DEBRECENI ITELOTABLA
Pf. II. 20.325/2009/4. szam

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Debreceni tél6tabla a Dr. Bajaky Gabor tigyvéd (3525 Miskolc, Dézsa Gy. u. 7.) dltal
képviselt I.rendd felperes neve (cime alatti lakos) I. rend(i és IL.rend(i felperes neve
(cime) II. rend(i felpereseknek, a Dr. Reisz Gyula tgyvéd (3525 Miskolc, Kis-Hunyad u. 2.
fsz. 2.) altal képviselt L.rend(i alperes neve I. rendd és IL.rend(i alperes neve II. rend(i
(mindketten IL.rend( alperes cime szam alatti lakosok) alperesek ellen szerzédés létre nem
jottének megallapitasa irant inditott perében a Borsod-Abauj-Zemplén Megyei Birdsag 23.
P. 22.161/2008/5. sorszamu, 9. sorszam alatt kiegészitett itélete ellen a felperesek altal 7.
sorszam alatt elGterjesztett fellebbezés folytan - targyalason kiviil - meghozta a kdvetkezo

itéletet:

Az itél6tabla az els6foku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felpereseket egyetemlegesen, hogy kiilon felhivasra téritsenek meg az allamnak
600.000 (Hatszazezer) forint fellebbezési illetéket.

Ez ellen az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

Indokolas:

A felperesek, mint vevok a 2007. augusztus 3-an kelt adasvételi szerzddéssel egymas
kozott egyenld aranyban - tulajdonjog fenntartassal, ami az ingatlan-nyilvantartasba is
bejegyzést nyert - megvasaroltdk az alperesek osztatlan kozods tulajdonat képezl s-i
belteriileti hazasingatlant, kolcsonésen kialkudott 10.000.000 Ft vételarért. Ebbdl a
szerz6dés aladirdsakor megfizettek foglaldként 1.000.000 Ft-ot és a tovabbi vételar
medfizetését 2007. november 5. napjaig vallaltak pénzintézeti hitelbdl, vagy ha az nem
sikerll, mas forrasbol. A szerzbdésben rogzitették, hogy az ingatlanra 1.000.000 Ft és
jarulékai erejéig jelzalogjog, valamint elidegenitési és terhelési tilalom van bejegyezve a ...
Zrt. javara. Az alperesek kotelezték magukat a tehermentesitésre a szerzddés alairasatol



szamitott 30 napon beliil, s hogy a torlési engedélyt a szerzodést ellenjegyzo ligyvédnek
eljuttatjak.

Az alperesek az ingatlant a vallalt hataridon tul tehermentesitették, a bejegyzett teher
ingatlan-nyilvantartasi torlésére 2007. oktdber 8-an keriilt sor.

A felperesek a vételdrat - az alperesek el6zetes irasbeli felhivasara - nem fizették meg,
ezért az alperesek 2007. november 10-én kelt leveliikben a Ptk. 300. §-anak (1)
bekezdésére és 320. §-anak (1) bekezdésére hivatkozassal a szerzodéstol elalltak. A Ptk.
245. §-anak (1) bekezdésére utalassal kozolték, hogy a felperesek a foglaldt elveszitették.

A felperesek kereseti kérelmiikben a Ptk. 215. §-anak (1) bekezdésének alkalmazasaval
kérték megallapitani, hogy a szerz6dés nem jott létre, mert a tehermentesitésre pontos
hataridot kotottek ki, és az eredménytelenil telt el. Ezért a felperesek szabadultak a
szerz6dési kotelezettségiik aldl, és igy a szerzddés meghiusult. 2007. oktéber 8-an a
felperesek a szerzOdést mar nem kivantak létrehozni, a hataridon tuli tehermentesitéssel a
szerz0dés nem jott létre. A nem létezd szerzOdés alapjan vételar fizetési kotelezettségiik
nem volt, ezért a foglald résziikre visszajar. Kérték kotelezni az alpereseket
egyetemlegesen 1.000.000 Ft, valamint ezen 6sszegnek 2007. augusztus 3. napjatol a
kifizetés napjaig jaro torvényes kamata és perkoltség megfizetésére a Ptk. 215. §-anak (3)
bekezdése és 237. §-anak (1) bekezdése alapjan.

Az alperesek a kereset elutasitasat kérték. Alldspontjuk szerint a szerz6dés annak
aldirasanak napjan a felek egybehangzé akaratnyilvanitasaval létrejott. Kétségtelen, hogy
ekkor az ingatlan elidegenitési és terhelési tilalom alatt allt, ez azonban minddssze egy
fliggé jogi helyzetet teremtett, ami az ingatlan tehermentesitésével feloldddott. A
tehermentesitésre a szerz6désben fix hataridé kikotve nem volt, a hataridé elmultaval a
felperesek a szerzOdéstdl nem alltak el, csak utobb a felperesek szerzédésszegése miatt
bekovetkezett alperesi elallassal tortént szerzédés felbontast kovetden hivatkoztak a
szerzGdés létre nem jottére.

Az elsofokl birdsag itéletével a felperesek keresetét elutasitotta, és kotelezte a
felpereseket az alperesek javara 150.000 Ft perkoltség 15 napon beliili és az allam javara
felhivasra 540.000 Ft le nem rott kereseti illetek megfizetéseére.

Itéletének indokolasaban a Ptk. 114. §-anak (3) bekezdését és 227. §-anak (2) bekezdését
felhivva megallapitotta, hogy a szerz6dés megkotésének idSpontjaban lehetetlen
szolgaltatasra iranyult, tekintve, hogy az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett elidegenitési
és terhelési tilalomba Gtkdzott, ami a torvény szerint semmis. Ervényesen lehet szerz6dni
azonban olyan szolgaltatas teljesitésére, amely a szerzodéskotés idopontjaban lehetetlen,
de lehetségessé valhat, ez a felfiiggesztd feltétellel kotott szerzodés egyik esete. Az
ingatlan tehermentesitésében kétségteleniil fennallt alperesi késedelemnek a jogvita
elbirdldasa szempontjabdl jelentésége nincs, mivel a tehermentesitésre iranyuld
kotelezettségvallalasuk enyhe lejaratu volt. Ennélfogva a felek kozott a szerzddés
érvényesen létrejott, tekintettel arra, hogy nem relevans késedelemmel az ingatlant az
alperesek tehermentesitették. Ezért a szerz6dés nem létezése kizart, az csak kilon
eldllassal vagy k6zos megegyezéssel sziintethetd meg.

A perkoltségrél a Pp. 78. §-anak (1) bekezdése és a 32/2003. (VIIL. 22.) IM. sz. rendelet
alkalmazasaval hatarozott, a jogi képviseleti dijat az Ugyértéket és a kifejtett jogi



képviseleti tevékenység moddjat és korét, valamint a per nehézségi fokat értékelve
mérsékeltebb 6sszegben hatarozta meg.

Az els6fokl itélet megvaltoztatasa €s az alpereseknek a keresetben, valamint
perkoltségben marasztalasa irant a felperesek éltek fellebbezéssel. Allaspontjuk szerint az
elsofoku birdsag a keresetiiket téves jogi indokoldssal utasitotta el. A Ptk. 215. §-anak (1)
bekezdése alapjan a szerzodésben kikotott hataridoig a felek a nyilatkozatukhoz kétve
voltak, s mivel a szerz6désben meghatarozott hataridé eredménytelendl telt el, a hataridoé
lejarta utan a felperesek a kotelezettségliktdl szabadultak. Az alperesek tetszése szerinti
torlés alapjan a szerz6dés mar nem johetett Iétre. Az alperesek a foglalét a Ptk. 4. §-anak
(4) bekezdésében foglaltakra figyelemmel sem tarthatjak meg. Az els6fokl birdsag tévesen
minOsitette a felek szerzodését felfliggeszto feltétellel kotottnek, a felfliggesztd feltétel
ugyanis csak a felek magatartasan kivil eso, attdl fliggetlen, bizonytalan jovébeli esemény
lehet. Ha a szerzOdés létrejottéhez harmadik személy beleegyezése sziikséges, ennek
megszerzésére tlizott megfeleld hatarid6 eredménytelen elteltével megsziinik a fiiggd
helyzet. Az els6foku itélet indokolasaban hivatkozott Ptk. 300. § (1)-(2) bekezdésének
alkalmazasara csak érvényesen létrejott szerz0dés esetében keriilhetne sor. A szerzddés
létre nem jotte miatt az érvénytelenség jogkovetkezményeit kell alkalmazni, a jogalap
nélkiil maguknal tartott vételarat kamataival egyiitt az alperesek kotelesek visszafizetni.

Az alperesek fellebbezési ellenkérelmet nem terjesztettek eld.

Az itélotabla a fellebbezésrol a Pp. 256/A § (1) bekezdés f) pontja alapjan targyalason kiviil
hatarozott, és azt alaptalannak talalta.

Az els6fokl birdsag elutasitdé dontése érdemben helyes, indokaiban azonban részben
helyesbitésre szorult.

Azt helyesen ismerte fel az els6fokd birdsag, hogy a kereset nem a Ptk. 215. §-a
alkalmazasaval birdland6 el. A felek ugyanis az ingatlanra nem a bejegyzett teher
fennmaradasaval szerzOdtek, igy a szerzOdés létrejottéhez a teher jogosultjanak
beleegyezésére vagy jovahagyasara sziikség nem volt, a Ptk. 215. §-a (1) bekezdése
szerinti fliggd jogi helyzet nem allt fenn.

A perbeli tényalldas nem felel meg a Ptk. 228. §-a (1) bekezdése torvényi tényallasanak
sem. E jogszabalyhely alapjan ha a felek a szerzodés hatdlyanak bedlltat bizonytalan
jovobeni eseménytdl tették fiiggové (felfiiggeszto feltétel), a szerzddés hatdlya a feltétel
bekovetkeztével all be. Amellett, hogy ebben az esetben nem még létre nem jott, hanem
mar létrejott szerzodésrol van szd, de azzal a feltétellel, hogy a szerzodés hatalya majd a
feltétel bekovetkeztével all be, az alperesek altal vallalt tehermentesités eleve nem mindsiil
felfliggeszto feltételnek. A felfliggeszto feltétel ugyanis csak a felek magatartasan kivdl
es0, attdl fliggetlen, bizonytalan jovébeni esemény lehet. (Ptk. 228. § (1) bekezdés, 229. §
(2) bekezdés, BH. 2001/170.) Amikor a felek nem valamilyen jovObeli bizonytalan
eseményt tlznek a szerz6dés feltételéilil, hanem attdl az elgondolastdl inditva kotnek
valamilyen szolgaltatasra iranyuld szerzOdést, hogy valamely esemény a jovOben majd
bizonyosan bekovetkezik, - példaul az alperesek az ingatlant tehermentesitik, - az csupan
feltételezés, de nem feltétellel kotott szerz6dés. Adott esetben tehat a felfliggesztd
feltétellel egyiitt jaro fiiggo helyzet sem allt fenn.



A helyes jogi megoldas kulcsa abban all, hogy a felek altal 2007. augusztus 3-an alairt
szerz6déses okirat valdjaban két szerzodést, egy a tehermentesitésre iranyulod, és egy az
ingatlan tehermentes tulajdonjoganak atruhazasara iranyuld megallapodast foglal
magaban. A szerzdés mindenben megfelel a Ptk. 205. §-a (1) és (2) bekezdésének, az az
aldirasakor érvényesen létrejott. Sem a szerzOdés létrejottét, sem annak érvényességét
nem érinti ugyanis, hogy az ingatlan a szerzodéskotéskor forgalomképtelen volt, a felek
megallapodasanak része volt ugyanis ennek megsziintetése is, ami teljesilt.

A tehermentesitéssel az alperesek nem vitasan késedelembe estek, ami a mar érvényesen
létrejott szerz6dés megszegésének mindsiil, és a jogvita az elséfoku itélet helyes indokai
szerint a Ptk. 300. §-anak (1) és (2) bekezdése keretei kozott vizsgalhatd. A
tehermentesités szerz6déses hataridejének enyhe vagy szigoru jellege is nem a szerzddés
létrejottének, hanem a szerz6dés megszegésének és a  szerzOdésszegés
jogkodvetkezményeinek kérdéskore. E hataridot az elsdfokl birdsag helyesen mindsitette
enyhének. Az ugyanis, hogy a felek pontosan, naptar szerint meghataroztak a teljesités
idejét, 6nmagaban még nem teszi a lejaratot szigoriva. Ehhez tobbletkikdtésre, annak
kilén hatarozott, egyértelm(i kifejezésére is sziikség van, hogy a teljesitésnek csak is a
meghatarozott idoben és nem maskor, nem késdbb kell torténnie. Ez torténhet a hataridé
szigoru jellegének kifejezett megjeldlésével, de mas széhasznalattal is. (BH. 1995/460.
jogeset.)

A tehermentesités hataridejét a felek a szerzodésiikben nem szigord hataridéként kototték
ki, annak elmulasztasa esetére a felperesek eldllasi jogat nem kototték ki, a felperesek a
szerzGdéstol a késedelemre visszavezethetd érdekmuldsuk bizonyitottsaga esetén allhattak
volna el. A perbeli adatok szerint ilyen nem tortént, a szerz6dés a vételar kifizetésének
elmulasztasara alapitott alperesi eldllassal sz(int meg 2007. november 10-én. Miutan az
alperesek késedelme szerzodés megszlinési okként nem szolgalt, a késedelme miatt a
foglalo visszafizetésére a Ptk. 245. §-anak (1) bekezdése alapjan sem kdotelezhetok.

A kifejtettek figyelemmel az alpereseknek a teher torlésekor megsziint késedelme olyan
nem relevans tény, amelyre alapitottan sem a szerzddés létre nem jotte, sem a létrejott
szerz6dés megszegése jogcimén a foglald visszafizetésére nem kotelezhetdek. Ezért az
itélotabla az elsofoku birdsag érdemben helyes itéletét - indokolasanak a fentiek szerinti
helyesbitésével és kiegészitésével - a Pp. 253. §-anak (2) bekezdése alapjan
helybenhagyta.

Az alpereseknek a fellebbezési eljarasban koltsége nem merilt fel, ezért javukra
koltségviselésrol rendelkezni nem kellett.

A felperesek az illeték-feljegyzési joguk folytan el6zetesen le nem rétt fellebbezési illetéket
a Pp. 78. §-anak (1) bekezdése és a 6/1986. (VI. 26.) IM. sz. rendelet 13. §-anak (2)
bekezdése és 15. §-anak (1) és (3) bekezdései alapjan kotelesek az allamnak utolag
megtériteni az Itv. 46. §-anak (1) bekezdése alapjan megallapitott mértékben.

Debrecen, 2009. junius hd 16.



Dr. Csiki Péter sk. a tanacs elndke, Szaboné dr. Bélteky Erzsébet sk. el6add bird, Dr.
Veszprémy Zoltan sk. bird

A kiadmany hiteléil:

tisztvisel6



