Févarosi itéldtabla
15.Gf.40.279/2008/7.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN !

A Févarosi itélétabla a Dr. Takacs Ugyvédi Iroda (cim) altal képviselt felperes neve
(cim) felperesnek,

a Bihary Ugyvédi Iroda (cim) altal képviselt I.rend( alperes neve (cim) |. rendd és
ll.rendl alperes neve (cim) Il. rendd alperesek ellen, vételar medfizetése irant
inditott perében,

a Févarosi Birosag 2008. marcius 25. napjan kelt, 22.G.41.059/2006/29. szamu
itélete ellen az alperesek fellebbezése folytan, a 2009. januar 23. napjan megtartott
nyilvanos targyalason meghozta a kdvetkez6

itéletet:

A Févarosi télétabla az elséfok( birdsag itéletét megvaltoztatia, a keresetet
elutasitja.

Kotelezi a felperest, hogy tizendt nap alatt fizessen meg az egyetemlegesen
jogosult alpereseknek 700.000 (Hétszazezer) forint els6- és masodfoku
perkoltséget, tovabba az allamnak - kulon felhivasra - 1.248.000 (Egymillio-
kettbszaznegyvennyolcezer) forint els6- €és masodfoku eljarasi illetéket.

Ezen itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas
Az elséfoku birosag egyetemlegesen kotelezte az alpereseket, hogy 15 napon belll

fizessenek meg a felperesnek 10.400.000 forintot, és ezen 6sszeg utan 2003. julius
1. napjatol 2004. december 31-ig évi 11%, 2005. januar 1-t6l a teljesitésig terjedd



id6re jaro, a késedelemmel érintett naptari félévet megel6z6 utolsé napon érvényes
jegybanki alapkamatnak megfelel6 mérték(i kamatot, tovabba 624.000 forint
perkoltséget; egyetemlegesen kotelezte az alpereseket, hogy fizessenek meg az
allamnak kalén felhivasra 624.000 forint eljarasi illetéket.

itélete indokolasaban az alabbiakat allapitotta meg:

A felperes mint eladd és az alperesek mint vevok kozott 2002. februar 14-én
tarsashazi ingatlanra vonatkoz6 adasvételi szerz6dés jott 1étre. Az 1.1. pontban a
felek a szerz6dés el6zmeényeként rogzitették, hogy az ingatlan korabbi tulajdonosa
mint épittetd az épitéslgyi hatdésag épitési engedélyezési hatarozata alapjan a ...
kerilet, ... helyrajzi szamu, a természetben ... szam alatti ingatlanra ,a terveknek
megfeleld atépitéssel 6 db Uj lakasbol és 2 db Gzletbdl allé lakoéplletet épittetett,
majd azt a 2001. december 3-an kelt ingatlan adasvételi szerz6déssel Eladora
atruhazta". Rogzitették, hogy az eladd a 2001. december 10-én kelt alapité okirat
szerint, a felépitett lakasok tarsashazi ordklakasokkénti értékesitése érdekében az
ingatlant tadrsashazza alakitotta és az alapitd okiratot az illetékes fdldhivatalhoz

benyuijtotta.
A felek az 1.3. pontban a szerzddés targyaként az alapitd okirat szerinti I. emelet 4.
szammal jelzett lakast jelolték meg, mely varhatéan ... helyrajzi szamon fog

felvételre kerllni. A tarsashazi kdzos tulajdonbdl a perbeli droklakasra esé kdzos
tulajdoni hanyadot 1581/10.000-ben hataroztak meg.

A 3. pontban a felek - egyebek mellett - arrdl allapodtak meg, hogy az ingatlan
tarsashazza alakitdsanak bejegyzését elrendeld jogerds foldhivatali hatarozatig a
szerz6dés alapjan az ingatlanon a feleknek az atruhazott tulajdoni hanyad erejéig
osztatlan kozos tulajdona keletkezik.

Az 5. pontban az ingatlan vételarat 15.740.295 forintban hataroztak meg, és
megallapodtak arrol, hogy a vevOok a szerz6dés alairasat kovetd 24 6ran belll
medfizetnek 4.722.089 forint vételareldleget, amelybdl a teljes vételar 10%-a
foglalonak minésul.

Az 5.3. pont szerint az alperesek a hatralékos 11.018.206 forint 6sszegil hatralékos
vételarbdl a vevok 10.000.000 forintot ,P. Rt.-t6l a 12/2001. (I. 31.) Korm. rendelet
alapjan nyujthatdé allami kiegészit6 kamattamogatasu lakashitel igénybevételével"
kivannak medgfizetni, ezen felul 400.000 forintot mint afa-tartalmat kivannak
megfizetni.

Az 5.4. pont szerint tovabbi 618.206 forintot a vev6k 2002. februar 28-ig
készpénzben fizetnek meg az eladd részére.

A 9. pont szerint az eladé a szerz6dés megkdtésetdl szamitott 1 hdnapon belll
vallalta az ingatlan birtokbaadasat.

Az alperesek 2002. februar 15-én 4.722.089 forintot, 2002. marcius 1-jén 618.206
forintot a felperes ligyvezetbje részére tortént dtadassal megfizettek. A felperes volt
ugyvezetdje 2003. januar 25-én kelt okirat szerint elismerte, hogy az adasvételi
szerz6désben meghatarozottakon tulmenéen elvégzett munkaért 200.000 forintot
atvett.

Az épitésiugyi hatésag 2002. november 18-an kelt hatarozattal - tovabbi 3 lakas
mellett - az adasvételi szerz6dés targyat képezd lakasra a hasznalatbavételi
engedélyt megadta.

A 2003. februar 10-én kelt jegyzékdnyv szerint az ingatlan birtokbaadasara 2003.



januar 25-én kertilt sor. A jegyz6kdényvben a felek rogzitették, hogy a szerzédésben
foglalt megallapodasuktol eltéréen a lakas atadasanak idépontjaban az erkély és a
homlokzat végsd Kkivitelezése nem tértént meg, tovabba a riasztd nem kerdlt
beszerelésre. A felperes vallalta, hogy ,az ingatlan homlokzati szinezését, az erkély
talaj-, és a kulsé tartdé oszlopainak burkoldsat, az erkélyracs festését, tovabba a
kiltéri ldampak bekotését legkésébb 2003. aprilis 15-ig kivitelezi".

A jegyz6konyv szerint az alperesek vallaltak, hogy ,az E. Rt. javara bejegyzett
jelzalogjog torlését bizonyitd hiteles tulajdoni lap masolatanak az eladétol torténd
kézhezvételét, valamint az adasvételi szerz6désnek a hitelkérelem benyujtasahoz
szikséges banki feltételeknek megfelel6en torténdé megujitasat kovetdéen 30 napon
bellil intézkednek a lakds fennmarado vételardt fedez6 hitelre vonatkozdé
hiteligénylés benyujtasarol. Amennyiben a hitelkérelem benyujtasa aprilis 15. napjat
kovetéen torténhet meg, a vevok csak azt kévetd 30 napon belll kotelesek a
hitelkérelmet benyujtani, ha az erkély munkalatai is elkészltek".

Az E. Rt. 2003. aprilis 10. napjan kiadott nyilatkozata szerint hozzajarult a ...
kerlleti, ... helyrajzi szamu ingatlanra bejegyzett jelzalogjog térléséhez.

A 2003. julius 1. napjan kelt, a felpereshez cimzett ,igazolas jelzalog bejegyzés
targyaban" megjel6lésl levelében igazolta, hogy az ingatlanon létesitett lakasok
megvasarlasanak finanszirozasara a bank lakasvasarlasi hitelt nyujtott, ,melynek
biztositékaul jelzalogjogot, valamint terhelési és elidegenitési tilalmat alapitott" a
Budapest, 2001. december 10-én kelt tarsashaz alapité okirat szerinti 3., 4. és 5.
szamu albetéteken.

A Fovarosi Birésag ... szamu végzésével elrendelte a felperes elleni felszamolasi
eljaras kozzétételét. A végzés szerint a felszamolasra iranyul6 kérelem
benyujtasanak idépontja 2003. november 21., a felszamolas kezd6 idépontja 2004.
augusztus 17.

A felperes képviseletében eljaré felszdmoldbiztos 2004. november 19-én
felszolitotta az alpereseket az adasvételi szerz6dés alapjan 10.400.000 forint 8
napon belll térténd megfizetésére. Az alperesek 2004. november 30-an kelt
valaszukban tajékoztattak a felszamolobiztost, hogy a felperes az ingatlan ,épitési
tervnek megfeleld végsd kivitelezését nem végezte el, a haz végleges
hasznalatbavételi engedélyét nem szerezte meg, ennek hianyaban az ingatlan
tarsashazza nyilvanitasa, illetve az oOroklakas tarsashazi albetétként vald
bejegyzése nem tortént meg". A fentiek hianyaban ,nincs mod" a vételarhatralék
kiegyenlitésére. Ugy nyilatkoztak, hogy a fenti hidnyossagok poétlasat kdvetéen
kiegyenlitik a vételarat, illetve a megjeldlt hianyossagokra tekintettel javasoltak a
vételar modositasat.

A felek kodzoétt tovabbi levélvaltasra azt kdvetbéen kerllt sor, hogy a felszamolo
meghirdette az ingatlan nyilvanos értékesitését. Az alperesek megkulldték a
felszamol6 részére a 2003. februar 10-én kelt szerz6désmaoddositast is tartalmazo
jegyz6konyvet, a felszamold pedig - az értékesitésre kiirt palyazat visszavonasa
mellett - 2005. szeptember 28-i datummal adasvételi szerz6désmodositasra
vonatkozod tervezetet kuldott az alperesek részére, amelyben a 10.400.000 forint
vételarhatralék kiegyenlitésének idépontjaul 2005. december 31. napjat hatarozta
meg.

Az alperesek a szerz6désmodositast nem irtak ald, a jogvita rendezése targyaban



kezdeményezett egyeztetést megel6zéen a felszamold eljarasa ellen kifogast
terjesztettek eld.

A felperes képviseletében eljard tgyvéd 2006. marcius 14-én a felperes torvényes
képviseldje altal alairt adasvételi szerz6désmaodositast kildott az alperesek részére,
amelyben a hatralékos vételar kiegyenlitésére 2006. junius 30. napjat hatarozta
meg. Utalt arra, hogy az ingatlan tulajdoni lapjabdl megallapithato, hogy az E. javara
bejegyzett jelzalogjog 2003. marcius 4-én torlésre kerllt, €s az ingatlanra vonatkozo
végleges hasznalati engedély megszerzése utan a felszamolo intézkedett a
tarsashaz bejegyzése irant.

A ... Foldhivatal a 2006. marcius 23. napjan kelt hatarozataval a tarsashaz
alapitasat bejegyezte, a felperes tulajdonaban allo, az adasvételi szerz6dés targyat
képezl Oroklakast ... helyrajzi szam alatt a nyilvantartasba bejegyezte.

Az alperesek 2007. marcius 27-én terjesztettek elé hitelez6i igényt, annak
alapjaként a hibas teljesités miatt felmeril6 szavatossagi igényt jeldltek meg azzal,
hogy az igény ,konkrét 6sszegét" nem tudjak meghatarozni. A felszamoldbiztos a
hitelez6i igény nyilvantartasba vételét elutasitotta, ezen intézkedése ellen az
alperesek kifogast terjesztettek eld.

A felperes keresetében els6dlegesen az alperesek egyetemleges kotelezését kérte
10.400.000 forint vételarhatralék és annak 2003. julius 1. napjatol szamitott
torvényes mértékld késedelmi kamata megfizetésére.

Masodlagosan azt kérte, hogy a birésag a Ptk. 295. §-a alapjan potolja az alperesek
altal elmulasztott, az adasvételi szerz6dés modositasara vonatkozo jognyilatkozatot.
Az alperesek mind az elsddleges, mind a masodlagos kereseti kérelem elutasitasat
kérték. Arra hivatkoztak, hogy a felperes hianyosan, illetve hibasan teljesitett, a
felszamolasi eljarasra tekintettel a felperes kellék és jogszavatossagi
kotelezettségének nem tud eleget tenni, igy az adasvételi szerz6désben kikdtott
vételar nem hagyhat6 valtozatlanul; a vételar megfizetésére vonatkoz6 hataridét
sem az adasvételi szerzédés, sem annak moédositasa nem tartalmaz, ugyanakkor a
felszdmol6é altal 2004. novemberében Kkdézolt fizetési felszolitasban megjeldlt
hatarid6 alkalmatlan.

A masodlagos kereseti kérelemmel kapcsolatban hivatkoztak arra, hogy a birdésag a
szerzb6déses akaratot nem, kizardlag a teljesités elmaradasat orvosolhatja a
jognyilatkozat itélettel térténd potlasakor.

Arra az esetre, amennyiben a birésag a felperesnek a vételar megfizetésére
iranyulé keresetét megalapozottnak talalna, azzal szemben hibas teljesités
jogcimén beszamitasi kifogast terjesztettek eld, a kifogas dsszegét 10.400.000
forintban jel6lték meg. Utaltak arra, hogy a perben kirendelt szakérté szavatossagi
igényként érvényesithetd 6sszeget 6.895.124 forintban jeldlte meg. Kérték tovabba,
hogy a birésag a szakvéleményben foglaltak alapjan allapitson meg tovabbi 20%-os
mértékli, azaz 3.148.000 forint értékcsokkenést, illetve 2.000.000 forint 6sszegl
ertékcsokkenést arra hivatkozassal kértek megallapitani, hogy az eredeti tervek
alapjan minden lakashoz 1 fedett gépkocsi-tarol6 tartozott volna kizardlagos
hasznalattal, amelynek értéke a fenti 6sszeg.

A fentieken tulmenéen fenntartottdk arra vonatkozo nyilatkozatukat, hogy a felperes
szerz6désszegd magatartasa folytan 6ket 5.060.000 forint Osszegl kar érte,
els6sorban arra figyelemmel, hogy a felperes a lakast Uj épitésiként értékesitette



részukre, ugyanakkor a jogszabalyi rendelkezések szerint az ingatlan nem mindsul
Uj épitésinek, igy kilénb6zd jogcimen igényelhetd allami tdmogatastol estek el.

A felperes az alperesek beszamitasi kifogasanak elutasitasat inditvanyozta arra
hivatkozva, hogy az alperesek nem mindsulnek a felszdmolo altal nyilvantartasba
vett hitelezOnek, a hitelez6i igény benyujtdsara vonatkozo, a Cstv. 28. § (2)
bekezdés f) pontja, illetve 37. § (1) bekezdése szerinti hataridét elmulasztottak,
amelyre tekintettel szavatossagi és egyéb igénylket beszamitasi kifogasként a
Cstv. 38. § (3) bekezdése szerint nem érvényesithetik.

A felperes elsddleges keresetét az elsdéfoku birosag megalapozottnak talalta.
Megallapitotta, hogy a peres felek kozott a Ptk. 365. § (1) bekezdése szerinti
adasvételi szerzddés jott Iétre, amely alapjan a felperes mint elad6 koételes a dolog
tulajdonat az alperesekre mint vevbkre atruhazni, és az adasvétel targyat a vevok
birtokdba bocsatani, az alperesek pedig koételesek a vételarat megfizetni és az
ingatlant atvenni. Az alperesek a vételarat 3 részletben voltak kdtelesek megfizetni,
amely kotelezettséguknek csak részben tettek eleget, a harmadik 10.400.000 forint
O0sszegli vételarrészt nem fizették meg.

Az alperesi érdemi ellenkérelemben foglaltaknak megfeleléen megallapitotta az
els6foku birésag, hogy a kereset targyat képez6 vételarrész megfizetésére sem az
adasvételi szerz6désben, sem annak modositasarol rendelkez6 2003. februar 10-én
kelt megallapodasban konkrét hatarid6t a peres felek nem jeldltek meg. Ugyanakkor
rendelkeztek a vételar megfizetésének modjaként arrdl, hogy az alperesek az
adasvételi szerz6désben konkrétan megjel6lt pénzintézettel kotott hitelszerzé6dés
alapjan altaluk igénybe vett koOlcsonbdél fogjak azt medgfizetni, a szerzédés
modositasaban hataridét jeldltek meg, amelynek figyelembevételével az alperesek
kotelezettséget vallaltak a hiteligény benyujtasara.

A Ptk. 280. § (1) bekezdése szerint, ha a teljesités ideje nincs meghatarozva,
barmelyik fél a masik fél egyideji teljesitését kdvetelheti, illetve a (2) bekezdés
szerint a kotelezett a teljesités elbkészitéséhez szikséges id6 elteltével koteles
teljesiteni. Ezen rendelkezésekbdl, valamint a Ptk. 207. § (1) bekezdésének
rendelkezésbdl az els6foku birésag arra kdvetkeztetett, hogy az alperesek a banki
kolcsdn felvételéhez szikséges eljarasi hataridé figyelembevételével lettek volna
kotelesek a vételar-hatralék kiegyenlitésére, amely kotelezettséguknek sem a
fentiek szerinti hataridében, sem a felperest képvisel6 felszamolo felszélitasara nem
tettek eleget.

Az alperesi ellenkérelemre tekintettel ramutatott az els6éfoku birdsag arra, hogy a
szerzb6désben a felek kifejezetten rogzitették, hogy a perbeli ingatlan ©6nallé
tarsashazi oOroklakasként az ingatlan-nyilvantartasba még nincs bejegyezve, az
adasvételi szerzddés létrejottét az alperesek vételar-fizetési kotelezettségét ettdl
fuggetlendl hatadroztak meg, és a szerz6dés 3. pontjaban rendelkeztek az alperesek
tulajdonszerzésér6l. Ezért alaptalanul hivatkoztak az alperesek a felperes
jogszavatossagi kotelezettségére.

Az els6foku birésag a fenti indokok alapjan marasztalta az alpereseket.

Az elséfoku birésag az alperesek beszamitasi kifogasat azért utasitotta el, mert a
Cstv. 38. § (3) bekezdése értelmében a felszamolas kezd6 iddpontja utan a
gazdalkodd szervezet ellen a felszamolas korébe tartozé vagyonnal kapcsolatos
pénzkovetelést csak a felszdmolasi eljaras keretében lehet érvényesiteni azzal,



hogy a hitelez6 - a gazdalkodd szervezet altal inditott perben - a gazdalkodd
szervezettel szemben a felszamolas kezdd idépontjaban fennallo koévetelését
beszamitasi kifogasként érvényesitheti, feltéve, hogy a kodvetelés jogosultia a
felszamolas kezdd idépontjaban is hitelezd volt.

Az alperesek 06nallo igényként, de beszamitasi kifogasként is szavatossagi
igénylket csak akkor érvényesithették volna, ha 06sszegében és jogcimében
megjeldlt kdvetelésiiket a felszamoldnak szabalyszerlen bejelentették volna, és azt
a felszamold nyilvantartasba is vette volna. Az alperesek nyilatkozatai és az altaluk
becsatolt okiratok alapjan megallapithatd, hogy a szavatossagi igényt az 1 éves
hataridén tul jelentették be, annak O0sszegszerliségét nem jelolték meg, ezért az
els6foku birésag utalva a Legfels6bb Birosagnak a BH2007. 349. szam alatt
kozzétett eseti dontésében foglaltakra is, az alperesek beszamitasi kifogasat
elutasitotta.

Az elséfoku birosag itéletét az alperesek tamadtak meg fellebbezéssel, melyben
annak megvaltoztatasaval, a kereset elutasitasat és a felperes perkoliség és
ugyveédi munkadij megfizetéseére kotelezését kérték.

Fellebbezésliket az alabbiakkal indokoltak:

A felperes a keresetlevelét 2006. junius 26-an nyujtotta be az elséfoku birésaghoz.
A keresetlevél nem felelt meg a Pp. 121. § (1) bekezdésében tamasztott
kovetelményeknek, ugyanis nem tartalmazott nyilatkozatot arra nézve, hogy a felek
k6zott  volt-e kdzvetitdi eljards folyamatban. Ezért az els6foku birdsag
jogszabalysértést kovetett el akkor, amikor nem utasitotta el idézés kibocsatasa
nélkul a keresetlevelet.

Tovabbi jogszabalysértést kovetett el az els6foku birosag, amikor nem fliggesztette
fel a pert a felszamold azon intézkedése ellen benyujtott kifogasuk elbiraldsaig. A
felszdmol6 intézkedését sérelmezték, mely a 2007. marcius 22-én elGterjesztett
hitelez6i igénylnket elutasitotta. E kifogast a Fovarosi Birdsag a mai napig nem
biralta el. Megitélésik szerint a kifogas elbiralasa jelentds kihatassal lehet a jelen
per elbirdlasara, hiszen amennyiben a birésag kifogasuknak helyt ad, ugy az azt
eredményezi, hogy hitelez6knek minésilnek a felperes ellen folyé felszamolasi
eljarasban, igy beszamitassal élhetnek a felperes kdvetelése tekintetében [Pp. 152.
§ (2) bekezdés].

Hivatkoztak a Legfels6bb Birosag BH1996. 392. szamu birdsagi hatarozatara, mely
szerint ,ha a vételar-kdvetelés iranti per folyamatban léte soran a per felperese ellen
felszamolasi eljaras indult, és az alperes az azonos jogviszonybol szarmazd
ellenkdvetelését beszamitasi kifogas utjan - a jogszabaly elbirasa szerint - a
felszamolasi eljarasban érvényesiti, a kifogas jogerds elbiralasaig a felperes
keresete alapjan inditott pert fel kell figgeszteni."

Az els6foku birdsag itéletét els6sorban arra alapitja, hogy a felperes és az alperesek
kozott 2003. februar 10-én adasvételi szerz6dés modositas jott létre, amiben az
alperesek vallaltak, hogy ,az E. Rt. javara bejegyzett jelzalogjog toérlését bizonyitd
hiteles tulajdoni lap masolatanak az Eladétdl torténd kézhezvételét, valamint az
adasvételi szerz6désnek a hitelkérelem benyujtasahoz sziikséges banki
feltételeknek megfeleléen torténd megujitasat kovetéen 30 napon belll intézkednek
a lakas fennmaradé vételarat fedez6 hitelre vonatkozé hiteligénylés benyujtasarol.



Amennyiben a hitelkérelem benyujtasa aprilis 15. napjat kdvetben térténhet meg, a
vevOok csak azt kdvetden 30 napon belll kdtelesek a hitelkérelmet benyujtani, ha az
erkély munkalatai is elkészlltek".

Azt allitottak, hogy az els6foku birésag hivatkozasai tévesek, ezért itélete
megalapozatlan, ezen felll tulterjeszkedett a felperes kereseti kérelmén.

Arra hivatkoztak, a 2003. februar 10-i jegyz6konyv alapjan még nem telt le annak
hatarideje, hogy hitelkérelmet terjesszenek eld, igy a felperes keresete ebben a
tekintetben id6 elGttinek is minésal. A 2003. februar 10-i jegyzOkonyv alapjan az
alabbi feltételek egylttes teljeslilése kellett volna ahhoz, hogy a hitelkérelem
benyujtasara vonatkozé alperesi kotelezettség fennalljon: az eladotdl kézhez kellett
volna venni az E. Rt. javara bejegyzett jelzalogjog torlését bizonyito hiteles tulajdoni
lap masolatot, valamint meg kellett volna torténnie az adasvételi szerzédés
meguijitasanak annak érdekében, hogy az megfelelien a banki feltételeknek.
Amennyiben ezen feltételek nem kdvetkeznek be 2003. aprilis 15-ig, vagyis a banki
hitelkérelem csak ezt kdvetden nyujthaté be, ugy csak attol az idéponttdl szamitott
30 napon belll kotelesek a banki hitelkérelmet elbterjeszteni, hogy az erkély
munkalatai elkészultek.

A 2003. februar 10-i jegyz6kdényv alapjan a felperes nem tett eleget vallalt
kotelezettségeinek: nem adta at a ... keruleti, ... helyrajzi szamu ingatlan hiteles
tulajdoni lapjat, mely igazolta volna, hogy az E. Rt. javara bejegyezett jelzalogjog
torlésre kerult. Nem kerult sor az adasveételi szerz6dés annak érdekében torténd
meguijitasara sem, hogy az alkalmas legyen banki kdlcsdn igénybevételre és a
Kivitelezési hianyossagok (erkély) megszintetésére sem kerllt sor. A per irataibdl,
és az elbterjesztett szakért6i véleménybdl kétséget kizaréan megallapithatd, hogy e
munkalatok nem készliltek el.

Ugy vélték, nem alkalmazhaté sem a Ptk. 280. § (1) és (2) bekezdése, sem pedig a
Ptk. 207. § (1) bekezdése. Amennyiben a 2003. februar 10-i jegyzékdnyv adasvételi
szerzb6désmodositas, ugy abban konkrétan meg van hatarozva a teljesitési hataridé.
Nem koévetelhet a felperes egyidejl teljesitést sem, hiszen maga sem teljesitett.
Utaltak arra, hogy a felperes kereseti kérelmének nem tette targyava sem a Pik.
207. § (1) bekezdését, sem pedig a Ptk. 280. § (1) és (2) bekezdéseit, igy az
els6foku birdsag olyan jogcimen és olyan jogalap alkalmazasa mellett adott helyt a
felperes kereseti kérelmének, amire a felperes nem hivatkozott.

Sérelmezték, hogy az els6foku birésag a perkdltség megallapitasanal nem vette
figyelembe azt a tényt, hogy a felperes csak részben lett pernyertes.

A felperes fellebbezési ellenkéreime az els6foku birdsag itéletének
helybenhagyasara és az alperesek perkoéltségben marasztalasara iranyult.

A fellebbezés az alabbiak szerint alapos.

Az alperesek arra alaptalanul hivatkoztak, hogy az elséfoku birdsag eljarasa soran
lényeges eljarasi szabalyt sértett.

A Pp. 121. §-anak (1) bekezdése értelmében a pert keresetlevéllel kell meginditani;
a 121. § (1) bekezdés c) és e) pontja értelmében a keresetlevélben fel kell tlintetni



az érvényesiteni kivant jogot, az annak alapjaul szolgaldé tényeknek és azok
bizonyitékainak el6éadasaval; a birdsag dontésére iranyuld hatarozott kérelmet
(kereseti kérelem).

A 124. § (2) bekezdése értelmében a keresetlevelet - hianypdtlasi felhivas kiadasat
mellézve - idézés kibocsatasa nélkil el kell utasitani, ha a jogi képviseldvel eljaré fél
keresetlevele nem tartalmazza a 121. § (1) bekezdésében foglaltakat. A Pp. 130. §
(1) bekezdés i) pontja rendelkezik a keresetlevél emlitett okbdl vald elutasitasardl,
azonban a Pp. 157. § a) pontja értelmében a per megszintetésének csak akkor van
helye, ha a keresetlevelet mar a 130. § (1) bekezdés a)-h) pontja alapjan idézés
kibocsatasa nélkil el kellett volna utasitani. Emiatt az eljaras jelen szakaszaban a
pert ez okbol nem lehet megszintetni.

Ebbdl kovetkezik, hogy 6nmagaban e szabaly megsértése, ha az alperes a perbe
bocsatkozott, nem minésul olyan Iényegesnek, mely pusztan emiatt alapot adhat az
elséfoku itélet hatalyon kivil helyezésére.

Az elséfoku birdsag a tényallast helyesen allapitotta meg, azonban az abbdl levont
jogi kovetkeztetéseit az itélétabla nem osztotta, s ebbdl kdvetkezbéen az érdemi
dontéssel sem értett egyet.

A Ptk 200. § (1) bekezdése alapjan a szerz4dés tartalmat a felek szabadon
allapithatjak meg. A szerzddésekre vonatkozé rendelkezésektdl egyezd akarattal
eltérhetnek, ha jogszabaly az eltérést nem tiltja. A 205. § (1) bekezdése szerint a
szerzbdés a felek akaratanak kdlcsonds és egybehangzo kifejezésével jon Iétre. A
szerzbdés létrejottéhez a feleknek a lényeges, valamint a barmelyikuk altal
lényegesnek mindsitett kérdésekben valdé megallapodasa sziikséges. Nem kell a
feleknek megallapodniuk olyan kérdésekben, amelyeket jogszabaly rendez [Ptk.
205. § (2) bekezdés]. A szerzbdési nyilatkozatot vita esetén ugy kell értelmezni,
ahogyan azt a masik félnek a nyilatkozoé felteheté akaratdra és az eset
koérilményeire tekintettel a szavak altalanosan elfogadott jelentése szerint értenie
kellett [Ptk. 207. § (1) bekezdés].

Az els6foku birésag a felek kézott 2002. februar 14-én Iétrejott, majd 2003. februar
10-én modositott szerzddés tartalmat megallapitotta, azonban nem tulajdonitott
kell6 jelentGséget a perben kdvetelt vételarrészletre vonatkozé rendelkezésnek,
illetve annak, hogy a moddositas az alperesek fennmarado vételar-részlet
megfizetésére vonatkozo kotelezettségeét feltételhez kototte.

A perbeli jogvita eldontése soran a felek kozott létrejott modositott szerz6dés
rendelkezéseibdl kellett kiindulni, a kereseti kérelmek targyaban valé dontés
szempontjabdl annak volt jelentésége, hogy a felek a mddositott szerz6dés alapjan
mikor, milyen szolgaltatas nyujtdsara kotelesek, kuldénésen, hogy beallt-e az
alperesek perbeli vételar-részlet megfizetésére vonatkoz6 kotelezettsége, annak
kovetelésére a felperes jogosult-e. Sem a szerzGdést, sem annak egyes
rendelkezéseit a felek nem tdmadtak meg. A felszamol6 altal gyakorolt elallas
[melynek feltétele a Cstv. 47. § (1) bekezdése szerint az, hogy a felek egyike sem
teljesitett szolgaltatast], illetve annak jogszerlisége a jelen pernek nem volt targya,
megjegyzend6 azonban, a jogszeru elallas egyébként kizarja, hogy e jog gyakorldja
a szerz6désben kikotott vételarat kdvetelje, hiszen a vételar kdvetelésére alapot add



szerzddést éppen az elallas sziinteti meg [Ptk. 320. §].

A perbeli, 2002. februar 14-én kelt szerz6désbdl az volt megallapithatd, hogy az
alperesek mint vevék 10.000.000 forint vételarrészletet lakashitel igénybevételével
kivantak megfizetni. A szerz6d6 felek sem a fizetés, sem a hitelkérelem
benyujtasanak  hataridejét nem hataroztak meg, azonban annak
jogkovetkezményét, ha a vevok a lakashitelbdl finanszirozando vételarrészt - azért
nem tudjak az eladénak megfizetni - anélkil, hogy 6ket e kérben mulasztas
terhelné, mert azt a bank nem folydsitja, rogzitették (5.5. pont).

A szerz6dd felek kdzott 2003. februar 10. napjan létrejott szerz6désmodositas
(utolso el6tti bekezdése) azonban ugy rendelkezik, hogy a vevék vallaljak, hogy az
E.. Rt. javara bejegyzett jelzalogjog torlését bizonyitd hiteles tulajdoni lap
masolatanak eladotol torténd kézhezvételét, valamint az adasveételi szerzodésnek, a
hitelkérelem benyujtasahoz sziikséges banki feltételeknek megfeleléen t6rténd
megujitasat kdvetd 30 napon belil intézkednek a lakas fennmaradé vételarat fedez6
hitelre vonatkozo hitelkérelem benyujtasardl; amennyiben a hitelkérelem benyujtasa
aprilis 15. napjat kdvetden térténhet meg, a vevék csak azt kdveté 30 napon belil
kotelesek a hitelkérelmet benyujtani, ha az erkély munkalatai is elkésziltek.

A perbeli adasvételi szerz6désbél egyértelmien megallapithatd, hogy a fennmarado
vételarrészlet megfizetésére az alperesek (vevok) lakashitel igénybevételével voltak
kotelesek, a hitelkérelem benyujtasara vonatkozo kételezettséglk bealltat pedig, a
felperes altal teljesitendd szolgaltatasokhoz (a jelzalogjog torlését igazold tulajdoni
lap atadasa, a szerz6dés megfeleld megujitasa, 2003. aprilis 15-ét kdvetden az
erkély munkalatainak elvégzése) kototték. Ebbdl kovetkezik, hogy az alperesek
(vevék) hitelkérelem benyujtasara, s ennek folytan a vételar-részlet megfizetésére
vonatkozd kotelezettsége e feltételek teljeslilése esetén allt volna be.

E feltételek bekdvetkezését a felperesnek kellett volna bizonyitani [Pp. 164. §], erre
azonban nem kerUlt sor. S6t a peranyagbdl az volt megallapithatd, hogy az E. Rt.
altal nyujtott 21.000.000 forint kdlcsdnt biztositd zalogjogot - a felperes altal a
masodfoku eljarasban csatolt, hiteles tulajdoni lap masolata szerint - a féldhivatal a
2003. aprilis 15-én érkezett kérelem alapjan tordlte, ebbdl addédodan a torlést igazold
tulajdoni lapot a felperes 2003. aprilis 15-ét megel6zben az alpereseknek atadni
nem tudta. Az erkély munkalatai nem fejezddtek be (22. sorszam alatti
szakvélemény). EbbéOl koévetkezik, hogy az alpereseknek sem a hitelkérelem
benyujtasara vonatkozd, sem az e forrasbdl teljesitendd vételar megfizetéseére
vonatkozo6 kotelezettsége nem allt be, ezért a vételar megfizetésére iranyuld kereset
megalapozatlan.

A masodlagos kereseti kérelem is megalapozatlan. A Ptk. 295. §-a értelmében, ha a
kotelezettség jognyilatkozat adasara iranyul, a teljesitést a birdsag itélete pétolja.
Erre akkor kerlilhet sor, ha a felek kozoétti jogviszony alapjan az egyik fél
jognyilatkozat adasara (nyilatkozati szolgaltatasra) koteles, ha ennek nem tesz
eleget, a birdésag itéletével a jognyilatkozatot mint (rész)szolgaltatast potolhatja. A
szerz6désmodositas ellenben [Ptk. 240. § (1) bekezdés] olyan megallapodas
(szerzd6dés), amelynek specialis targya egy korabbi szerz6déses jogviszony
tartalmanak, jogcimének megvaltoztatdasa. A szerz6désmodositasra vonatkozo
megallapodas az erre iranyuld akarat kifejezésével jon Iétre, maga a szolgaltatasi



kotelezettséget Iétrehozd akarat (nyilatkozat) azonban a Ptk. 295. §-a értelmében
nem potolhatd a birdsag itéletével.

A fentiek alapjan a Févarosi itélétabla az elséfoku birdséag itéletét a Pp. 253. § (2)
bekezdése szerint megvaltoztatta, és a keresetet elutasitotta.

A pervesztes felperest a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kotelezte az alperesek
ugyveédi képviseletével Osszefliggésben felmerilt, s a 32/2003. (VIIl. 22.) IM
rendelet 3. § (1), (2) bekezdés a) és b) pontja, (5) bekezdése alapjan megallapitott
500.000 forint els6- és 200.000 forint masodfoku - az &ltalanos forgalmi adoét
magaban foglald - Ggyvédi munkadijbdl eredd perkoliség megfizetésére jogosulti
egyetemlegességuk mellett. A beszamitasi kifogas korében felmerult perkoltséguket
- mivel a kereset elutasitasara annak nem volt kihatasa - az alperesek maguk
viselik. A perkdltség e része, mivel nem volt szerepe a kereset elutasitdsaban, nem
tartozik a célszerl pervitel korében felmerllt koltségek koézé, ezért annak
megtéritésére az alperesek nem tarthatnak igényt [Pp. 75. § (1) bekezdés].

Budapest, 2009. januar 23.

Palné dr. Mikola Julia s.k.
a tanacs elnoke
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