A Gyéri itélétabla
Pf.1.20.058/2010/6.szam

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Gyéri itélétabla dr.Mészaros Andras ligyvéd altal képviselt I.r. és Il.r. felpereseknek a
Sziics & Durg6 Ugyvédi Iroda (ligyintézé: dr.Szlcs Vince ligyvéd) altal képviselt alperes
ellen adasvételi szerzédés létrehozasa irant a Zala Megyei Birosag el6tt folyamatba tett
perében Zalaegerszegen, 2009.évi november h6 20.napjan 6.P.21.620/2009/6.szam alatt
hozott itélet ellen az alperes részérdl 7.sorszam alatt benyujtott fellebbezés folytan
meghozta a kdvetkez6

itéletet:
Az itél6tabla a megyei birdsag itéletét helybenhagyja.

Koteles az alperes 15 napon belll medfizetni az I-Il.r. felperesek mint egyetemlegesen
jogosultak részére 100.000 (egyszazezer) forint masodfoku perkoéltséget.

Koteles az alperes az allam részére az illetékiugyben eljaré hatosag felhivasara megfizetni
420.000 (négyszazhuszezer) forint feljegyzett fellebbezési eljarasi illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokoléas:

Az elséfoku birdsag itéletében az I-Il.r. felperes elsédleges kereseti kérelmének helyt adva
a 2008.februar 27.napjan |étrejott elészerz6dés alapjan adasvételi szerz6dés hozott 1étre
az |. és Il.r. felperesek, valamint az alperes kdzott. Az adasveételi szerz6dés szerint az I. és
Il.r. felperesek megvasaroltak az alperes kizardlagos tulajdonat képezd helység 1-i
...1.hrsz. alatti Ut megjeldlési és 79 m2 nagysagu zartkerti ingatlant, az alperes
kizarélagos tulajdonat képez6 helység 1-i ...2.hrsz.-u gylimdlcsds, gazdasagi épllet és
sz6l6 megnevezési 1428 m2 teruletl zartkerti ingatlant, valamint a helység 1-i ...3 hrsz.
alatti sajat hasznalatu ut megjelélési és 212 m2 teriletl zartkerti ingatlannak az alperest
megilletd 28/245 tulajdoni illetdségét dsszesen 7.000.000 forint vételar ellenében.

Az itélettel létrehozott szerz6dés rogzitette, hogy a vevbk a vételarbdl foglaloként
2008.februar 27.napjan 500.000 forintot, 2008.junius 18.napjan tovabbi 500.000 forintot
mar megfizettek az alperesnek. A fennmaradé 6.000.000 forint vételar hatralékot az  I-ll.r.
felperesek 2009.julius 31.napjaig kellett, hogy megfizessék az eladdnak. Az I-ll.r.
felperesek a helység 1-i ...4 hrsz-u ingatlanon |évé gazdasagi épllet lakohazza valo
atmindsitéséhez sziikséges munkalatok elvégzését vallaltak a szerzé6désben azzal, hogy
az azok kapcsan felmerilt és szamlaval igazolt kiadasaikat a vételar hatralékba
beszamithatjak. Vallaltak tovabba a lakohazza minbésitéshez sziikséges hatdsagi eljarasok
meginditasat, mig az eladd, vagyis az alperes azt, hogy az ehhez sziikséges okiratokat
aldirja. Az alperes egyuttal vallalta, hogy 2008.oktdber 31-ig az ingatlanokat a vevok



birtokaba adja. Kotelezettséget vallalt arra is, kulon nyilatkozatban irasbeli hozzajarulasat
adja ahhoz, hogy a helység 1-i ...1 és a ...4 hrsz-u ingatlanok tulajdonjogat ¥2-'2 aranyban,
mig a helység 1-i ...3.hrsz. alatti ingatlan alperesi illetéségének tulajdonjogat 14/245 -
14/245 aranyban az I-Il.r. felperesek javara adasvétel jogcimén az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyezzék.

Az els6foku birésag kotelezte az alperest, hogy 15 napon belll fizessen meg a
felpereseknek, mint egyetemleges jogosultaknak 250.000 perkdltséget, valamint kotelezte,
hogy az allam javara fizessen meg 420.000 forint feljegyzett kereseti illetéket.

itéletének indokolasaban megallapitotta, hogy a felek kdzoétt 2008.februar 27.napjan
irasban adasvételi elészerzddés jott 1étre a per targyat képezé ingatlanokra vonatkozoan.
Az elGszerz6désben megallapodtak a felek, hogy a végleges adasvételi szerzédést
2009.majus 15.napjaig kotik meg egymassal a kdlcsondsen kialkudott 7.000.000 forintos
vételar mellett. Az elészerz6dés alairasaval egyidejlileg az I-Il.r. felperesek 500.000 forint
foglalét fizettek meg az alperesnek és vallaltdk, hogy 2008.szeptember 30.napjaig tovabbi
500.000 forintot fognak teljesiteni. Az ujabb 500.000 Ft megfizetésére 2008.julius 16-an
kerllt sor. A fennmaradd 6.000.000 forintos vételar hatralék megfizetését a felperesek
2009.julius 31.napjaig vallaltak azzal, hogy azt pénzintézettdl igényelendé lakasvasarlasi
hitelbél fizetik ki. Az elészerz6désben a felek rogzitették azt is, hogy a helység 1-i ...4 hrsz-
U ingatlanon |évé gazdasagi éplletet lakdhazza kell atmindsiteni azzal, hogy az ehhez
szlkséges munkalatokat mar a felperesek fogjak elvégezni, és az ezzel dsszefliggésben
altaluk kifizetett Osszegeket szamla ellenében az alperesnek fizetendd vételarbol
levonhatjak. Megallapodtak az el6szerz6désben a felek arra nézve is, hogy a lakohazza
minésitéssel kapcsolatos hatdsagi eljarasokat az I-Il.r. felperesek fogjak lebonyolitani, az
alperes azonban koételezettséget vallalt arra, hogy az ehhez sziikséges okiratokat alairja.
Rogzitettek az elb6szerzédésben, hogy a felperesek 2008.oktdber 31.napjaval birtokba
léphetnek a lakdhazzd mindsitéshez szikséges munkalatokat ezt kdvetden tudjak
elvégezni.

Az |.r. felperes az alperes batyjanak lanya, a Il.r. felperes az |.r. felperes hazastarsa.

Az els6foku birosag megallapitotta, hogy az el6szerz6désben meghatarozott idépontig,
illetbleg ezt kovetben a végleges adasvételi szerzédést a felek egymassal nem kototték
meg, a felperesek a 6.000.000 forint 6sszegU vételar hatralékot az alperesnek nem fizették
meg és a lakdhazza minbsitéshez sziikséges munkalatokat sem kezdték el. A megyei
birosag ramutatott, hogy a felek az alperes altal sem vitatottan érvényes el6szerz6dést
kotottek, ezért a felperesek a Ptk.208.8./3/ bekezdésére alapitott elsddleges kereseti
kérelImukben a birosaghoz fordulhattak az adasvételi szerz6dés létrehozasa irant. Ehhez
képest a Ptk.208.8§./5/ bekezdésében irtakra figyelemmel az alperesnek kellett volna
bizonyitania, hogy a szerz6déskoétést alapos okkal tagadta meg.

A megyei birésag kifejtette, hogy az alperes azon védekezése, mely szerint az els6foku
eljaras soran a teljesitéshez fiz6d6 érdekmulas miatt az elészerzédéstél a Ptk.300.§./1/ és
12/ bekezdésre alapitottan elallt, nem foghatott helyt. Kiemelte, hogy az el6szerz6désbdl
nem keletkezett kdzvetlen kotelezettség és jogosultsag a megkdtni vallalt szerzédés
teljesitésére, kdvetkezésképpen e vonatkozasban a kotelezetti késedelem kizart, erre
alapitottan az el6szerz6déstél a Ptk.300.§./1/ és /2/ bekezdésére hivatkozassal elallni nem



lehetett. Ezért az alperes e vonatkozasban alaptalanul hivatkozott arra, hogy a felperesek
a 6.000.000 forintos vételar hatralékot 2009.julius 31-ig nem fizették meg. Az elséfoku
birosag kiemelte, hogy a felperesek teljesitéképességét a jelen perben nem vizsgalhatta,
mert a Ptk.208.§./5/ bekezdése <csak a szerzddéskotést megtagado @ fél
teljesitbképességének tulajdonit jelentéséget. Erre tekintettel az is irrelevans az elséfoku
birdsag itéletének indokolasa szerint, hogy a vételar hatralék megfizetésével kapcsolatos
hataridé6 mennyiben tekinthet6 szigoru (fix) hataridének.

A megyei bir6sdg megallapitotta, hogy a lakbhazza mindsitéshez szikséges munkak
tekintetében a felek az el6szerz6désben teljesitési hataridét nem tlztek, igy ez ugyancsak
nem minGsulhet az elallasra okot add, a Ptk.298.§.a/pontja szerinti késedelemnek.
Ramutatott, hogy a felek az el6szerz6désének megkotésének indokaként ugyan
megjellték a perbeli ingatlanon fennall6 gazdasagi épulet lakdhazza torténd
atmindsitését, azonban a végleges szerz6dés megkodtésének hataridejét nem az
atmindsitéshez, mint jovébeli eseményhez, hanem konkrét naptari naphoz koététtek. Az
els6foku birésag hangsulyozta, hogy a teljesitési hataridd naptari nap szerinti
meghatarozasa ugyanakkor nem jelent szigoru (fix) hataridét, e koérben utalt a
BH.1995.460.szamu eseti dontésre. Kiemelte: az alperes nem bizonyitotta, hogy a
szerzOdéskotési kotelezettség teljesitésére utdlagosan poéthataridé szabott volna az I-Il.r.
felpereseknek, az elséfoku eljaras soran az eljaras sziinetelése iranti k6zés kérelem az
alperes részér6l nem tekinthetd pothataridé tizésnek. Mindezekre tekintettel az alperes a
végleges szerzddés megkotéséhez fiz6d6 érdekmulast nem bizonyitotta.

A felperesek elsédleges kereseti kérelmének helyt adva az els6foku birosag érdemben
nem vizsgalta a felperesek masodlagos kereseti kérelmét, amely arra iranyult, hogy a
birosag kotelezze az alperest az atvett foglald kétszeres mértékének visszafizetésére, e
korben kételezze az alperest 500.000 forint 2008.februar 27.napjatél, valamint 500.000
forint 2008.julius 16.napjatol a kifizetés napjaig jar6 a Ptk.301.§./1/ bekezdése alapjan
meghatarozott késedelmi kamat megfizetésére.

Az elséfoku itélet ellen az alperes terjesztett el6 fellebbezést, melyben elsédlegesen annak
megvaltoztatasat, az I-Il.r. felperesek keresetének elutasitasat, a felperesek perkoéltségben
valé marasztalasat, masodlagosan az elséfoku itélet hatalyon kivil helyezését és az
elsofoku birdsag uj eljaras lefolytatasara utasitasat kérte.

Allaspontja szerint az elséfoku itélet megalapozatlan, fiiggé jogi helyzetet teremt, és
egyuttal végrehajthatatlan is. Fellebbezésében elbadta, hogy az elészerz6dés megkdtését
megel6zéen mar 2007 .februarjaban elkésziltek azok a tervek, amelyek a gazdasagi épllet
lakbhazza vald atmindsitéséhez voltak sziikségesek. A tervek elkésziltekor a Il.r. felperes
az atmindsitendd kétszintes épllet udvar részét és az épllet felsd részét birtokba vette,
majd 2008.majusaban az éplilet als6 szintje is a felperesek birtokaba kertilt. Fenntartotta
azt az allaspontjat, mely szerint a felperesek altal az elséfoku eljarasban az atmindésitéshez
szikséges munkak koltségeként megjeldlt 1.968.513 forint eltulzott, az atépités 1.000.000
forintbél megvaldsithaté. Utalt arra, hogy az OTEK 2008.szeptember 12.napjan hatalyba
|épett valtozasa folytan az atmindésitéshez szikséges munkak kére megvaltozott, boviilt, az
atépités emiatt Iényegesen nagyobb koltséggel jarna, id6kdzben a felperesek a
lakasvasarlasi kedvezmény igénybevételétdl is elestek, ez azonban annak készdnhetd,
hogy a felperesek az atmindsités érdekében semmilyen érdemleges lépést nem tettek.
Fenntartotta azt az allaspontjat, hogy az el6szerz6déstdl jogszerlien allt el, mert a



végleges szerz0dés megkotésére a felpereseknek felrohaté okbol nem kerult sor.
Hivatkozott arra, hogy az el6szerzédésben rogzitette valamennyi hataridé az atmindésités
megvalosithatésaga érdekében lett rogzitve. El6adta, hogy a szerzédés szerinti
szolgaltatas rendeltetésébdl kétségtelenil megallapithato teljesitési  hataridé
eredménytelenlil telt el, mert a gazdasagi épiilet atmindsitésére nem kerdilt sor. Allaspontja
szerint az els6foku eljaras szinetelését is az indokolta, hogy a peres felek megkiséreltek
peren Kival megallapodni egymassal, marpedig erre tekintettel ez az eljaras egyuttal az
alperes részérdl tlzott pothataridének is tekintendd. Kifogasolta, hogy az elséfoku itélet
nem tartalmaz teljesitési hataridét a felperesekre vonatkozéan, igy a per targyat képezd
ingatlanok bizonytalan id6re forgalomképtelenné valtak. Hivatkozott arra, hogy ugyanezen
okbol az elséfoku itélet végrehajthatatlan is.

A felperesek ellenkérelmikben az els6foku itélet helybenhagyasat és az alperes
masodfoku perkoltségben valé marasztalasat kérték. El6adtak, hogy a felperesek hitelhez
tudnak jutni, melyet kévetdéen lGgyvédi letétbe helyezéssel teljesiteni fogjak a vételarat. Az
alperes masodfoku eljarasban tett nyilatkozataval kapcsolatban ramutattak, hogy a jelen
per eldontése szempontjabdl irrelevans, hogy a felperesek jelenleg hazastarsként egyutt
élnek-e, valamint annak sincs jelentdsége, hogy a sajat ingatlanukat melyik felperes
birtokolja, azt eladasra meghirdették-e.

Az itélétabla az els6foku birosag altal megallapitott tényallast azzal egésziti ki, hogy az
elséfoku itélettel Iétrehozott adasvételi szerz6dés targyat képezd, a helység 1-i ...3.hrsz.
alatti ingatlanbdl az alperest megill6 28/245 tulajdoni illetéség az adasvételi szerzédés
targyat képez6 tovabbi két, kizarélag az alperes tulajdonaban all6 ingatlan k6zétti utként
funkcional.

Az igy kiegészitett tényallas az érdemi felllbiralatra alkalmas.

Az els6foku birdésag itéletében a szerz6dés létrehozasaval és az alperes elédllasra
vonatkoz6 nyilatkozataval kapcsolatban helytalld jogi kovetkeztetésre jutott, azzal az
itélétabla teljes mértékben egyetért.

A fellebbezés kapcsan az itélétabla az alabbiakra mutat ra:

Az els6foku birosag helyesen allapitotta meg: a jelen per targyat kizarélag az képezte, a
Ptk.208.§./3/ bekezdés szerint van-e helye a végleges adasvételi szerz6dés
létrehozasanak a peres felek altal nem vitatottan érvényesen létrejott el6szerz6dés
alapjan, illetéleg az alperes a végleges szerz6dés megkotését alappal tagadhatja-e meg (
Pik. 208.§ (5) bekezdés ).

Az alperes az elséfoku eljarasban védekezése tulnyomo részét, illetdleg fellebbezését
olyan korulményekre alapitotta, amelyek nem a végleges adasvételi szerzddeés
|étrehozasa, hanem a mar létrehozott szerz6dés teljesitése kérén belll vizsgalandok. E
korbe tartozik az, hogy a felperesek késedelembe estek-e a vételar megfizetésével, az
atalakitashoz szikséges munkalatok szamlaval igazolt koltségét levonasba helyezhetik-e
az alperesnek fizetend6 vételarbdl és ha e koltségek id6kdzben ndvekedtek, ugy ez
mennyiben réhatd6 a felperesek terhére. A szerz6dés teljesitésének korén belll
vizsgalando, mennyiben értékelheté a felperesek terhére, hogy a szikséges atalakitasi



munkalatokat nem kezdték meg. Ugyanigy a végleges szerzddés teljesitése koréen belll
van jelentésége annak is, hogy a felperesek a lakasvasarlasi kedvezmény igénybe
vételétdl id6kozben elestek.

Tévesen hivatkozott az alperes fellebbezésében arra, hogy a felperesekre nézve teljesitési
hatarid6t az itélet nem tartalmaz. Az itélettel Iétrehozott végleges szerzédés rogziti, hogy a
6.000.000 forint vételar hatralékot a vevék 2009.julius 31.napjaig kell, hogy medfizessék az
eladonak.

Alaptalanul hivatkozott az alperes fellebbezésében arra, hogy az itélet végrehajthatatlan és
az fuggo jogi helyzetet teremt. Az els6foku birésag - a per targyara tekintettel helyesen -
nem vizsgalta, hogy a végleges szerzddés teljesitésével kapcsolatban barmely peres fél
részérél megvaldsult-e késedelem és ha igen ez milyen jogkdvetkezményekkel jar.

Megjegyzi az itél6tabla, hogy a masodfoku eljaras soran a peres felek kell6 indokat adtak
annak is, hogy az alperes 28/245 tulajdoni illetdségének elidegenitésére miért az alperes
kizarolagos tulajdonat képezd tovabbi két ingatlan értékesitésével egyidejlileg kertlt sor.
Ezzel kapcsolatban az itélétabla utal arra, hogy a ...3.hrsz. alatti ingatlan vonatkozasaban
a tulajdonostarsakat megilletd elévasarlasi jog gyakorlasara az el6szerz6dés alapjan nem,
csak a végleges adasvételi szerzédés alapjan kerilhet esetlegesen sor (BDT.2007. 1518)

Mindezekre tekintettel az itélétabla az els6foku birosag itéletét a Pp.254.8./3/ bekezdése
alapjan annak helyes indokaira figyelemmel helybenhagyta.

Az alperes a Pp.239.§-a folytan alkalmazando Pp.78.§./1/ bekezdése alapjan koételes az |-
Il.r. felperesek masodfoku eljarasban felmerilt perkoltsége megfizetésére. Az lgyvedi
munkadij AFA-t is megjel6l6 6sszegérdl a kifejtett ligyvédi tevékenység mérlegelésével az
itélétabla a 32/2003/VII1.22./IM. rendelet 3.§./1/ bekezdés, /2/ bekezdés, /5/ és /6/
bekezdése alapjan rendelkezett.

A feljegyzett fellebbezési illetéket a 6/1986/VI.26./IM. rendelet 13.§./2/ bekezdés és a
Pp.78.§./1/ bekezdése alapjan ugyancsak az alperes koteles megfizetni.

Gyor, 2010. évi november hé 4. napjan

Dr.Abraham Eva sk. Dr.Szalay Rébert sk. Dr.Vass Maria sk.
a tanacs elndke eléado bird bird



