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mint feliilvizsgdlati birdsag
Pfv.VI.20.650/2007/8.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Magyar Koéztdrsasdg Legfelsébb Birdsdga a dr. Olajos Janos
partfogdé ligyvéd dltal képviselt I.r. és II.r. felpereseknek a dr.
Kisteleki Laszldé tUgyvéd dltal képviselt alperes ellen vételdr
elbdleg visszafizetése és kartérités irdant a Budapesti IV. és XV.
Keriileti Birdésdgndal 8.P.XV.21.050/2005. szam alatt meginditott és
masodfokon a Févdrosi Birdsag 42.Pf.633.615/2006/6. szamu
itéletével befejezett perében az emlitett szami Jjogerds 1itélet
ellen a felperesek dltal benyujtott felililvizsgalati kérelem és az
alperes dltal benyujtott csatlakozd feliilvizsgdlati kérelem folytan
- tdrgyaldson kiviil - meghozta a kévetkezd

itéletedct

A Legfelsébb Birdsdg a jogerds itéletet hatdlyon kiviil helyezi, a
Budapesti IV. és XV. Keriileti Birdsdg 8.P.XV.21 050/2005/11. szamu
itéletét részben megvaltoztatja és a keresetet, valamint a
viszontkeresetet is elutasitja.

Kotelezi a felpereseket, hogy 15 nap alatt egyetemlegesen
fizessenek meg az alperesnek 30 000 (harmincezer) forint
felitilvizsgalati eljdrasi részkdltséget. Az ezt meghaladdan
felmeriilt kéltségeiket a felek maguk viselik.

Kételezi az alperest, hogy fizessen meqg az allamnak kiilén
felhivdsra 105 400 (egyszdzbtezer-négyszdz) forint elsdfoku és

csatlakozdé fellebbezési illetéket.

Az ezt meghaladdan felmerult elséfoku, fellebbezési és
feliilvizsgdlati illetéket az allam viseli.

A Legfelsdébb Birosdg a felperesek pdrtfogd iligyvédjének dijat 6000
(hatezer) forintban allapitja meg, melyet az allam visel.
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A felperesek a 2004. julius 6. napjdn létrejott szerzddéssel 17 500
000 forint vételarért megvették az alperestdl a B.-1i P. tér Z szam
alatti, K hrsz.-u ingatlant. A felperesek a szerzd8dés aldirdsaval
egyidejileg 500 000 forint vételdr eldleget adtak 4t az alperesnek.

A szerzddés szerint a felperesek a tovabbi 17 000 000 forint
vételdr megfizetését legkésdbb 2004. szeptember 30-dig koételesek
megfizetni a bank dltal nyujtott kélcsénbdl. A bankhitel 4atfutdsi
ideje eldreldthatdélag hatvan nap, amit az eladd tudomdsul vett.

Az addsvételili szerzddésben a felek kikotétték azt is, hogy az a
fél, akinek a hibajabol a szerzddés meghitusul, tizendt napon beliil
1 000 000 forint banatpénzt kdteles a masik fél részére kifizetni.

A felperesek az alperesnek jaro vételdrat a tulajdonukban 4116 B.
T. u. L I/N. szam alatti ingatlan 13 000 000 forintos eladasi
drabol kivantak részben fedezni. Ezen ingatlanra 2004. junius 23-an
kététtek adasvételi szerzddést. A vevd szintén a banktdl kivant
kélcsént felvenni a vételdr megfizetésére, melyre azonban az
ingatlanra bejegyzett terhek miatt nem keriilt sor. Ily mdédon 2004.
szeptember 30-dig a felperesek sem tudtdk az alperesnek a vételdrat
megfizetni.

Idékbzben az alperes 28 000 000 vételdr kikotésével adasvételi
szerzddést kétdtt a B. K. tér M. szam alatti ingatlanra. Az
eladoknak 2 000 000 forint foglaldt adott 4dt, a hatralékos vételdr
megfizetését 2004. oktober 31-éig vallalta, részben a felperesek
altal fizetendd vételarbdl.

A felperesek 2004. oktdober 1. napjan kelt leveliikben az alperest
jognyilatkozat megtételére szolitottdk fel arra vonatkozdan, hogy
eladdsi szandékdt a kériilmények eldre nem ldthatd alakuldsa miatt
fenntartja-e, vagy a szerzdédéstdl eldllni szdndékozik.

Az alperes 2004. oktober 4-én a szerzddést felmondta, azt
megsziuntette.

Az alperes a felperesek teljesitésének hidnyaban az 4dltala megvett
ingatlan vételdrdt nem tudta kifizetni, az dtadott 2 000 000 forint
foglalot az eladdok megtartottak.

A felperesek modositott keresetiikben az alperes kételezését kérték
az 4dltaluk 4dtadott 500 000 forint vételareldleg, 404 374 forint
szerzd8déskbtéssel és banki ligyintézéssel kapcsolatban felmeriilt
kbltség és az addsvételi szerzddésben kikoétstt 1 000 000 forint
bdnatpénz, &6sszesen 1 904 374 forint megfizetésére. Allitdsuk
szerint O&énhibdjukon kiviil nem tudtdk kifizetni az alperesnek a
vételdrat, mert a fdldhivatal késedelmesen térdlte az altaluk
eladott T. uti lakdsingatlanrdl a terheket és emiatt nem keriilt sor



a hitel folydsitdsdra. A szerzddésben meghatdrozott szeptember 30-
ai hatdriddét nem tekintették szentirdsnak, mert az ott megjeldlt
hatvan napos banki d4&tfutdsi hatdriddét az alperes 1is tudomdsul
vette. Az alperes a szerzddést egyoldaltian mondta fel, ezzel azt
megszegte, melynek koévetkeztében a felpereseket a bdnatpénz 1is
megilleti.

Az alperes a részére dtadott 500 000 forint erejéig beszdmitasi
kifogast, 1 673 000 forint megfizetése irdnt pedig viszontkeresetet
terjesztett eld. Allitdsa szerint a szerzddést az alperesek szegték
meg akkor, amikor a vételdrat a szerzddésben meghatdrozott
hatdaridéig nem fizették ki. Ennek kévetkeztében elvesztette az
dltala megvett ingatlanra kifizetett 2 000 000 forint foglaldt és
tovdabbi 173 000 forint hirdetési, féldhivatali eljdrdsi és ligyvédi
kéltséggel kapcsolatos kdra keletkezett, melyet a szerzddésszegés
miatt a felperesek kételesek megtériteni.

Az elsdéfoku birdsdag itéletével a felperesek keresetét elutasitotta
és arra kdételezte Jket, hogy az alperesnek tizenét napon beliil 1
554 268 forintot és ezen d&sszeg 2004. december 2. napjatdél jaro
kamatait fizessék meg. Alldspontja szerint a szerzddésben kikStott
2004. szeptember 30-ai hatdriddé fix hatdriddének mindsilt. A
felperesek a hatdariddét elmulasztottak, ezért az alperes 2004.
oktdober 4-én jogszerien 4allt el a szerzddéstdl. A felperesek a
késedelem elhdritdsa érdekében nem ugy jartak el, ahogy az az adott
helyzetben altalaban elvdrhatd. Az alperes bizonyitotta, hogy a 2
000 000 forint foglald elvesztésével és hirdetése feladdsdaval 2 054
268 forint kdra keletkezett, melybdl 500 000 forint beszdmitdssal
megtériilt. A kiilénbdzetként jelentkezd Ssszeg megtéritésére pedig a
felperesek kételesek a  Ptk. 318. N (1) bekezdés alapjan
alkalmazandd Ptk. 339. § (1) bekezdése szerint.

A felperesek fellebbezése és az alperes csatlakozo fellebbezése
folytdn eljart masodfoku birdsag az elsdfoku birdsdag itéletének nem
fellebbezett rendelkezését nem érintve, a fellebbezett
rendelkezését megvaltoztatta és melldzte a felperesek fizetésre
kbtelezését, az alperest pedig arra kételezte, hogy tizendt nap
alatt fizessen meg a felpereseknek 500 000 forintot és ezen d&sszeg
2004. oktéber 4. napjatol jaré kamatait. Ezt meghaladdan a
keresetet és a viszontkeresetet is elutasitotta.

Alldspontja szerint a szerzddésben régzitett fizetési hatdridd nem
olyan szigoru, un. fix hatdridé, mely a Ptk. 300. § (2) bekezdés
alapjan érdekmilds bizonyitdsdnak melldbzésével alapot adott volna
az alperesnek az eldlldsra. Az alperes az érdekmuilds bizonyitdsa
nélkiil csak akkor 4dllhatott wvolna el a szerzddéstdl, ha a
felperesek részére a vételdr megfizetésére pdothatdriddt biztosit.
Erre nem keriilt sor, ezért az alperes elalldsa nem volt jogszerd.



Az alperes tehdt kételes a felperesek dltal atadott vételdreldleget
visszafizetni és viszontkeresete alaptalan.

A felperesek kartérités és bdnatpénz megfizetése 1iranti 1igényét
azonban alaptalannak talalta, mert a felperesek kara abbdl
szdrmazott, hogy az ingatlan-nyilvdntartdsba bejegyzett és még nem
tér6lt teher miatt nem jutottak vevdik hitelhez. A felperesek akkor
jdrtak volna el az adott helyzetben elvdrhatdan, ha eldbb
gondoskodnak a teher térlésérdl, majd csak azt kévetden értékesitik
ingatlanukat. A felperesek ezen magatartdsuk koévetkeztében keriiltek
olyan helyzetbe, hogy a vdllalt hatariddre nem tudtak teljesiteni.
A kdr elhdritdsdra fenndllo kételezettségiiknek nem tettek eleget,
ezért 500 000 forintot meghaladdan kévetelésiik alaptalan.

A jogerds itélet ellen - annak megvadltoztatdsa és az alperes 1 000
000 forint bdanatpénz, valamint 404 374 forint kdr megtéritésére
kbtelezése érdekében a felperesek terjesztettek eld feliilvizsgalati
kérelmet. Ebben kifejtették, hogy az eljart birdsdagok nem tettek

eleget a ténydllas teljeskord felderitésére vonatkozd
kételezettségliknek, a rendelkezésre 4116 okiratokbdl és mas
bizonyitékokbdl hidnyos ténydallast régzitettek és emiatt

megalapozatlan, 1iratellenes és jogszabalysértd kévetkeztetéseket
vontak le. A hidnyosan megdllapitott ténydllds vezetett ahhoz az
iratellenes koévetkeztetéshez, hogy a felperesek nem ugy jartak el,
ahogy az az adott helyzetben 4dltalaban elvdrhatd. A felperesek
ugyanis 2004. szeptember 16-dn egy mdsik kdélcsént 1is igényeltek,
megtakaritdsuk is volt, az alperesnek azonban nem 4dl1lt szdndékdban
pothatariddt tdzni. Ebben az esetben a felperesek a 17 000 000
forint vételdrat megfizették volna. Az alperes pedig tovabbi 1 000
000 forint kifizetése esetén lett volna hajlandé az 1ingatlant
eladni.

Az alperes jogellenesen 4dllt el a szerzddéstdl, ebbdl kévetkezik,
hogy a szerzddés az alperes hibdjabol hitusult meg. A felperesek
késedelme &nmagdban nem jogositotta fel ugyanis az alperest az
eldalldsra. Ha pedig a szerzddés az alperes hibdjabol hiusult meg,
akkor az alperesnek a bdnatpénzt meg kell fizetnie. A masodfoku
birésdg az elalldas jogkdvetkezményeit nem vette teljeskdrien
figyelembe.

Alldspontjuk szerint annak megdllapitdsa sordn, hogy a felperesek
nem ugy jdrtak el ahogy az az adott helyzetben dltalaban elvdrhato,
a birdsag figyelmen kiviil hagyta az d4dllamigazgatdsi eljdras
szabdlyait. A felperesek mindent megtettek, hogy sajdt ingatlanuk
vételdranak kifizetése eldli akadalyt elhdritsdk és bizonyitottan
mas uton 1is igyekeztek pénzhez jutni. Az alperes attdl, hogy nem
tizoétt pdothatdariddét, elzarta a felpereseket azzal, hogy mas
forrasbol ugyan, de haladéktalanul teljesitsék fizetési
kételezettségiiket.



Az alperes csatlakozdé feliilvizsgalati kérelmében a jogerds itélet
megvaltoztatasat és az elsd8foku birdsag itéletének a
helybenhagydsdt kérte. Alldspontja szerint a felek a szerzddésben
szigoru (fix) hatdriddt 4dllapitottak meg, ez pedig a gyakorlatnak
megfelel, mely szerint a teljesitési hatdriddé a ddatum szerint
meghatdarozott teljesitési hatdariddében jar le. Ez éppen azt
szolgdlja, hogy utdbb az érdekmuldst ne kelljen kiilén igazolni.
Egyébként a felperesek késedelme minden tovdbbi kiilén bizonyitas
nélkiil igazolja az érdekmulds bekdvetkezését. Az alperes tehat
jogszerten 4allt el a szerzddéstdl, ezért az elséfoku itélet
rendelkezése volt a helytdlld.

A feliilvizsgdlati kérelem alaptalan, a csatlakozo feliilvizsgalati
kérelem pedig részben alapos.

Jogerds itéletében a birdsdg azt helytdlldan allapitotta meg, hogy
a felek az addsvételli szerzddésben nem szigoru (fix) teljesitési
hatdridében 4dllapodtak meg. A kételezett késedelme esetén azonban a
jogosult eldllhat a szerzddéstdl akkor 1is, ha a teljesitéshez
fliz8d8 érdeke megszint a Ptk. 300. § (1) bekezdésében foglaltak
alapjéan.

A perbeli esetben a felperesek a teljesitési hatdridd leteltét
kévetden, a 2004. oktober 1. napjdn kelt leveliikben felszolitottak
az alperest nyilatkozattételre abban a kérdésben, hogy eladdsi
szdandékat fenntartja-e vagy a szerzddéstdl eldllni szdndékozik.
Ebbél pedig azt a koévetkeztetést kell levonni, hogy a felperesek
tudomasul vették az alperes elalldsat arra az esetre 1is, ha az
alperes nem tilzétt pothatdriddt a teljesitésre.

Az alperes <csatlakozé feliilvizsgalati  kérelmében  helytdlldan
hivatkozott arra 1is, hogy a felperesek nem jeldlték meg azt a
hatariddst, ameddig a vételdrat ki  tudjdk egyenliteni. Ezt
bizonyitja az eldzdekben emlitett 2004. oktdber 1. napjan kelt
leveliik is, amikor a féldhivatali eljdrdsok elhuzodasdval
indokoltak késedelmiiket. Emiatt az alperes nem bizhatott abban,
hogy a felperesek olyan iddben teljesitenek, hogy az dltala megvett
ingatlan vételdrdt ki fogja tudni fizetni. Az alperes az ingatlan
mieldbbi értékesitésével tudott volna pénzhez jutni, ezért nem volt
elvarhato, hogy varjon a felperesek jovébeli bizonytalan
teljesitésére.

Az alperes eldalldsa tehdt jogszerd volt, egyrészt azért, mert a
felperesek teljesitéséhez filiz8ddS érdeke megszint, mdsrészt azért,
mert maguk a felperesek hivtak fel nyilatkozattételre az elallds
kérdésében.

A vételdr megfizetésével a felperesek késedelembe estek és a Ptk.
299. S$—-anak (1) bekezdésében foglaltak alapjan kotelesek



megtériteni az alperesnek a késedelembdl eredd kdrdat. Az elsdfoku
birésdg jart el helyesen, amikor a felpereseket az d4dltaluk
megfizetett 500 000 forint vételar beszdmitdsdaval az alperes 2 000
000 forint elvesztett foglald és 54 268 forint igazolt kdltségeinek
a megtéritésére kbtelezte.

A felililvizsgdlati eljdrds sordn azonban az alperes csak csatlakozo
feliilvizsgdlati kérelmet terjesztett eld. A Pp. 270. § (1)
bekezdése alapjdn alkalmazandd Pp. 244. § (1) bekezdése szerint, ha
fellebbezés a per fétargyat nem érinti, a per fdétargydra
vonatkozdan csatlakozd fellebbezésnek nincs helye. A felperesek
felitilvizsgalati kérelme az alperes viszontkeresetét nem érintette,
ebbdl kévetkezden az alperes csatlakozd feliilvizsgdalati kérelmet
kizdardlag a felperesek keresete vonatkozasdban terjeszthetett eld.
A csatlakozo feliilvizsgdlati kérelem kizdardlag az 500 000 forint
vételdreldleg visszafizetése 1irdnti keresetet érinthette, ezt
meghaladdan azonban a felperesek marasztaldsdra nem kerililhetett
sor.

Az elbzdbekben kifejtettekbdl kévetkezik, hogy a felperesek keresete
teljes egészében alaptalan volt, mert a teljesitéssel késedelembe
estek. A szerzddés tehdt nekik  felrohaté okbél nem  ment
teljesedésbe, ezért a szerzd8désben - egyébként tévesen -
banatpénznek nevezett J8sszegre nem tarthatnak igényt. Ezért az
eqgyéb szerzd8déskotéssel és  banki ligyintézéssel kapcsolatban
felmeriilt k6ltségeik megtéritését sem kérhetik. A felperesek
részére az 500 000 forint vételdreldleg visszajdrt volna, azonban
az alperes beszamitdsi kifogdsa alapos volt, ezért ezen d&sszeg
megtéritésére sem tarthatnak igényt.

A Legfelsébb Birdsag még megjegyzi, hogy a masodfoku birdsdg
itélete ellentmondasos is. Erre a felperesek felililvizsgalati
kérelmiikben helytdlldan utaltak, mert ha az alperes jogszeridtleniil
dllt el a szerzdédéstdl, akkor a szerzddés az & hibajabol hiusult
meg és a felperesek igényt tarthatndnak a 15. pontban meghatdrozott
1 000 000 forint és egyéb 1igazolt kéltségeik megtéritésére 1is
fiiggetleniil attol az esetlegesen karmegosztdsra okot ado
kériilményre, hogy ugy jdrtak-e el, ahogy az az adott helyzetben
elvdrhatdé volt.

Mindezekre tekintettel a Legfelsébb Birdsdg a Pp. 275. § (4)
bekezdésében foglaltak alapjan a jogerds itéletet hatdlyon kiviil
helyezte, az elsdéfoku birdsag itéletét pedig a Pp. 253. § (2)
bekezdésében foglaltak alapjan megvaltoztatta és a keresetet,
valamint a viszontkeresetet is teljes egészében elutasitotta.

A felperesek feliilvizsgalati kérelme alaptalan volt, az alperes
csatlakozdé feliilvizsgdlati kérelme pedig a kereset vonatkozdsaban
sikerre vezetett, ezért a Legfelsébb Birdésdg a felpereseket



kételezte az alperes feliilvizsgdlati eljdrds sordn felmeriilt
kbltségének a részbeni megtéritésére a Pp. 270. § (1) bekezdése
alapjdn alkalmazanddé Pp. 81. § (1) bekezdése szerint. Ugyanezen
jogszabalyhelyek alapjdan a felek az elsdfoku és a fellebbezési
eljdrds soran felmeriilt kéltségeiket maguk viselik.

Az alperes a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése
alapjdn kételes megtériteni az elséfoku viszontkereseti, valamint a
csatlakozé fellebbezési illetéket illetékfeljegyzési joga folytdn
az allamnak. A felperesek kdltségmentessége folytan az ezt
meghaladdan felmeriilt elsdfoku, fellebbezési és felililvizsgalati
illetéket az dllam viseli.

A Legfelsdbb Birdsdg a felperesek pdrtfogd lgyvédjének munkadijat a
médositott 7/2002. (II1.30.) IM rendelet 1. § (4) bekezdés,
valamint 5. § (1) bekezdés b/ pont és (2) bekezdésében foglaltak
alapjdn allapitotta meg.

Felhivja a Pénziigyi és Kdéltségvetési Fdosztdlyt, hogy a felperesek
pdrtfogo ligyvédje részére a partfogd ligyvédi dijat fizesse ki.

Budapest, 2007. oktdéber 30.

Dr. Baranyaili Janos sk. a tandcs elndéke, dr. Kolldr Marta sk. eldado
biré, dr. RSth Palné sk. bird.

A kiadmény hiteléiil:

birdsdgi irnok



