Pécsi itélétabla
Pf.111.20.193/2009/3. szam

A Magyar Koéztarsasag nevében!

A Pécsi itélétabla a dr. Nagy Marianna tigyvéd (8630 Balatonboglar, Erzsébet utca
1/A.) altal képviselt felperes neve (cime) felperesnek - a dr. Sipos Béla ugyvéd
(8600 Siofok, Budai Nagy Antal utca 1.1/5.) altal képviselt alperes neve (cime)
alperes ellen szerz6dés érvénytelenségének megallapitdsa irant inditott perében a
Somogy Megyei Birésag 2009. februar 20. napjan kelt 21.P.22.146/2007/22. szamu
itélete ellen az alperes altal 23. sorszamon elGterjesztett fellebbezés folytan
meghozta a kdvetkezd

itéletet:

A masodfoku birésag az els6foku birdsag itéletét részben megvaltoztatja és az
alperes marasztalasat 10.540.000 (tizmilli6-Otszaznegyvenezer) forintra, az altala az
allamnak fizetend6 els6foku eljarasi illeték 6sszegét 450.000 (négyszazotvenezer)
forintra leszallitja.

Mell6zi az alperesnek els6foku perkéltségben valé marasztalasat és akként
rendelkezik, hogy az els6- és masodfoku eljarasban felmerlt kdltségeiket a felek
maguk viselik.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az allamnak - az &llami addhatésag
felhivasara - 450.000 (négyszazotvenezer) forint elséfoku-, és 450.000
(négyszazotvenezer) forint fellebbezési eljarasi illetéket.

Kotelezi az alperest, hogy fizessen meg az allamnak - az allami addhatésag
felhivasara - 450.000 (négyszazotvenezer) forint fellebbezési eljarasi illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas



A b-i 000. helyrajzi szadmu, kivett lakdhaz, udvar, vendégléként nyilvantartott,
tulajdonat képezd ingatlant az alperes 2002-ben értékesiteni kivanta. A felperes
jelezte az alperes felé vételi szandékat és megallapodtak abban, hogy a felperes
30.000.000 forintért az ingatlant megvasarolja. A felperes magyarul, az alperes
pedig németil nem tudott, k6z6ttik a mindkét felet ismer6é B. L-né tolmacskodott,
aki nyelvvizsgaval nem rendelkezik, a jogi szakkifejezéseket nem ismeri, magat
németll meg tudja érttetni, de a szavakat nem ragozza.

2002. januar 27-én ,Ingatlan foglalé" megnevezési okiratot irtak ala a felek el6zetes
targyalast kdvetben, amelynél V.E. altalanos iskolai matematika-német szakos tanar
tolmacsolt. A targyalasok eredményeként létrejott megallapodast az alperes
diktadlasa alapjan magyar nyelven B.L-né foglalta irasba. Az okirat szerint az
ingatlan vételara 30.000.000 forint, amelybdl a szerzédés alairasaval egyidejlileg a
felperes 3.540.000 forintot foglalé cimén medfizetett, a fennmaradé 26.460.000
forint megfizetését pedig 2003. december 31-ig vallalta. A vételar kifizetéséig az
alperes a tulajdonjogat fenntartotta. Rogzitették a felek, hogy amennyiben a
felperes a teljes vételarat 2003. december 31-ig megfizetni nem tudja, ugy a
hataridét k6z6s megegyezéssel mddositani fogjak. Ezt kdvetéen a felperes tébb
részletben, tovabbi 9.000.000 forintot, igy 6sszesen 12.540.000 forintot fizetett meg
az alperesnek.

2003. december 30. napjan a felek ko6zott ,Megallapodas" elnevezéstii okirat jott
létre a szerzO6dés modositasara vonatkozoan. A megallapodas alairasakor a német
nyelvet megfeleld szinten ismerd tolmacs igénybevételére nem kerllt sor, az
okiratot B.L-né irta le, az alapjan, amit neki az alperes diktalt. Az okiratban
rogzitették, hogy a felperes az el6zetes adasvételi szerz6désben vallalt hataridére a
vételarat nem fizette meg, ezért a hataridét 2005. december 31. napjara modositjak
azzal, hogy a vevd kijelenti, hogy amennyiben a vételarat erre az idépontra sem
teljesiti, ugy ,az eddig kifizetett 6sszeg elvesztésre kerul".

2003. december 30-at kdvetben a felperes tovabbi 9.000.000 forintot megfizetett az
alperesnek, igy az altala teljesitett vételar 21.540.000 forint volt. Arrdl, hogy a
fennmarado6 8.460.000 forintot nem tudja medfizetni, a felperes nem értesitette az
alperest, az alperes pedig a felperest a hatralékos 6sszeg teljesitésére nem hivta
fel, s a szerz6déstol nem is allt el.

Az alperes 2007. februar 13. napjan kelt adasvételi szerz6déssel a perbeli ingatlant
20.000.000 forint vételarért értékesitette T.M. és T.M-né részére, akiknek a
tulajdonjogat a vételar kifizetését kdvetben az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezték.

A felperes moddositott keresetében kérte, hogy allapitsa meg a birdosag, hogy az
adasvételi szerz6dés nem jott Iétre, mert a szerz6dés tulajdonjog atruhazasi
szandékot nem tartalmaz. Erre tekintettel kérte az eredeti allapot helyreallitasa
cimén az alperes kotelezését 21.540.000 forint megfizetésére. Masodlagosan kérte
annak megallapitasat, hogy a szerz6dés modositd megallapodas a Ptk.210.§-anak
(1) és (4) bekezdése alapjan tévedés, illetve megtévesztés miatt érvénytelen, mert a



felperes nem tudta, hogy a magyar nyelvi nyilatkozat szerint, amennyiben a
megadott hatariddé alatt nem fizeti ki a hatralékos Osszeget, ugy a teljes addig
atadott 6sszeget elvesziti. Erre tekintettel kérte a felperes altal kifizetett vételar
foglaloval csdkkentett 6sszege, azaz 18.000.000 forint megfizetésére kotelezni az
alperest. Harmadlagosan arra hivatkozott, hogy a szerzédés teljesitése az ingatlan
ujbdli értékesitése folytan az alperes hibajabol lehetetlentlt. Erre figyelemmel a
Ptk.312.§-a és Ptk.318.§-anak (1) bekezdése alapjan kérte az alperes kotelezését
21.540.000 forint megfizetésére.

Az alperes a felperes keresetének elutasitasat kérte, allitva, hogy a szerz6dés
modositas érvényesen létrejott, igy a 21.540.000 forint megtartasara az alperes
jogosult. Masodlagosan, amennyiben a birosag a felperes keresetének helyt adna,
beszamitasi kifogasként kartérités cimén kérte, hogy kotelezze a birésag az alperest
10.000.000 forint vételar kilénbdzet, annak 2007. februar 14-t6l a kifizetésig jard
térvényes kamata, tovabba 1.700.000 forint ingatlankdzvetitéi dij megfizetésére.

Az els6foku birosag fellebbezéssel tamadott itéletével kotelezte az alperest, hogy
fizessen meg a felperesnek 21.540.000 forintot, tovabba 1.025.640 forint
perkoltséget, valamint az allam javara 900.000 forint le nem rétt elséfoku eljarasi
illetéket. A felek kodzott létrejott ,Ingatlan foglald" elnevezési okiratot adasvételi
szerz6désnek mindsitette, ezért az elsédleges jogcimre alapitott keresetet
elutasitotta. Megallapitotta, hogy a szerzédés-mddositas tévedés cimén tortént
megtamadasa alapos, mert a megallapodasnak az addig Kkifizetett vételar
elvesztésére vonatkozd része tekintetében a felperes tévedésben volt, s ezt a
tévedését az alperes felismerhette. Megallapitotta azt is, hogy a felperes a
szerz6dést késedelmes teljesitésével megszegte és szerzddésszegeést kdvetett el
azzal is, hogy err6l a tényrél az alperest nem értesitette. Az alperes szintén
szerzbdésszegést kovetett el, mert az ingatlant anélkill értékesitette mas személy
részére, hogy errél a felperest tajékoztatta, vagy a szerz6déstdl elallt volna. Erre
tekintettel azt allapitotta meg, hogy a szerzddés teljesitése mindkét félnek felrohatd
okbdl lehetetlentllt, ennek kodvetkeztében a szerz6dés megszint. A megszlnésre
figyelemmel a Ptk.319.§-anak (2) bekezdése és 244.§-a alapjan kotelezte az
alperest a felperes részére a foglaloval egyittes teljes Kkifizetett vételar
visszafizetésére.

Az itélet ellen, annak megvaltoztatasa és a kereset elutasitasa, valamint a felperes
perkoltségben valé marasztaldsa irant az alperes terjesztett el6 fellebbezést.
Kifejtette azt az allaspontjat, hogy az ,Ingatlan foglalé" elnevezésil okirat
elészerz6désnek minbsil, és a felek kozott Iétrejott szerz6dés modositd
megallapodas érvényesen jott [étre. Masodlagosan, arra az esetre, amennyiben a
birosdg a szerzédést végleges szerzddésnek mindsitené, beszamitasi kifogas
cimén hivatkozott az alperes arra, hogy a szerz6dés teljesitésének meghiusulasaért
felel6s felperes a foglalot elvesztette, és ezen fellli 11.700.000 forintos kartéritési
igényét is érvényesitette. Kilon sérelmezte az elséfoku itélet perkoltség viselésre
vonatkozé rendelkezését, hivatkozva arra, hogy a felperes altal vagylagosan
elbterjesztett tdbb kereseti kérelem tekintetében a felperes pervesztes lett, ezért a



perkoltség viselés korében az els6foku birésag tévesen alkalmazta a Pp.78.§-anak
(1) bekezdését.

Az alperes fellebbezési ellenkérelmet nem terjesztett eld.
A fellebbezés részben, az alabbiak szerint alapos:

A masodfoku birosag az els6foku birosag altal megallapitott tényallast kiegésziti
azzal, hogy a jelen pert a felperes a Somogy Megyei Birdsaghoz 2006. oktober 17-
én benyujtott, P.21.782/2006. Gigyszamon iktatott keresetlevéllel inditotta meg az
alperes ellen. Tényként allapitia meg tovabba az alperesnek a felperes altal biroi
felhivas ellenére kétségbe nem vont eléadasa folytan azt is, hogy az alperes
700.000 forintot fizetett ingatlankdzvetitonek a felperessel kotott szerzédéssel
kapcsolatos megbizasi dij cimén, és 1.000.000 forintot ugyanilyen cimen a 2007.
februar 13-an létrejott adasvételi szerzédés kapcsan (Pp.163.§(2)bekezdés).

A masodfoku birdsag osztotta az elséfoku birdsag jogi allaspontjat abban, hogy a
2002. januar 27-én kelt ,Ingatlan foglalé" cimmel ellatott okirat alairasaval a felek
kozott ténylegesen adasvételi szerzGdés jott létre, mert ez a megallapodas az
adasvételi szerz6dés minimalis tartalmi kdvetelményeinek felel meg. Kitlnik beldle -
egyebek mellett - az ingatlan atruhazasat célzo akaratnyilvanitas is, mert abban az
alperes nyilatkozik arrol, hogy az ingatlant eladja, a felperes pedig ,kételezi magat,
hogy a teljes vételarat 2003. december 31-ig kifizeti", amely értelemszeriien vételi
nyilatkozatnak felel meg. Nincs ugyanakkor az okiratba foglalva olyan nyilatkozat,
amellyel késbébbi idépontban t6rténd szerzé6déskotésre vallalnanak kotelezettséget,
ezért a megallapodast nem lehet elészerz6désnek mindsiteni
(Ptk.208.§(1)bekezdés).

A rendelkezése allé bizonyitékok okszeri értékelésével vont le az elséfoku birdsag
kOvetkeztetést arra is, hogy a 2003. december 30-an kelt ,Megallapodas" az
adasvételi szerz6dés kdz6s megegyezéssel tortént mddositasa volt, €s hogy annak
megkotésekor a felperes tévedésben volt abban, hogy a magyar nyelvi nyilatkozata
szerint elvesziti a teljes kifizetett vételar el6leget akkor, ha 2005. december 31-ig a
hatralékot nem teljesiti, illetdleg, hogy az alperes felismerhette volna a felperes
tévedését, ha kell6 korlltekintéssel jar el, pl. megfelelé6 nyelvtudasu tolmacsrol
gondoskodik. Egyetértett a masodfoku birésag azzal az itéleti allasponttal is, hogy a
Ptk.210.§-anak (1) bekezdésén alapuld sikeres megtamadas kovetkeztében a
Ptk.235.§-anak (1) bekezdése és 239. §-a értelmében érvénytelenné valt ez a
szerz6dési kikotés.

Tévesen mindsitette azonban az elséfoku birésag a feleknek a 2005. december 31-
ét, a teljesitési hatariddé lejartat kdvetd magatartasat. a felperes fizetésének
elmaradasat, illetblege azt, hogy az alperes az ingatlant masnak adta el. Tévesen
alkalmazta az els6foku bir6sag a jogvita megoldasara a teljesités lehetetlenné
valasanak szabalyait.



A Ptk.312.§-anak (1) bekezdése szerint a szerzédés akkor szlnik meg, ha a
teljesités olyan okbdl valt lehetetlenné, amelyért egyik fél sem felelés. Az els6foku
birdsag itéletének indokolasa szerint mindkét fél felelés a teljesités lehetetlenné
valasaért, azonban ilyen tényallashoz a Ptk. a szerz6dés megsziinésének
jogkdvetkezményét nem fiizi.

Téves annak megallapitasa is, hogy a felperes a teljesitést nem tagadta meg, mert
nem értesitette az alperest arrol, hogy nem tud fizetni. Az elséfoku birdsaghoz 2006.
oktdber 17-én érkezett keresetlevélbdl ugyanis egyértelmien Kkitlinik, hogy a
felperesnek nem allt szandékaban a hatralékos vételar megfizetése, hanem a mar
kifizetett vételar részletek visszafizetését kdvetelte. Legkésébb ezzel a felperes a
teljesitést megtagadta, és erre jogos indoka nem volt, emiatt az alperes a
késedelem és a lehetetlenllés kdvetkezményei kdzott valaszthatott a Ptk.313.§-a
értelmében. Ennek keretében a Ptk.300.§-anak (1) bekezdése szerint teljesitést
kdvetelhetett volna, vagy érdekmulas esetén elallhatott volna a szerzédéstdl, illetve
a Ptk.299.§-anak (1) bekezdése szerint kartéritést kovetelhetett volna a
késedelembdl eredd kara tekintetében, avagy a Ptk.312.§-anak (2) bekezdése
szerint a teljesités elmaradasa miatt kartéritést kdvetelhetett.

Helyesen allapitotta meg az elséfoku birésag azt, hogy az alperes a szerzédéstdl a
felperesnek felrohatd lehetetlentlés miatt nem allt el, és az iranyad6 tényallas
szerint teljesitést sem kdvetelt.

A perben az alperes a felperes szerz6désszegésére - a felperesnek felrbhato
lehetetlentilésre - hivatkozassal kartéritést kovetelt.

Abban az esetben, ha a szolgaltatas lehetetlenlilése olyan okbdl kévetkezik be,
amelyért a kotelezett felelés, a kotelem kartéritésre fordul at. Ha a kotelezett
hibajabol a szolgaltatas egészen lehetetlenné valik, a kotelezett kartéritéssel
tartozik a szolgaltatas elmaradasaért, a jogosult pedig, minthogy a kartéritéssel az
egész szolgaltatas értékét megkapja, az egész ellenszolgaltatas teljesitésére
koteles. Ha tehat a jogosult viszonos kotelemben a lehetetlenllt szolgaltatasért
kartéritést kdvetel, természetesen a maga ellenszolgaltatasat teljesiteni koételes,
mert hiszen a nem teljesités miatt nyujtott kartérités az eredeti szolgaltatas helyét
allja. (Dr. Szladits Karoly: Magyar Maganjog lIl. Kételmi Jog Altalanos Része Bp.
1941. 486. és 490.oldal).

A perbeli ingatlan masodszori eladasaval és az uj vevék tulajdonjoganak ingatlan-
nyilvantartasba tértént bejegyzésével az adasvételi szerz6dés teljesitése az alperes
részérdl is lehetetlenilt. Helyesen allapitotta meg tehat az els6foku birdsag itélete
indokolasaban azt, hogy a szerzddés teljesitése mindkét fél felrohatd magatartasa
miatt valt lehetetlenné. llyen esetben azonban a szerz6dés nem sziinik meg, hanem
a szerz6do felek teljesités iranti igénye kdlcsondsen kartéritésbe fordul at, a Ptk
312.§-anak (2) és (3) bekezdései alapjan.



Az alperesnek felréhat6 lehetetlenllés kdvetkezményeként a Ptk.312.§-anak (3)
bekezdése alapjan a felperes szabadult a vételar tartozas aldl és kdvetelhette a
szerz6déskotésbél eredé karanak megtéritését. Az alperes ennek folytan a
Ptk.318.§-anak (1) bekezdés és Ptk.339.§-anak (1) bekezdése alapjan koteles a
felperestdl ez ideig vételarelleg cimén atvett dsszeg visszafizetésére. Ebbe az
0sszegbe azonban, ugyancsak kartérités cimén a Ptk.312.§-anak (3) bekezdése,
Ptk.318.§-anak (1) bekezdés és Ptk.339.§-anak (1) bekezdése alapjan jogosult
beszamitani a felperes szerz6désszegése folytan felmerilt sajat karat. Az alperes
szempontjabdl karnak minésil a 10.000.000 forint, amennyivel kevesebbért tudta az
ingatlanat értékesiteni, és az az 1.000.000 forint is, amelyet a masodszori
értékesités alkalmaval az ingatlankozvetitbnek kifizetett. Alaptalanul koéveteli
azonban a 700.000 forintot, amelyet a felperessel tortént szerz6déskotés kapcsan
fizetett az ingatlankdzvetitének, mert ez a kiadas akkor is felmerilt volna, ha a
felperes szerz6désszer(ien teljesitett volna. Alaptalan a kartéritési utani késedelmi
kamat érvényesitése is, az alperes ugyanis az altala kovetelt dsszegnél tdbbet
tartott maganal és hasznalt a felperesnek visszajar6 pénzbdl, ezért részérdl a
késedelmi kamat kdvetelése a karonszerzés tilalmaba Gtkodzik.

Az alperesnek a foglalo 6sszegénél (3.540.000 forintndl) nagyobb 6sszegl
kartérités jar, az utdbbiba a foglalo értéke beszamit a Ptk.245.§-anak (2) bekezdése
szerint.

A jogszerlen érvényesitett beszamitas erejéig az alperes visszatéritési
kotelezettsége a Ptk.296.§-anak (2) bekezdése alapjan megszint, a fennallo
tartozasa igy 10.540.000 forint, amelyre a marasztaladsat a masodfoku birésag
leszallitotta, €s ennek megfeleléen az elséfoku birdsag itéletét megvaltoztatta a
Pp.253.§-anak (2) bekezdése alapjan.

A perkoltségek kérében a masodfoku birdsag ugy itélte meg, hogy a pernyertesség-
pervesztesség aranya kdzott nincs szamottevd kiuldnbség, ezért a Pp.81.§-anak (1)
bekezdése alapjan akként rendelkezett, hogy mindegyik fél viseli a sajat koltségét.
A Pp.81.§-anak (1) bekezdése alapjan fele-fele aranyban kotelezte a masodfoku
bir6sag a peres feleket a le nem roétt els6- és masodfoku eljarasi illeték viselésére.

P écs, 2009. november 5.

dr. Veszeley Jbozsef s.k. a tanacs elnbdke, dr. Hrubi Adrienn s.k. eléado bird, dr.
Kutasi Tunde s.k. bird



