Févarosi [télétabla
9.Pf.20.114/2009/4.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi [télétabla az Oppenheim Ugyvédi Iroda (ligyintézd: dr. Oppenheim Klara
igyvéd) altal képviselt felperesnek - a Moldovan és Tarsa Ugyvédi Iroda (
ugyintéz4: dr. Moldovan Andras Ugyved) altal képviselt |. rendi alperes és Il. rend(
alperes ellen foglalé és vételar visszakdvetelése irant inditott perében a Févarosi
Birosag 2008. oktober 29-én meghozott 15.P.21.839/2007/18. szamu itélete ellen
az |. rend( alperes 19. sorszamon el6terjesztett fellebbezése folytan meghozta a
kovetkez6

[téletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem
érinti, fellebbezett rendelkezését helybenhagyja.

Kételezi az I. rendl alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15 (tizen6t) napon
beltl 120.000 (szazhuszezer) forint masodfoku perkdltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas:

Keresetében a felperes az I. rend(i alperest 23.438 eurd, a Il. rend(i alperest pedig
5890 euro és 2006. junius 20. napjatdl a kifizetésig jaré késedelmi kamata
megfizetésére kérte kdtelezni.

A kereset alapjaként els6dlegesen arra hivatkozott, hogy az |. rendl alperessel
kotott ingatlan adasvételi elészerzédés és a Il. rendd alperessel kotétt butor
adasvételi szerz6dés az alperesek magatartasara visszavezethetd okbol



meghiusult, ezért az |. rendl alperes a foglalo kétszeres dsszegét, a Il. rend
alperes pedig a vételarat kdteles visszafizetni.

Masodlagosan arra alapitotta igényét, hogy a szerz6désektdl elallt, és az I. rend
alperes a neki felréhaté okbdl tértént megsziinés miatt, mig a Il. rend( alperes az
eldlldas kovetkeztében tartozik a kovetelt dsszeget megfizetni (Ptk. 312. § (2)
bekezdése, 313. §, 319. § (3) bekezdése, 320. § (1) bekezdése, 4. § (4) bekezdése,
245. § (1) bekezdése).

Az alperesek a kereset elutasitasat kérték. Az |. rendl alperes a per kezdetén nem,
de utdbb mar vitatta, hogy a felperest6l atvett 6sszeg a Ptk. 243. § alapjan
foglalonak mindstlne, kilénds tekintettel arra, hogy abbdl 1.500 eurét az
elészerz6dés alairasa elétt, 10.219 eurét viszont az alairds utan vett at. Alldspontja
szerint az adasvételi szerz6dés megkotését, azaz a teljesitést a felperes utolsd
levelében a Ptk. 313. § szerinti modon, azaz jogos ok nélkil tagadta meg, ezért az
elészerz6dés a Ptk. 312. § (3) bekezdése értelmében lehetetlentlés folytan, a
felperesnek felrohatd okbdl sziint meg. A parkold és tarold esetében a felperes
eljarasa a Ptk. 369. § (2) bekezdése szerint mindsulhetett volna jogszeriinek. A
felperesnek a Ptk. 208. § (3) bekezdés alapjan amugy is kezdeményeznie kellett
volna a szerzddés birésag altali Iétrehozasat.

Az elséfoku birdsag itéletével kotelezte az I. rendi alperest, hogy 15 napon beldl
fizessen meg a felperesnek 13.219 eurdt, valamint 239.422 Ft perkdltséget. Ezt
meghaladoan a keresetet elutasitotta. Kotelezte a felperest, hogy 15 napon belul
fizessen meg a Il. rend(i alperesnek 86.947 Ft perkoltséget.

itéletének indokolasaban idézte a Ptk. 208. § (1) bekezdését, 200. § (1) bekezdését,
365. § (1) bekezdését, 243. § (1)-(2) bekezdését, 244. §-at és 245. § (1)
bekezdését, majd ramutatott arra, hogy olyan esetben, amikor a teljesités nem
hiusul meg, hanem valamilyen mas szerzddésszegés (késedelem, vagy hibas
teljesités) torténik, a foglalét - attél figgden, hogy alkalmas-e beszamitasra vagy
sem - a szolgaltatas ellenértékébe be kell szamitani, vagy vissza kell adni. Ha a
jogosult a szerzédéstél elall, ez végsd soron a teljesités meghiusulasat jelenti.
Ehhez azonban csak akkor fliz6dnek a foglalé jogkdvetkezményei (a foglalo
elvesztése, kétszeres visszafizetése), ha az elallas a masik félnek felrohatd okbol
tortént, ellenkezd esetben ugyanis a foglalo visszajar. Mindezek alapjan azt
vizsgalta, hogy a felperes adott-e foglaldt; jogszerlen allt-e el az adasvételi
elészerzédéstél és a Il. rendl alperessel kotott szerzddéstél; az elbszerzé6deés
teljesitésének meghiusulasaért az I. rendi alperest terheli-e a felelésség, illetve az
I. rendl alperes szabadult-e az el6szerz6désen alapuld kotelezettsége aldl.
Leszbgezte, hogy a foglaldé adasa redlszerzédeés, az erre vonatkozé megallapodas
kotelmi jogi jogviszonyt nem keletkeztet. Ezért, ha az igért foglalot az el6szerz6dés
megkotésekor nem adtdk at, azt utdbb sem lehet kdvetelni. S6t, a szerzédés
megkodtése utan atadott pénz nem is mindsul foglaldnak. A felek szerz6déskotési
szabadsaga nem terjed ki arra, hogy foglalonak mindsitsenek olyan pénzdsszeget,
amelyhez a jogszabalyban irt joghatas nem f(iz6dik. A foglalé akkor tekinthet6
atadottnak, ha a foglalo feletti rendelkezés egyértelmlen az atvevét illeti. A felek
megallapodhatnak abban, hogy a foglalét banki atutalassal teljesitik, ekkor a foglalo



atadasa megvalosithatd a kitoltdétt banki atutalasi megbizas szerzdédéskodtéskori
atadasaval, és amennyiben az atado szamlajan a foglald kiegyenlitésének fedezete
biztositott, a foglal6 a szerz6dés megkotésekor atadottnak mindsil (BH 2007. 91.).
A felperes az 1.500 eurdt a szerzddéskotést megeldézben atutalta az 1. rendd
alperesnek, és a pénzdsszeg feletti rendelkezés a szerz6déskotéskor az I. rendd
alperest illette meg. A szerz6dés megkotése utan atutalt 10.219 eurd azonban nem
foglald. Az elGszerz6dés és az |. rend(i alperes altal készitett adasvételi szerzédés
tervezet okirata alapjan tényként volt megallapithatdo, hogy a felek mind az
elészerz6dés, mind az adasvételi szerzédés teljesitését is 11.719 eurd 6sszegl
foglaloval kivantak biztositani. Az adasvételi szerz6dés 6.3. pontjaban szerepel,
hogy a vevd Aaltal fizetett 11.719 eur6 a vételar 15%-anak felel meg, és
egyertelmien rogziti azt is, hogy ez az 6sszeg mar az el6szerzédésben is
foglaldonak mindsilt. Ez kdvetkezik egyébként az elbszerzédés 8.4. pontjabdl is,
amely az eladonak a foglaldé jogkdvetkezményeinek alkalmazasa melletti elallasi
jogat koti ki. Megallapitotta, hogy a felperes az altala hivatkozott okokbol nem volt
jogosult az adasvételi elészerz6déstél elallni. A felperes a 2007. februar 28-an tett
nyilatkozatara alapitotta jogszer( elallasat, és ebben a nyilatkozatban az adasvételi
elészerz6dés 9.1. pontjara hivatkozott. Ezzel szemben tényként volt megallapithato,
hogy az I. rendl alperes 180 napot meghaladé késedelembe nem esett. A felperes
keresetlevelében elallasanak jogcimeként a Ptk. 312. § (2) bekezdését is feltlintette.
Csakhogy az el6szerzédésben rogzitett szamitasi mod alapjan a szerzédésszeri
alapterilettel rendelkezé lakasra az adasvételi szerz6dés megkdtése nem valt
lehetetlenné. Az I. rendl alperes a lakast megépitette, és a tarsashazi alapitd okirat
tartalmara is figyelemmel a lakas tulajdonjoganak atruhazasara is képes volt, a
szerz6dés megkotését sem tagadta meg. A felperes ezért elallas alapjan sem a
foglald kétszeresét, sem az elb6szerz6dés alapjan teljesitett szolgaltatasat nem
kovetelheti vissza.

Ugyanakkor megallapitotta, hogy az el6szerzddés teljesitésének meghiusulasaért
az |. rendd alperest terheli a felelésség. Nem volt vitas, hogy a felperes a lakas, a
taroldo és a gépkocsi beallohely tulajdonjogat kivanta megszerezni az adasvételi
szerzbdéssel. A tarsashaz alapitd okiratanak tartalmara és ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzésére tekintettel azonban az |. rend( alperes a tarold6 és a parkolohely
tulajdonjogat nem volt képes a felperesre atruhazni. A felperes nem csupan a lakas
tulajdonjogat, hanem ezzel egyutt a tarold és a gépkocsi bealldhely tulajdonjogat is
meg kivanta szerezni, utébbiak nélkil nem kivant adasvételi szerz6dést kétni. Az | .
rendd alperes allitadsaval ellentétben nem modositasi, vagy egyeztetési szandékkal
kildte meg a végleges adasvételi szerz6dést a felperesnek, mert a 2006. junius 28-i
levelében a szerz6dés alairasara, szerzédéskotésre hivta fel a felperest. A 2006.
november 30-i levelében pedig minden tovabbi nélkil elfogadta, hogy a felperes
elall a garazsra és tarolora vonatkozé szerz6déskotéstol, holott allaspontja szerint a
felperest az elallas joga nem illette meg, ezen kivll azt kozdlte a felperessel, hogy a
pénzugyi elszamolasrol kész targyalni. A garazs és tarold tulajdonjoganak
megszerzéseével kapcsolatos felperesi aggalyokat nem oszlatta el, levelében nem a
megkuldottél eltérd tartalmu végleges szerz6désrdl vald targyalasi készségét fejezte
ki. Nyilatkozatabdl arra lehetett kovetkeztetni, hogy 6 az, aki nem kivanja a
szerzbdést az el6szerz6désben foglalt tartalommal a garazsra és a taroléra



megkotni, nem tulajdonjog szerzését ajanlja a felperesnek. A felperes a 2007.
januar 25-i levelében megindokolta az |. rendl alperes altal ajanlott szerzédés
megkotésétdl valo elzarkdzasadnak okat. Az I. rendil alperes ezt kdvetéen nem
kildott ujabb szerzédéstervezetet, irasos ajanlatot a felperesnek, a tarsashazi
alapitd okiratot sem kildte meg neki. Nem igazolta azt sem, hogy a tarold és
gépkocsi bealldhely tulajdonjoganak atruhazasara kész és képes. Nem bizonyitotta
tehat, hogy a végleges adasvételi szerz6dés megkotését a felperes jogos ok nélkil
tagadta meg. Az |. rendld alperes a bealldhely és tarolo tulajdoni hanyadanak
megszerzését kizaro tarsashazi alapitd okiratot a foldhivatalhoz benyujtotta, és ez
alapjan a foldhivatal a tarsashazat az ingatlan-nyilvantartasba be is jegyezte.
Mindezek alapjan ugy itélte meg, hogy a felperes az 1.500 eurd foglalo
kétszeresének visszafizetését alappal koveteli, és ezért az |. rend(i alperest a Ptk.
245. § (1) bekezdése alapjan 3.000 eurd visszafizetésére kotelezte. Az
elészerz6dés megkotése utan adott 10.219 eurdt az |. rendl alperes a Ptk. 361. §
(1) bekezdése alapjan koteles visszatériteni a felperesnek. Ekként az I. rendi
alperest Osszesen 13.219 eurd megfizetésére kotelezte, az ezt meghaladd
keresetet pedig elutasitotta.

A felperesnek a Il. rendl alperessel szembeni keresetét jogalap hidanyaban
utasitotta el (Ptk. 312. § (2) bekezdés). A perkodltségrdl a Pp. 81. § (1) bekezdése,
illetve 78. § (1) bekezdése alapjan rendelkezett.

Az itélet elleni fellebbezésében az I. rend(i alperes elsddlegesen az itélet
megvaltoztatasat és a kereset teljes elutasitasat kérte annak megallapitasa mellett,
hogy az elGszerz6dés teljesitésének meghiusulasaért a felperest terheli a
felelésség, és ezért jogosult a 11.719 eurdt megtartani. Masodlagosan az itélet
részbeni megvaltoztatasat és marasztalasa 1500, illetve 3000 eurds leszallitasat
kérte annak megallapitdésa mellett, hogy az elGszerz6dés teljesitésének
meghiusulasaért a felperest terheli a felelésség, €s mert az 1.500 euré hem mindsul
foglalonak, azt csak egyszeresen koteles visszatériteni, amennyiben viszont ez az
0sszeg foglald, ugy jogosult annak megtartasara.

Allaspontja szerint az elséfoki birésag a felek kozotti szerzédést helytelendil
értelmezte, és a megallapitott tényekbdl helytelen, okszeritlen jogi kdvetkeztetést
vont le itéletében. Onmagéaban az adasvételi szerz6dés tervezete nem alkalmas
annak bizonyitasara, hogy nem kivanta, vagy nem volt képes a gépkocsi beallora és
a taroléra az el6szerz6dést teljesiteni. Amennyiben a felperes a megklldott
tervezettel nem ért egyet, akkor az ajanlatra nemet mond, és varja a hatalyos
elészerz6désnek megfeleld teljesitést (Ptk. 240. § (1) bekezdése). Kozds
megegyezés hianyaban a 2006. november 30-i levelében azt a szandékat fejezte ki
els6dlegesen, hogy kész megkdtni az eldészerz6désnek megfelel6 adasvételi
szerzbdést. A felel6sség vizsgalatakor az els6foku birésag indokolatlanul nagy
hangsulyt fektetett a levelében masodlagos jelleggel tett elallast elfogado
nyilatkozatara, rdadasul ugy, hogy ezt maga a felperes sem igy értékelte, illetve
vette figyelembe. Az els6foku birosag a terhére értékelte azt a kérilményt, hogy a
felperes 2007. januar 25-i levele utan nem kuildétt ujabb szerzddéstervezetet, irdsos
ajanlatot, és a tarsashazi alapitd okiratot sem kuldte meg a felperesnek.
Megjegyezte, hogy a 2007. februar 7-én Kkelt levelében is fenntartotta és



megismételte azt a korabbi ajanlatat, miszerint kész az el6szerz6dés szerinti
feltételeknek megfelel6 adasvételi szerz6dést koétni. Az ujabb szerzddés tervezet
kildése vele szemben szikségtelentl tamasztott kdvetelményt, hiszen a Ptk. 208. §
(3) bekezdése alapjan a végleges szerzddés lényeges kérdéseiben vald
megallapodast, azaz a gépkocsi beallé és a tarol6 tulajdonjoganak atruhazasat az
elészerz6dés tartalmazta, masrészt a felperes sem tagadta, hogy ezeket az iratokat
barmikor igényelte volna. Az els6foku birésag a tarsashazi alapité okiratot sem
ertékelhette volna a terhére, tekintettel arra, hogy ez az okirat mar a felperes 2007.
februar 28-i elallasa utan keletkezett, vagyis az okirat akkor valt véglegessé, amikor
a felperes mar két alkalommal is indokolas nélkdl figyelmen kivul hagyta, illetve
elutasitotta  el6szerz6déses  ajanlatat. Az  elGszerz6dés  teljesitésének
meghiusulasaért a felperest terheli a felelésség, mert a teljesitést a Ptk. 313. §
szerint jogos ok nélkill tagadta meg. Az elséfoku birdsag helyesen allapitotta meg,
hogy a 10.219 eur6é nem foglalo, az 1.500 eur6t viszont tévesen mindsitette annak
az elészerzO6dés 8.4. pontja és az adasvételi szerz6dés tervezet 6.3. pontja alapjan.
Nem vitas, hogy az 1.500 eur6 atutalasara az el6szerz6dés megkotése elétt kertilt
sor. Ezt az dsszeget azonban a felperes mint regisztracios, illetve foglalasi dijat
fizette meg annak érdekében, hogy a kivalasztott ingatlant az el6szerzdédés
megkotéséig masnak ne ajanlja fel. Egységes a birdi gyakorlat abban, hogy nem
minésllhet foglalobnak az az Osszeg, amelyet a vevd vételi szandékanak
komolysagat bizonyitand6 szerz6déskotés nélkul ad at az eladonak. Ugyan nincs
akadalya annak, hogy az eltér6 jogcimen atadott 6sszeget a felek utdébb a
szerz6dés megkotésekor egyezd akarattal foglaldnak mindsitsék, jelen esetben
viszont az elészerz6dés 6.3.1. pontjaban kifejezetten akként rendelkeztek, hogy ,a
11.719 eurdt a végleges adasvételi szerz6désben minésitik foglalénak". Ennek
megfeleléen szol az adasvételi szerz6dés tervezet 6.3. pontja is, amikor azt
tartalmazza, hogy ,a jelen pont szerinti dsszeget felek foglaldnak mindsitik az
elészerz6désben, valamint jelen szerzédésben is". Ennek nem mond ellent az
elészerz6dés 8.4. pontja sem. Utdbbi rendelkezés ugyanis az elbészerz6dés 11.719
eurd 0sszegét nem foglaldonak mindsiti, hanem arra az esetre, ha a vevd nem
hajlandé a vallalt hataridbben a végleges szerz6dés megkotésére, a foglalo
jogkovetkezményeit rendeli alkalmazni a 11.719 eurd vételarrészletre. Az els6foku
eljarasban nem merlltek fel olyan adatok, amelyek kétséget kizaré6 modon
alatamasztottdk volna a felperesnek azt az - utdbb egyébként modositott -
allaspontjat, hogy a 11.719 eurdét a felek az elészerz6dés foglaldjanak mindsitették,
ezzel szemben egyértelmien megallapithatd, hogy az el6szerz6dés 8.4. pontja
alapjan a kifizetett 6sszegnek milyen rendeltetést tulajdonitottak kizarolag arra az
esetre, ha a vevd zarkézik el a végleges szerz6dés alairasatol. A bizonyitékok és a
korilmények helyes értékelése alapjan tehat a felperes volt az, aki az adasvételi
szerz6dés elGszerz6dés szerinti tartalommal valé megkdtésére tett kétszeri
kifejezett ajanlatat elutasitotta, és az el6észerzddeés teljesitését végérvényesen, jogos
ok nélkll megtagadta. Ezért jogosult az el6szerzédés 8.4. pontja alapjan a 11.719
eurd0 megtartasara, illetve az 1.500 eurdt egyszeresen visszatériteni, foglalonak
mindsitése esetén viszont megtartani.



A felperes az elséfoku itélet fellebbezett rendelkezéseinek a helybenhagyasat kérte.
Véleménye szerint az elséfoku birésag helyesen allapitotta meg a tényallast, és a
Ptk. 227. § (2) bekezdésének figyelembevételével helyesen vonta le azt a
kovetkeztetését, hogy az elészerzdédés teljesitése lehetetlenné valt, és ezért az |.
rend(i alperest terhelte a felelésség. Az |. rend(i alperesnek az ,el6szerz6déses
ajanlat" értelmezésével kapcsolatos érvelése sulytalan, hiszen maga allitotta a
levelében, hogy az el6szerzddés teljesitésére hajlandod, ennek jelét azonban soha
nem adta, semmit sem tett teljesitd készsége és képessége igazolasara. Azt sem
jelentette ki, hogy a garazs és a tarold tulajdonjogaval rendelkezik, vagy azokkal
rendelkezni fog, és igy képes lesz azok atruhazasara. Az |. rend( alperes a
felperesnek soha nem kuldétt az el6szerz6désnek megfelelé végleges adasvételi
szerz6dést sem, és még csak azt sem jelezte, hogy arra a felperes esetleg mikor
szamithatna. Az I. rendi alperes az elallas elfogadasa és egyéb kusza nyilatkozatok
mellett tett ugyan egy utalast a teljesitési hajlandosagara is, de az el6zmények
fényében és a tarsashaz ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésével kapcsolatos
korilményekre tekintettel ez nem értékelheté ekként. Az I. rendl alperes
fellebbezésében azt is allitja, hogy az atadott 6sszegek egyike sem foglalé, hanem
valamilyen, a felperes ,vételi szandékanak komolysagat bizonyitandd
szerz6déskotés nélkul" atadott 6sszeg volt, amelyre a felek a foglal6 szabalyait
kivantak alkalmazni, de csak és kizardlag abban az esetben, ha az el6szerz6dés
teljesitésére a felperes nem lett volna hajlandd. Az |. rend( alperesnek ezeket az
allitdsait a per iratai és a felek nyilatkozatai sem tamasztjak ald. Ez a kreativ
értelmezés sem valtoztat azon a tényen, hogy az atadott 6sszeg részben foglalonak
minésll, és azon sem, hogy az adott foglalét kétszeresen, a foglalonak nem
mindsithetd O0sszeget pedig a jogalap nélkili gazdagodas szabdlyai szerint kell
visszafizetni.

Allaspontja szerint az |. rendii alperesnek az ingatlan adasvételi elészerzédést
szerkeszt6 és ellenjegyz6 jogi képviselbje a szerz6désbél keletkezett perbeli
jogvitaban masik megbizdjaval szemben jar el, és ez a tevékenysége nincs
0sszhangban - tObbek kozott - az 1998. évi Xl. térvény 25. § (1) bekezdésével.
Ezért ennek eljarasi kdvetkezményei levonasat kérte a Pp. 73/A. § (1) bekezdés a)
pontjanak, 73/B. § (4) és (6) bekezdésének alkalmazasaval.

Az els6foku birosag itéletének a Pp. 228. § (4) bekezdése szerint fellebbezés
hianyaban jogerbére emelkedett a Il. rend(i alperessel szembeni keresetet elutasitd
rendelkezése, ezért azt a masodfoku birdsag nem érintette.

A felperesnek az |. rend( alperes fellebbezésének elutasitasara iranyuld
észrevétele miatt a masodfoku birésag ramutat arra, hogy a Pp. 72. § értelmében a
birdsagnak a meghatalmazott képviseleti jogosultsagat a Pp. 67-69. § alapjan kell
vizsgalnia, és minthogy e szabalyok értelmében az I|. rendl alperes lGgyvédjének
meghatalmazasa és igy képviseleti joga sem volt kétséges, az altala benyujtott
fellebbezést a masodfoku birdsag nem utasithatta el a felperes kifogasaban
hivatkozott toérvényi rendelkezések alapjan.

A fellebbezés nem alapos.



Az elséfoku birdsag a tényallast helyesen allapitotta meg. A masodfoku birésag az
els6foku birésag érdemi dontésével és annak jogi indokolasaval is maradéktalanul
egyetértett, az elséfoku itélet helyes indokait ezért hatarozatdban nem ismétli meg,
azokra a Pp. 254. § (3) bekezdése értelmében csak visszautal, és kizardlag a
fellebbezésben foglaltak miatt emeli ki a kdvetkezbket.

A fellebbezésben allitottakkal szemben az elséfoku birosag helyesen allapitotta meg
itéletében, hogy az el6szerz6dés megkdtése elbtt az |. rendl alperesnek atutalt
1500 eurot a felek az el6szerz6désben mar foglalonak mindsitették. A szerz6dé
felek ugyanis az el6szerz6dés 8.1. pontjanak masodik bekezdésében és 8.4.
pontjaban rogzitett k6z0s nyilatkozataikkal kifejezetten a foglalo
jogkdvetkezményeinek alkalmazasat irtak eld.

Az |. rendd alperes ezzel ellentétes értelmezését pedig éppen az adasvételi
szerz6dés altala irasba foglalt tervezetének 6.3. pontja céfolja, hiszen ebben maga
fogalmazta meg félreérthetetlenll, hogy az el6szerz6dést a felek foglaléval
biztositottak.

Az els6foku birosag ugyancsak a tényeknek és az alkalmazott jogszabalyoknak
megfeleléen allapitotta meg, hogy az adasvételi szerz6dés megkotését az I. rendl
alperes hiusitotta meg.

Az 1. rendl alperes fellebbezésében tébbszdr hangsulyozta, hogy az els6foku
birosag az adasvételi szerz6dés megkotése targyaban irt mindkét levelét tévesen és
tartalmaval ellentétesen értelmezte, ez az allitas azonban minden alapot nélkildz.
Az . rendl alperes a 2006. november 30-an kelt levelében ugyan kijelentette, hogy
a végleges adasvételi szerz6dést az el6szerzdédés rendelkezéseinek megfeleléen
kivanja megkdtni, de a levél kdvetkez6 bekezdésében azt is kdzolte a felperessel,
hogy a megkuldétt szerz6dés tervezetében a tarold és a parkoldhely tulajdonjoga
helyett a felperes hasznalati jogot vaséarolna, és ezért elfogadja e tekintetben a
felperes elallasat, ugyanakkor ezt az elallast a lakdsra mar nem fogadja el, és a
foglald visszafizetését sem latja indokoltnak. Kijelentette azt is, hogy a tarolora és
parkoldhelyre vonatkoz6 szerz4dés felbontasa miatt kész a pénzugyi elszamolasrol
is targyalni. A levelét azzal zarta, hogy allaspontja szerint a lakasra az ingatlan
adasvételi szerz6dés megkothetd, nincs ugyanis olyan ok, ami ezt akadalyozhatna.
A 2007. februar 7-én kelt levelében ugy nyilatkozott, hogy tovabbra is fenntartja a
korabbiakban rogzitett allaspontjat, miszerint a végleges adasvételi szerz6dést az
elészerz6dés rendelkezéseinek megfeleléen kivanja megkétni, fenntartja tovabba a
tarolod és parkoléhely vonatkozasaban irtakat is.

A fellebbezésben megfogalmazottakkal szemben tehat az 1. rendl alperes
leveleinek egyikében sem tett egyetlen olyan nyilatkozatot, amit a szavak nyelvtani
értelmezése és a logika szabalyai szerint a felperesnek is ugy kellett volna érteni,
hogy az |. rend(i alperes nem csupan a lakasra, hanem a taroléra és a
parkolohelyre is kész az el6szerzédés szerinti tulajdonjog atruhazasara iranyulo
adasvételi szerz6dést megkatni.



Az |. rend( alperes azt is alaptalanul sérelmezte, hogy az els6foku birdsag teljesité
készsége és képessége hianyanak bizonyitékaként értékelte még a tarsashaz
felperesi elallas utan készitett és az ingatlan-nyilvantartdsba utdbb bejegyzett
alapitd okiratat is. Nem lehet ugyanis figyelmen kivil hagyni a szerz6dé feleknek az
elészerz6dés 2.2. pontjaban rdgzitett azt a kikdtését, hogy az adasvételi szerzddést
a tarsashaz alapito okiratanak foldhivatali bejegyzését koveté 15 munkanapon beldl
kétik meg a lakasra, a taroléra és a parkoldhelyre is. Kbvetkezésképpen az elséfoku
birosag az el6szerz6dés el6bbi rendelkezése alapjan helyesen értékelte az I. rend
alperes terhére azt a tényt, hogy olyan alapitd okiratot készitett és jegyeztetett be az
ingatlan-nyilvantartasba, ami lehetetlenné tette, hogy a felperessel a tarolora és a
parkoldhelyre az el6szerzddésben vallalt tartalmu, tulajdonjog atruhazasara irdnyulo
adasvételi szerz6dést kosson.

Mindezek alapjan a masodfoku birésag az elséfoku birdsag itéletének fellebbezett
részét a Pp. 253. § (2) bekezdés és 254. § (3) bekezdés alkalmazasaval, helyes
indokaira visszautalva hagyta helyben.

Az |. rendld alperes fellebbezése nem volt eredményes, ezért a Pp. 78. § (1)
bekezdése folytan koteles a felperes jogi képviseletével felmerilt, afaval névelt
0sszegl Uugyvédi munkadijbdl allé masodfoku perkdltséget megdfizetni.

Budapest, 2009. marcius 31.

Dr. T6lg-Molnar Laszl6 s.k.
a tanacs elnoke

Dr. H6bl Katalin s.k. . Madarasz Anna s.k.
el6ado bird bird

A kiadmany hitelédl:



