SZEGEDI ITELOTABLA
Gf.1.30.185/2010/2.szam

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Szegedi télétabla a Dr. Tébias Zsolt (igyvéd (altal képviselt (felperes neve, cime) alatti
székhelyl felperesnek - a Dr. Stern Sandor tgyvéd ) altal képviselt (alperes neve, cime)
alatti székhelyl alperes ellen szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa irant inditott
perében a Csongrad Megyei Birdsag 2010. februar hé 24. napjan kelt 6.G.40.078/2009/30.
sorszamu itélete ellen az alperes részérdl 31., mig a felperes részérdl 32. sorszam alatt
eléterjesztett fellebbezések folytan lefolytatott masodfoku eljarasban meghozta a
kovetkezd

iITELETET:

Az els6foku birésag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, megfellebbezett
rendelkezéseit részben, az alabbiak szerint ujraszovegezve megvaltoztatja:

A birésag elrendeli a telepuilés neve, belteriilet 1.../75. helyrajzi szam alatt nyilvantartott,
(telepiilés, utca 1.neve és utca 2.neve) sarokrészén fekvd, 5025 m? teruletl beépitetlen
telekingatlan vonatkozasaban a felperes (felperes neve, cime, Cg. szama))
tulajdonjoganak torlését, egyidejlleg az alperes (alperes neve, cime)) tulajdonjoganak 1/1
aranyu visszajegyzesét elallas és eredeti allapot helyreallitasa jogcimén.

A (telepiilés neve)-i Korzeti Foldhivatalt a fenti valtozasok ingatlan-nyilvantartasi
atvezetése érdekében rendeli megkeresni.

Kotelezi az alperest, hogy az ingatlan felperes részérél torténé birtokbaadasat kdveté 15
nap alatt fizessen meg a felperesnek 81.465.300,- (Nyolcvanegymilli6-
négyszazhatvanotezer-haromszaz) Ft-ot.

Kotelezi tovabba az alperest 29.000.000,- (Huszonkilencmillid) Ft és ennek 2008. majus ho
1. napjatdl a kifizetésig jar6, minden naptari félév teljes idejére az érintett naptari félévet
megel6z6 utolsé napon érvényes jegybanki alapkamat 7 %-kal névelt mértéki késedelmi
kamatanak 15 napon beluli megfizetésére.

Mell6zi a felperest illetékfizetésre kotelezé elséfoku itéleti rendelkezést.

Egyebekben az els6foku birdsag itéletét helybenhagyija.
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Kotelezi az alperest, 15 nap alatt fizessen meg a felperesnek 650.000,-
(Hatszazotvenezer) Ft masodfoku eljarasi koltséget.

Az alperes altal elézetesen le nem roétt 900.000,- (Kilencszazezer) Ft fellebbezési eljarasi
illeték az allam terhén marad.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

INDOKOLAS:

Eredményes palyaztatasi eljarast kovetéen a peres felek 2006. augusztus 7-én adasvételi
szerz6dést kotottek az alperes tulajdonat képezé (telepullés neve)-i 1.../75. helyrajzi
szamu, (telepulés neve) varos belteriletén az (utca 1.neve) és (utca 2.neve)
sarokrészén talalhaté 5025 m? terlleti beépitetlen telekingatlanra. A vételarat bruttd
81.465.300,- Ft-ban hataroztak meg.

A felperes a szerz6désben vallalta, hogy 90 napon belll épitési engedély iranti kérelmet
nyujt be a hatésaghoz és az épitkezést a jogerds épitési engedély kibocsatasatol szamitott
60 napon belul megkezdi, majd ugyanezen hatarid6tél szamitott 30 hoénapon beldl
megvalositja. E kotelezettségének elmulasztdsa esetén a késedelembe eséstdl napi
500.000,- Ft 6sszegl kotbért koteles fizetni. Kikototték, hogy ha a megszabott 30 hénapon
belll a kivitelezést a felperes nem fejezi be, az eladd jogosult a szerzddéstél elallni, és ,a
telken, valamint az id6kozi beruhazasok szamlaval igazolt ellenértékének 70 %-a
megfizetése ellenében" egyoldalu nyilatkozataval tulajdonjogot szerez.

A szerz6dést a felperesi vev® képviseletében (ligyvezetd személyneve) lgyvezetd
helyett az Ugyletkotésre irasbeli meghatalmazassal nem rendelkezd (tarsasag tagjanak
személyneve) olasz allampolgar irta ala, aki a szerz8déskotés idépontjaban a tarsasag
egyetlen tagja, Uzletrészének tulajdonosa volt.

A felek szerz6désuket 2006. november 20. napjan modositottak. A korabbi okiratra
ravezették, hogy a 8. pont 2. bekezdésében rogzitett 90 napos teljesitési hataridét 2006.
december 30. napjara modositjak, a mddositassal nem érintett részben a szerzédeés
valtozatlanul hatalyban marad. A megallapodast mindkét fél cégszerlien - a felperes
részérdl (igyvezetd személyneve) lgyvezetd - alairta.

A felperes a vételarat 2006. december 30-val teljesitette. A megvaldsitandd épuletet
4.800.000,- Ft dij ellenében megterveztette, az engedélyeztetés kapcsan 370.000,- Ft
koltsége mertlt fel, talajmechanikai vizsgalatot 192.000,- Ft, mig az ehhez kapcsolédd
foldmunkat 144.000,- Ft koltségen végeztette el.

Az épitési engedély 2007. junius 22. napjan jogerére emelkedett, a felperes a
munkalatokat azonban nem kezdte meg.

A felek 2007. oktéber 10-én egyeztetést tartottak, amelyen a felperes részérél jelen volt
tagja (tarsasag tagjanak szemeélyneve), tovabba (tolmacs személyneve), aki
tolmacsolasi feladatokat latott el, (Ugyvéd személyneve) ugyvéd és (épitészmérnok
személyneve) épitészmérndk. A jegyz6konyv utal a szerzé6dés 2006. november 20-i
modositasara és megallapitja, hogy a beruhazast napi 500.000,- Ft kotbérfizetés terhével
legkésdbb 2007. augusztus 22. napjan meg
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kellett volna kezdenie a felperesnek. A felperes a kivitelezés 2007. oktober 15-i
megkezdését vallalta és kérte a kotbérigény elbterjesztésének elhalasztasat. A
jegyzbékonyvet a felek részérdl jelenlévé személyek alairtak. Az alperes a kotbérigény
érvényesitését felfliggesztette, egyben bankgaranciat kért 32.500.000,- Ft erejéig. A
felperes a kivitelezést ezt kovetéen sem kezdte meg, ezért az alperes a bankgaranciat, a
kotbért 2008. junius 19. napjan teljes 6sszegben lehivta.
Az alperes a felek kozott létrejott szerz6déstdl a befejezési hataridé eredménytelen eltelte
miatt 2009. december 29. napjan eérkezett perbeli nyilatkozataval elallt. Az elallast a
felperes - a szerz6dés érvényessége esetére - tudomasul vette.
A felperes elsddleges kereseti kérelmében az eredeti allapot helyreallitasat kérte a
szerz6dés tobb jogcimen fennallé érvénytelensége miatt. Hivatkozott arra, hogy (tarsasag
tagjanak személyneve) a szerz6dés alairasara nem volt jogosult, az Ugyvezet6tol
szarmazé irasos meghatalmazassal nem rendelkezett. Az Ugyletkotésnél a felperes
részerdl eljar6 olasz tag ugyanakkor a kotbérkikotésre vonatkozd rendelkezést sem
érthette meg forditas hianyaban, tolmacsrél az alperesnek kellett volna gondoskodnia.
Mindezek kovetkeztében a szerzddés egyrészt semmis, annak nyilvanvaléan joerkolcsbe
Utk6zése miatt, masrészt megtdmadhato, mivel a felperesi tag az alairaskor tévedésben
volt. Az eredeti allapot helyreallitasa korében az alperest 81.465.300,- Ft vételar, valamint
32.500.000,- Ft kotbér és jarulékai visszafizetésére kérte kotelezni az alperesi tulajdonjog
visszajegyzése mellett. Jogi érveit fenntartott arra az esetre is, ha a birésag csupan a
szerzGdés részleges érvénytelenségét allapitana meg a kotbér tekintetében, erre az esetre
marasztalas iranti igényét 32.500.000,- Ft és jarulékai erejéig terjesztette eld.
Masodlagosan a kotbér napi 30.000,- Ft-ra torténd csokkentését kérte hivatkozassal arra,
hogy a szerz6déses mérték eltulzott, mivel az alperes 138 nap késedelem esetén a teljes
vételarhoz ujolag hozzajut. A mérséklés alapjan az alperest 3.500.000,- Ft kotbér
visszafizetésére kérte kotelezni.
Harmadlagosan - ugyanezen indokokkal - kérte annak megallapitasat, hogy a felperesnek
napi 30.000,- Ft 6sszegl kotbérfizetési kotelezettsége all fenn, azonban csak abban az
esetben, ha a 30 honapos hataridére a beruhazast nem fejezi be.
Az alperes id6kozbeni - felperes altal elfogadott - elallasara tekintettel igényt jelentett be az
ingatlan vételarara és felmerult koltségeire is. Utdbbi tekintetében hivatkozott arra, hogy az
engedélyes tervet az Uj palyaztatas soran az alperes felhasznalhatja.
Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult, egyben viszontkeresetet
terjesztett el tovabbi - a 2007. oktober 27. és 2008. februar 1. napja kozotti idészakra
szamitott - 49.000.000,- Ft 6sszegl kotbér és jarulékai megfizetésére. Az elallasa folytan
kérte a tulajdonaba visszaadni a perbeli ingatlant. Ellenkérelmét azzal indokolta, hogy a
felperes részérdl szerz6déskotéskor eljart (tarsasag tagjanak személyneve) taggal
minden esetben jelen volt tolmacs, ugyanakkor az Ugyvezetd a szerzédést 2006.
november 20-an cégszeriien is aldirta. igy a szerzédés alaki okbdl érvénytelennek nem
tekinthet6, nem 0tkdzik nyilvanvaléan a joerkolcs kovetelményébe sem, a tévedésen
alapulé megtamadasi jogat pedig a felperes - a modositoé nyilatkozat alairasaval, amely a
szerz6dést megerbsitette - a Ptk. 236. § (4) bekezdése értelmében elvesztette. A kotbérrel
Osszefuggésben allaspontja az volt, hogy annak mértéke nem eltulzott, a felperes mas
gazdasagi tarsasaggal kotott generalkivitelezdi szerz6dés
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korében is ugyanilyen mértékl szerz6dést biztositdé mellékkotelezettséget hatarozott meg,
és a Ptk. 246. § (1) bekezdésében foglalt, a kotbér mérsékléséhez sziikséges feltételek
sem allnak fenn.

Az els6foku birdsag itéletével 117.819.500,- Ft és ebbdl 81.465.300,- Ft utan 2007. januar
1-t61, mig 32.500.000,- Ft utan 2008. majus 1-t6l a kifizetésig jaré torvényes mertéki
kamatok megfizetésére kotelezte az alperest. Megallapitotta, hogy a perbeli ingatlan
,visszakerul" az alperes 1/1 aranyu kizardlagos tulajdonaba, és megkereste az illetékes
foldhivatalt a tulajdonosvaltozas atvezetése érdekében. Ezt meghaladéan a
viszontkeresetet elutasitotta. Hatarozatanak indokolasaban a szerz6dés érvénytelensége
kérében hivatkozott jogcimeket alaptalannak talalta. Allaspontja az volt, hogy az alperes a
szerz6déskotés soran az altalanos tarsadalmi kozfelfogasnak megfeleléen jart el, a
szerz6dés olasz nyelvre torténd leforditasa nem volt kotelezettsége. Az okiratot alaird
olasz allampolgar magyar anyanyelvi ugyvéddel jelent meg a szerz6dés alairasakor, igy
megvolt a lehetésége, hogy a részletszabalyokrol meggyézédjék. Utalt arra is, hogy a
felperesi gazdasagi tarsasag magyar ugyvezetdje volt az, aki nem magyar anyanyelvi
személyt hatalmazott meg az eljarasra, amelynek kovetkeztében a tolmacs biztositasa
felperesi kotelezettség volt. A szerzédés felperesi tévedés miatti érvénytelensége korében
utalt arra, hogy a megtamadasi ok megszint, amikor 2006. november 20-an a vevé a
korabbi szerz6dést megerésitette.

Megallapitotta, hogy a felek a létrejott szerz6désben késedelmi kotbért kotottek ki, ezzel
szemben az alperes meghiusulasi kotbérigényt érvényesitett a garancia lehivasakor és
viszontkeresetében is. Kovetkezésképpen a lehivott 32.500.000,- Ft a felperesnek
visszajar, mig a viszontkereset alaptalan. Az alperes jogszeri eldlldasa a szerz6dést
felbontotta, ezért a teljes Kkifizetett vételar és a szerzddésben kikotott 70 %-os
koltségtérités is megilleti a felperest, az ingatlan tulajdonjogat pedig az alperesnek kell
visszakapnia.

Az itélettel szemben mindkét fél fellebbezést terjesztett elb.

Az alperes fellebbezése az elséfoku itélet részbeni megvaltoztatasara iranyult azzal, hogy
a masodfoku birdsag a felperes keresetét teljes egészében utasitsa el, ugyanakkor a
viszontkeresetben el6terjesztettek szerint marasztalja. Fellebbezésének indokolasaban
hangsulyozta, hogy az els6foku birésag tévesen értelmezte a szerz6dés kotbérre
vonatkozo6 rendelkezéseit. Az arra az esetre sz6l, ha a vev a vallalt kotelezettségét nem
teljesiti, ezért kizardlag meghiusulasi kotbérként vehetd figyelembe. Mivel a 30 honapos
kivitelezési hataridé eredménytelenll telt el, az alperest az igényelt kotbér megilleti.
Egyebekben a korabban kifejtett jogi allaspontjat tartotta fenn.

A felperes fellebbezése az elséfoku itélet indokolasaval szemben kerllt el6terjesztésre.
Sérelmezte a tényallas azon megallapitdsat, amely szerint (tarsasag tagjanak
személyneve) az alapszerz6dés alairasakor az Ugyvezetd altal alairt szabalyos
meghatalmazas alapjan jart volna el, ilyen bizonyiték a perben nem kerult csatolasra.
Allaspontja szerint ennek hijan a szerzédés alaki okbdl érvénytelen. A
szerz6désmodositas jogszabalyba utkozés miatt szintén érvénytelen, mivel azon
egyetlen helyszin és
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datum szerepel, ezzel szemben azt a felperes ugyvezetéje nem abban az id6épontban és
nem azon a helyszinen irta ala. Kiemelte, hogy a viszontkereset dsszegét az elséfoku
itélet tévesen tunteti fel.

A fellebbezések részben alaposak.

A Ptk. 200. § (2) bekezdése szerint semmis a szerz8dés, ha nyilvanvaldéan a joerkolcs
kovetelményébe Utkdzik. A birdi gyakorlatban kialakult értelmezés szerint - polgari jogi
ertelemben - a joerkdlcs a tarsadalom altalanos értékitéletét, a maganautonémianak a
tarsadalmi kbzmegegyezés altal meghatarozott korlatait, az altalanos elvarhaté magatartas
zsinormértékét fejezi ki (EBH 2003.956. sz. elvi hatarozat). Ennek alapjan joerkodlcsbe
utkdzének mindsul az a szerz6dés, amelyet jogszabaly ugyan nem tilt, de az azzal elérni
kivant cél, a vallalt kotelezettség jellege, vagy azért ellenszolgaltatas felajanlasa, illetve a
szerz6dés targya az altalanosan elfogadott erkdlcsi normakat, szokasokat nyilvanvaléan
sérti és ezért a tarsadalmi megitélés is egyértelmlen tisztességtelennek mindsiti (BH
2000.260. szamu eseti dontés). A jéerkdlcs tehat olyan jogi kategdria, amely a tarsadalom
altalanos értékitéletét fejezi ki, ezért a szerz6dés joerkdlcsbe uUtkdzésének megallapitasa
soran nem a szerz6dé fél érdeksérelmét, hanem azt kell vizsgalni, hogy maga a jogugylet
tarsadalmilag elitélendé-e (Legfelsébb Birésag Gfv.V1.31.227/2002/4.).

A perbeli szerz6dés nyilvanvaldéan joerkdlcsbe Utk6z6 volta miatti semmisség korében a
relevans tényeket az elséfoku birdosag helyesen értékelte. A szerz6dést nem egy olasz
allampolgarsagu természetes személy, hanem egy magyar gazdasagi tarsasag (a
felperes) kototte meg az alperessel. E kft. Ugyvezetbje, azaz képvisel6je is magyar
allampolgar, (ugyvezetd személyneve). Az alperesi eladonak ezért a szerz6déskotéshez
tolmacsroél vagy az okirat olasz nyelvi forditasarél gondoskodnia nem kellett, eljarasa az
altalanos elvarhatésagi meércének megfelelt (Ptk. 4. § (4) bekezdés). Az alperes felvallalt
kockazata volt, hogy a szerz6déskotési targyalasok soran a kft. olasz tagja és nem az
ugyvezet6 jart el. Az alperes eljarasa igy ,etikatlan", tisztességtelen tzleti magatartast nem
valdsitott meg, a szerzédés nem utkodzik nyilvanvaldéan a joerkodlcs kovetelményébe.

A 2006. augusztus 7-én megkotott szerzédés alaki hibaja tekintetében a felperes
fellebbezési érvelése - részben - helytallo.
A Ptk. 219. § (1)-(2) bekezdése szerint képvisel6 utjan is lehet szerz6dést koétni, igy a
képvisel6 cselekménye folytdn a képviselt valik jogositotta, illetbleg kotelezetté.
Képviselbnek azonban csak az mindsul, akinek torvényen, hatésagi rendelkezésen,
alapszabalyon vagy meghatalmazason alapuld képviseleti joga van, illetve akit a Ptk. 220.
§ (1) bekezdése szerint képviselének kell tekinteni.
(tarsasag tagjanak személyneve) a szerz6déskotés soran nem mint Ugyvezet6,
szervezeti (torvényes) képvisel6 vett részt, hanem mint az lzleti targyalasokra feljogositott
ugyleti képvisel6. Ezt tamasztja ala (Ugyvezetd személyneve) ligyvezetd tanuvallomasa
(19. szamu jegyz6konyv 2. oldal), amely szerint meghatalmazottként jart el.
A Ptk. 223. § (1) bekezdése értelmében a meghatalmazashoz olyan alakszerliségek
szukségesek, amilyeneket a jogszabaly a meghatalmazas alapjan kotendd szerzddeésre
el6ir. A Ptk. 365. § (3) bekezdése az ingatlan adasvételi szerz6dés
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érvényességehez megkoveteli a szerzdédés irasba foglalasat. Az Ugyleti képvisel6ként
eljart (tarsasag tagjanak személyneve) a szerzddés alairasahoz alakilag megfelel6
irasbeli meghatalmazassal nem rendelkezett, ennek létét egyik fél sem tudta bizonyitani,
ezért a 2006. augusztus 7-én kelt ingatlan adasvételi szerz6dés alaki okbdl érvénytelen
(eBDT 2009.2023. szamu eseti dontés).

A 2006. november 20-i, (igyvezeté személyneve) Ugyvezetd altal cégszerlien alairt
szerz6désmodositas azonban a szerzédés egészének - ezzel a korabbi szerz6désnek - a
valtozatlan hatalyardl szél, ezért ebben az idépontban az alakilag érvényes szerzédés - az
eszkozolt modositassal - |étrejott.

A szerzbdeés érvényes létrejottének megitélése szempontjabdl nincs jelentésége annak a
felperes altal hivatkozott korilménynek, hogy Ugyvezetbje azt nem a szerzddésen
feltintetett id6pontban és helyszinen irta ala. Az okirat tartalmazza mindazokat a Iényeges
tartalmi kovetelményeket (Ptk. 205. § (2) bekezdés, 365. § (1) bekezdés), amelyek az
ingatlan-atruhazasi szerz6dések érvényességéhez szikségesek (Legfels6bb Birdsag XXV.
szamu Polgari Elvi Dontés).

A hivatkozott, felperes tévedésében all6 akarati hibaval dsszefliggésben az elséfoku
birésag helytallé jogi allaspontot foglalt el, egyébként sem allottak azonban fenn a
megtamadas feltételei. Egyrészt eltelt a Ptk. 236. § (1) bekezdésében rogzitett egy éves
hataridé, masrészt az olasz természetes szemeély tévedését - a szerzédés joerkolcsbe
Utkdzése kapcsan kifejtett elvarhatésag miatt - nem a masik fél okozta és azt nem is
ismerhette fel (Ptk. 210. § (1) bekezdés).

Az érvényes szerzOdestdl az alperes 2009. december 29-én érkezett, 24. sorszamu
perbeli beadvanyaban elallott, ennek folytan kérte a fdldhivatalt megkeresni
tulajdonjoganak visszajegyzése érdekében. E kérelme - tartalma szerint - a Pp. 147. § (1)
bekezdésében szabalyozott viszontkeresetnek mindésul.

A felperes elallasa - a szerz6dési kikotés alapjan - jogszerl volt, amit a felperes sem
vitatott. Az elallas a szerz6dést a megkotésétdl kezdddd idéponttal felbontotta (Ptk. 320. §
(1) bekezdés), ezért a Ptk. 319. § (3) bekezdésének rendelkezése szerint a mar teljesitett
szolgaltatasok visszajarnak.

Az alperesi eladd szolgaltatdasa az ingatlan tulajdonjoganak atruhazasa volt, mig a
felperesi vevéé a vételar megfizetése. Az elallas kdvetkeztében ezek tekintetében kell az
eredeti allapotot helyreallitani. Ennek soran az ingatlan tulajdonjoga - szemben az
els6foku itéletben rogzitettekkel - nem ,visszakerll" az alperes tulajdonaba, mivel ilyen
jogkovetkezmény a Ptk-ban ismeretlen, az ezt megallapité rendelkezés végrehajthatatlan.
Ahhoz, hogy a tulajdonjog ismételten az alperest illesse meg, a birésag rendelkez6
cselekménye sziukseges. Az eredeti allapot helyreallitasahoz tehat a birésag elrendeli a
felperes tulajdonjoganak torlését, ezzel egyutt az alperes tulajdonjoganak visszajegyzését,
ennek érdekében az 1997. évi CXLI. térvény (Inytv.) 30. § (2) bekezdése, 32. § (1)
bekezdése és 34. § (1) bekezdése alapjan megkeresi az illetékes foldhivatalt.

Az eredeti allapot helyreadllitasa anyagi jogilag egységes. Ezt fejezi ki a Ptk. 319. § (3)
bekezdése is, amikor kimondja, hogy a mar teljesitett szolgaltatasok visszajarnak.

Az egyik fél - jelen perben az alperes - akkor kovetelheti eredményesen a visszajaro
szolgaltatast, ha egyben vallalja, hogy maga is visszatériti a szamara teljesitett
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szolgaltatast. A viszontkeresete ugyan a javara sz6lé - és nem az 6t terhel6 -
marasztalasra terjedhet csak ki, de a viszontkeresete csak akkor lehetett alapos, ha eleget
tesz egyideji vételar visszafizetési kotelezettségének. Miutan a vételar visszafizetési
kotelezettség az alperes eredeti allapot helyredllitasara iranyuld viszontkeresetének
megfelel, etekintetben az alperes pervesztesnek sem mingsithetd.

Az alperesi viszontkereset tehat magaban foglalta az ellenszolgaltatas - a 81.465.300,- Ft
vételar - visszafizetésének kotelezettségét is. Megjegyzi az itélétabla, az ingatlan
adasvételi szerz6désben szerepld 70 %-os ellenérték mérséklés - az elséfoku birdsag
helytallo allaspontjaval egyezbéen - a telek vételarara nem vonatkozik, a felek csak az
id6kozi beruhazasok szamlaval igazolt ellenértékének megtéritését mérsékeltek 70 %-ra
az eladd elallasa esetére. A rendelkezés a telek veételarat nem érinti, kizardlag ugy
értelmezhetd, hogy a telken az eladé ismételten tulajdonjogot szerez.

A felperes az ingatlant birtokba vette, azt - jelenleg is - birtokban tartja, ezért a felek altal
kOlcsdndsen hasznalt szolgaltatas és ellenszolgaltatas utan hasznalati dij -
egymassal szemben - nem szamithat6é fel. Hasznalati dijnak mindsul a teljesitett vételar
kamata is.

Az eredeti allapot helyreallitasa ex tunc hatalyu, azaz a szolgaltatasok visszatéritése az
elallas szerz6dést felbontd hatasabdl eredbéen mar a teljesités idépontjatdl esedékessé
valt. Az eredeti allapot helyredllitasa folytdan visszaadasi kotelezettség ala esé
szolgaltatasok tekintetében azonban a felek egyidejl ,teljesitésre" kotelesek, a késedelem
szabalyai ebben a korben nem alkalmazhatok. A kolcsonos jogalap nélkuli hasznalat
id6tartama alatt az egyenértékiinek vélelmezett visszterhes szolgaltatasok (Ptk. 201. § (1)
bekezdés) ,hasznalati dija" egymast kdlcsdndsen kiegyenliti, kompenzalja. igy amig a
felek kdlcsondsen hasznaljak a masiknak visszajard egyenértékl szolgaltatast, addig az
atvett pénzdsszeg utan kamat, a dolog birtoklasaért pedig hasznalati dij fizetésére - a
gazdagodas hidanyaban és annak elkerllése érdekében - egymassal szemben nem
kotelezhetéek (BDT 2007/3/42. szamu eseti dontés, Wellmann Gyorgy: Az érvénytelenség
jogkdvetkezményei, Gazdasag és Jog 2010. évi 3. szam). A kifejtettek miatt kamatfizetési
kotelezettség a visszajaro vételar tekintetében az alperest nem terheli.

Elallas esetére a szerz6dés tovabbi rendelkezést tartalmaz arrdl, hogy az elado ilyen
esetben - tobbek kozott - az ,id6kozi beruhazasok szamlaval igazolt ellenértékének 70 %-a
megfizetése ellenében" szerez tulajdonjogot. A kikodtést a Ptk. 207. § (1) bekezdésének
megfelel6en értelmezve az allapithaté meg, hogy a nyilatkozé fél, azaz az alperes akarata
nem iranyulhatott olyan koltségek viselésére, amelyek szamara semmilyen értéket
(gazdagodast) nem hordoznak, a tovabbi értékesités soran nem térulhetnek meg. A
felperes tervezéssel kapcsolatos koltségei az alperes szamara értékteremté maodon
egyaltalan nem realizalédtak, a telek alperesi tulajdonba torténé visszakerllése utani -
esetleges - épitkezés soran ezek a koltségek (tervezési dij, épitési engedély kdltsége, stb.)
ujélag felmerllnek, mivel a felperesi beruhazas nem lépett a kivitelezés szakaba. Az
Ujabb palyaztatas soran a



palyazék nyilvanvaldan a sajat elképzelésuknek megfeleld, eltérd létesitmény
megvalodsitasara tesznek majd ajanlatot. A felperes mindezen koltségek iranti igénye
kovetkezésképpen alaptalan.

A perbeli szerz6dés 8. pontja a Ptk. 246. § (1) bekezdése szerinti kdtbérkikotést tartalmaz.
E szerint a vevd akkor koteles a késedelembe esés idopontjatdl - napi 500.000,- Ft
0sszegU - kotbeért fizetni, ha az ,itt vallalt kotelezettségét nem teljesiti".

A szerzédési kikotést a Ptk. 207. § (1) bekezdése szerint a szavak altalanosan elfogadott
jelentése és az eset dsszes korlulményei alapjan értelmezve abbdl az kdvetkezik, hogy a
vallalt ,kotelezettség" egységesen az ingatlan beépitése, a kivitelezés megvaldsitasa volt.
Az erre meghatarozott végs6é hatarid6 leteltétél a felperes késedelembe esik, és a
késedelem idétartamahoz igazodd napi (névekvd) késedelmi kotbérfizetési kotelezettség
terhelte. A kotelezettség teljesitésével a felperesi vevé akkor esett késedelembe, ha a
.Jjogerds épitési engedélye megszerzésétdl szamitott 30 hdnapon belul" az épitkezést nem
fejezi be. Az épitési engedély jogerére emelkedésének napja 2007. junius 22-e, ezt alapul
véve a kivitelezést a felperesnek 2009. december 22-én kellett volna befejeznie.

Az alperes helytelenll értelmezte ugy a szerzddést, hogy a részhatariddk, igy az épitkezés
megkezdése - az azzal kapcsolatos késedelem - is kotbérterhes lenne. A Kivitelezés
szerz6déses hataridében torténé megkezdése kizarolag a vevd (beruhazd) kockazata,
kotbérfizetési kotelezettsége csak a 30 honapos befejezési hataridére vonatkozott. Ennek
megfelelben - etekintetben helyesen, ,tévedés" nélkll - értelmezte a szerz6dést a felperes
tagja, (tarsasag tagjanak személyneve) is (15. szamu jegyz6kodnyv). Az alperes
fellebbezésében maga is arra hivatkozott, hogy: ,amennyiben a felperes a beruhazast a
rogzitett hataridé alatt nem valdsitja meg, akkor az meghiusul" és ennek kovetkeztében
.ervénybe Iép... a nemteljesités esetére kikotott kotber'. Az esedékesség idépontja
azonban a késedelmi kotbér minéségen nem valtoztat, ettél az nem értelmezhetd
egyosszegl meghiusulasi kotbérként. A napi mértékben meghatarozott kotbérfizetési
kotelezettség a kivitelezésre elGirt teljesitési hataridé (2009. december 22.) lejartatol
kezdbdott, és a szerz6dés - elallas folytan tortént - megsziinéséig tartott. Ezért az
alperesnek 2009. december 22-t61 2009. december 29-ig, azaz az elallasig 7 napra jar a
meghiusulasi kotbér. A kikotott 500.000,- Ft-os mértékkel szamitva ez Osszesen
3.500.000,- Ft.

A felperes igénye kiterjedt a 32.500.000,- Ft Osszegi, alperes altal lehivott kotbér
visszafizetésére is. Miutan a fentebb kifejtettek szerint az alperesi kotbérigény csupan
3.500.000,- Ft erejéig alapos, a 32.500.000,- Ft és a jogszerU kotbér kulonbozete, azaz
29.000.000,- Ft és ennek az elséfoku itélet szerinti késedelmi kamata a felperesnek
visszajar (Ptk. 361. § (1) bekezdés, 301/A §).

Az alperes viszontkeresete tovabbi 49.000.000,- Ft kotbér megfizetésére iranyult, e
viszontkereseti kérelem teljes egészében alaptalan. A 3.500.000,- Ft 0&sszegl
meghiusulasi kotbéren felll az alperes tovabbi kétbérigényt alappal nem tamaszthat.
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A kifejtettek alapjan az itél6tabla az els6foku birosag itéletének nem fellebbezett részét
nem érintve, megfellebbezett rendelkezéseit a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan részben -
UjraszOvegezve azt - megvaltoztatta. Az ujraszdvegezés a tulajdoni valtozasok ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzésének elrendelése miatt valt szukségessé.

Mellbzte az itél6tabla a felperest els6foku eljarasi illeték fizetésére kotelezd rendelkezést,
mivel az iratokbdél megallapithatéan a felperes a Csongradi Varosi Birdsagon 2008.
szeptember 22-én benyujtott eredeti kereseti kérelmén 15.000,- illetéket lerdtt, majd -
felhivasra - tovabbi 885.000,- Ft-ot, ezzel az 1990. évi XCIIl. térvény (Itv.) 42. § (1)
bekezdés a) pontja szerinti illetékfizetési kotelezettségének maradéktalanul eleget tett.
Egyebekben az itélétabla az els6foku birdsag itéletét - a tovabbi viszontkereset elutasitasa
és a perkoltség tekintetében - helybenhagyta.

A masodfoku eljarasban tulnyomorészt pervesztes alperes pervesztességének aranyaban
koteles a felperes jogi képviseletével 6sszefliggésben felmerult perkoltség medfizetésére a
Pp. 81. § (1) bekezdése szerint, amelynek mértékét az itélétabla a 32/2003. (VIIl.22.) IM
rendelet 3. § (5) és (6) bekezdése alapjan hatarozta meg a fellebbezési értékre, a lerétt
fellebbezési eljarasi illetékre, valamint a jogi képvisel§ altal kifejtett munkamennyiségre
figyelemmel.

Az alperes személyes illetékmentessége (Itv. 5. § (1) bekezdés b) pontja) folytan
elézetesen le nem rott 900.000,- Ft fellebbezési eljarasi illeték - az alperes tulnyomorészt
eredménytelen fellebbezésére tekintettel - az allam terhén marad az Itv. 4. §-anak (1)
bekezdése szerint.

Szeged, 2010. majus ho 28. napjan

Dr. Kemenes Istvan sk. Dr. Kiss Gabriella sk. Dr. Hamori Attila sk.
a tanacs elnoke el6ado biro tablabiro



