nyilatkozatban tudomasul vette, majd utobb e
nyilatkozatat 2012. december 18-4n, mintegy masfél honap elteltével az ingatlan-nyilvantartasi
adatok adasvételi szerzodés megkotését megeldzo allapotnak megfeleld visszadllitdsa érdekében tett
irasbeli nyilatkozatdban megerdsitette, tovabba, hogy az elallasra tekintettel, annak kozlésével
egyidejiileg felperesi ligyvezetd a bérleti szerzodést is alairta alperessel. Mindezekre tekintettel a
szerzOdés 5.2. pontja a felek szerzédéskotéskori akaratanak megfeleld tartalma tovabbi bizonyités
felvétele nélkiil megallapithato.

... meghallgatasa a 2014. november 10-i targyaldson a perben relevans koriilmények mindegyikére
nézve megtortént, igy ismételt meghallgatasa sziikségtelen volt, azt az els6foku birdsag helytalloan
melldzte.

A felperes fellebbezésében nem fejtette ki azt, hogy az alperesi elallas jogszeriisége, az adasvételi
szerz6dés 5.2. pontjanak értelmezése, a felperes altal allitott megtévesztd alperesi magatartés
szempontjabol az elsdfokl birosdgnak hogyan kellett volna értékelnie az onkorményzattal folytatott
targyalasokat, ezért a Févarosi [tél6tdbla nem volt abban a helyzetben, hogy ezeket a felperes
hivatkozéasaban érdemben értékelni tudja.

Mindezekbdl kovetkezden az elséfoku birdsag az alperesi elallas jogszeriisége kérdésében is
helyallo kovetkeztetést vont le a kereset megalapozatlansagara nézve.

Kétségtelen, hogy miutan a jogszerii alperesi elallas a perbeli adasvételi szerzodést a Ptk. 320. § (1)
bekezdése szerint felbontotta, a szerzddés a Ptk. 319. § (3) bekezdése szerint megkotésének
id6pontjara visszamend hatallyal megszint.

Nem kétséges az sem, hogy erre az esetre a Ptk. 319. § (3) bekezdése gy rendelkezik, a mar
teljesitett szolgaltatdsok visszajarnak. E rendelkezés diszpozitivitasabol kovetkezden ugyanakkor
nem volt jogszabalyi akadéalya annak, hogy a polgari jogi jogviszonyokban alapelvi szinten
érvényesiilo, a Ptk. 200. § (1) bekezdésében deklaralt szerzodéses szabadsagbol fakado
lehetdségiikkel élve a peres felek az adasvételi szerzodés elallassal torténd megsziinése esetére
szerzOdésiikben a Ptk. 319. § (3) bekezdésében foglaltaktol eltérden allapodjanak meg. A perbeli
esetben ezt egyebekben kiilondsen indokoltta tette az a koriilmény, hogy az eredeti allapot
helyreallitasa maradéktalanul nem volt lehetséges, mivel felperes a szerz6dés megkotését kovetden,



de még a tulajdonjog atszallasat megel6zoen az adasvétel targyat képezo ingatlanokat birtokba vette,
hasznalta, hasznositotta.

A perben felperes az adasvételi szerzodés teljes, illetve részleges érvénytelenségére nem
hivatkozott, a szerzodést nem tamadta meg, olyan okot pedig, amely a szerz0dés semmisségét
eredményezné, az elséfoku birdsag hivatalbdl - helytalloan - nem észlelt.

Mindezekre tekintettel nem tévedett az elséfoku birdsag, amikor az adasvételi szerzddés elallas
miatti meghitsulasabol eredden a feleket terheld elszamolasi kotelezettségre nézve a szerzodés 5.2.
pontjanak rendelkezéseit tekintette iranyadonak, amelyek értelmében a vételar részletek (a felperes
altal foglal6 cimén fizetett, a vételarba beszamitando6 6sszegeket is beleértve) felperesnek nem
jarnak vissza, és erre tekintettel a felperesi elszamoldsi igényt e korben megalapozatlannak talalta.
Ugyanigy helytall6 allaspontra helyezkedett akkor is, amikor a beruhazasok értékének megtéritésére
iranyulo felperesi kovetelést is megalapozatlannak talalta a felperes altal ugyancsak nem tdmadott,
érvényesnek mindsiilo, ennél fogva a felek elszamolasara irdnyado bérleti szerzédés rendelkezéseire
figyelemmel.

A Févarosi [téltabla a raépités, valamint a kotbér jogeimén érvényesitett felperesi igények
megalapozatlansaga korében is maradéktalanul osztja az elséfoku birdsag itélete indokolasaban
kifejtett jogi allaspontjat.

A Févarosi [télétabla allaspontja szerint tovabba annak, hogy a 2012. oktober 11-i fizetési felszolitas
mikor hatalyosult, az els6foku itéletben kifejtetteken tilmenden a per eldontése szempontjabol azért
sincs jelentdsége, mert azon tul, hogy e fizetési felszolitas atvételének ténye mellett a perben az sem
volt vitas, hogy a fizetési felszolitasban foglaltaknak felperes nem tett eleget, az is tényként volt
megallapithatd, hogy felperes mar e fizetési felszolitas keltét megel6zden kozdlte alperessel, hogy
nem tud eleget tenni a szerzddés szerinti fizetési kotelezettségének. Ilyen tényallas mellett nem
kétséges, hogy az alperesi elallas feltételei mar 2012. oktdber 11-ét megeldz6en bekovetkeztek.

Mindezekre tekintettel a Févérosi [tél6tabla az els6fokt birdsag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése
alapjan - részben eltér6 indokolassal - helybenhagyta.

A Févarosi [té16tabla a pervesztes felperest a Pp. 78. § (1) bekezdése szerint kotelezte az alperes
32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (2), (5) és (6) bekezdése alkalmazasaval az tigyvédi
tevékenységgel is aranyban alloan mérsékelt 6sszegben megallapitott ligyvédi munkadijbol allo
masodfoku perkoltsége megfizetésére, mig a felperes illetékfeljegyzési joga folytan le nem rott
jogorvoslati illeték megfizetésérdl a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan
rendelkezett.

Budapest, 2015. szeptember 29.
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