A Magyar Koéztdrsasdg Legfelsdbb Birdsaga
mint feliilvizsgdlati birdsag
Pfv.VI.22.148/2009/6.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsébb Birdsdga a személyesen eljart I.r.,
IT.r. és III.r. felpereseknek a dr. Gydry Andrds partfogo ligyvéd
dltal képviselt alperes ellen szerzddésszegésbdl eredd kdbvetelés
irant a Szegedi Vdrosi Birdsagnal 12.P.20 532/2008. szam alatt
meginditott és mdsodfokon a Csongrdad Megyei Birdsdg 2.Pf.20
765/2009/5. szamu itéletével befejezett perében a jogerds itélet
ellen az alperes altal benyujtott feliilvizsgdlati kérelem folytdn -
tdrgyaldson kiviil - meghozta a kdvetkezd

itéletet

A Legfelsdébb Birdsdg a jogerds itéletet hatdlyon kiviil helyezi és a
Szegedi Vdarosi Birdsdg 12.P.20 532/2008/29. szamu itéletét
helybenhagyja.

Megdllapitja, hogy az alperes részére kirendelt pdrtfogd Iligyvéd
dijdnak viselésére teljes egészében egyetemlegesen, a felperesek
kételesek. Errdl az elsd foku  birdsdg értesiti a jogi
segitségnyujtd szolgdlatot.

Kotelezi a felpereseket egyetemlegesen, hogy fizessenek meg
felhivdsra, az d4dllam részére 809 300 (nyolcszdzkilencezer-
hdromszaz) forint le nem rott fellebbezési és feliilvizsgalati
illetéket.



I ndokol s

Az alperes és a perben nem allé N. T. a 2007. februdr 19-én kelt
adasvételi szerzddéssel eladtdk az I.-II.r. felperes 4dllagvevdk és
a III.r. felperes haszonélvezeti jog vevd részére az alperes
tulajdondt képezdé sz.-i A/1. hrsz. alatti iroda, A/3. hrsz. alatti
lakds, valamint a N. T. tulajdonat képezd A/2. hrsz. alatti
lakdasingatlanokat a kézds tulajdonbdl hozzajuk tartozd tulajdoni
illetdséggel egyiitt. A hdarom - kiilén helyrajzi szam alatti -
ingatlan egy tdrsashdzat jelent és 1igy a felperesek az egészet
megvdsdaroltak. Az alperes dltal eladott iroda vételdra 1 000 000
forint, a lakdsé 6 650 000 forint volt, amelybdl az iroddara 300
000 forint, a lakdsra 700 000 forint eldleg keriilt kifizetésre.
Rogzitették, hogy a hatralékot a vevdk hitelbdl kivanjak kifizetni,
de amennyiben annak folydsitdsdra legkésdbb 2007. majus 20. napjdig
nem keriil sor, a szerzddést felbontottnak tekintik. Az alperes
dltal eladott ingatlanokat jelzalogjog terhelte, ezért az alperes
kérte a hdtralékos vételdrrészt a hitelezd pénzintézetnél vezetett
szamldjdra utalni és roégzitették azt 1is, hogy a szerzddés akkor
vdlik hatdlyossd, ha ahhoz a hitelezd bank hozzajarul, illetve a
hdtralék kifizetésre keriil.

2007. julius 5-én a szerzddést modositottdk oly mdédon, hogy az
alperes hozzajdrult a lakds vonatkozdsaban a felperesek
jogosultsdgdnak ingatlan-nyilvdntartdasi bejegyzéséhez és elismerte,
hogy a vételdrbol 3 200 000 forintot mar megkapott. A hdtralékos
3 450 000 forintot a vevdk az E. Bankkal 2007. junius 11-én
kétott szerzddés alapjdn folydsitandd hitelbdl vallaltdk kifizetni
ugy, hogy az Osszeget az alperes I. E. Bank-ndl vezetett szamldjdra
utaljdk, majd ha ezt kévetden az alperesnek a bank felé még
tartozdsa 41l fenn, azt az alperes tizendt napon beliil kdételes
kifizetni az ingatlan tehermentesitése érdekében. Megallapitottdk,
hogy okafogyott az a rendelkezés, amely szerint a fizetés 2007.
mdjus 20-ig térténd elmaraddsa esetén a felek a szerzddést
felbontottnak tekintik és kiegészitették megdllapodasukat azzal,
hogy a bankhitel folydsitdasat kdvetden a szerzddéstdl egyik fél sem
jogosult eldallni.

A III.r. felperes a lakdst 2007. mdajus 26-an birtokba vette, majd a
felperesek 2008. janudr 3-dn birtokba vették az irodat is. 2008.
szeptember 25-én az iroda vételdra kifizetésre keriilt, az alperes
pedig 2009. janudr 16-4n tehermentesitette az ingatlanokat.

A felperesek modositott kereseti kérelmiikben kérték, hogy a birdsdg
a lakdsingatlan vonatkozadsdban az eredeti &dllapotot 4dllitsa helyre
és kotelezze az alperest a 3 200 000 forint vételdrrészlet és 187



853 forint szerzddésszegéssel okozott kdr megfizetésére. Arra
hivatkoztak, hogy az alperes a szerzddést és az egylittmikodési
kételezettségét megszegte, amikor nem tehermentesitette az
ingatlant, azdta viszont a koriilmények a felperesekre nézve
hdtranyosan megvaltoztak. Kérték tovabba, hogy a birdsdg kdtelezze
az alperest az 1iroddban taldalhaté filtési rendszer szabdlyszerd
kiépitésére, vagy az ezzel jard koéltségek megtéritésére.

Az alperes a kereset elutasitdsat kérte, mert dlldaspontja szerint a
modositott addsvétell szerzddésben foglaltaknak megfelelden jart
el. Viszontkeresetet terjesztett eld, amelyben kérte a felperesek
kbtelezését 3 450 000 forint vételdrhdtralék és ennek 2007. mdjus
20. napjatol jdro, minden naptdri félév teljes idejére az érintett
naptari félévet megeldzd utolséd napon érvényes jegybanki
alapkamattal megegyezd mértékd kamat 7 %$-al emelt Osszegl kamatdnak
a megfizetésére.

Az elsdéfoku birdsdag itéletével a felperesek keresetét elutasitotta
és az alperes viszontkeresetének részben helyt adva kdételezte a
felpereseket egyetemlegesen 3 450 000 forint és ennek a 2007.
mdjus 20-tol jaro késedelmi kamatainak a megfizetésére. Ezt
meghaladdan a viszontkeresetet elutasitotta.

Az itélet 1indokoldsdaban kifejtette, hogy a felpereseknek sem
jogszabdly, sem szerzddés alapjan nem allt fenn elalldsi joguk, sdét
a szerzddésmodositdsban ezt kifejezetten ki is zdrtdak, ezért
eredeti 4dllapot helyredllitdsa 1irdnti keresetiiket el kellett
utasitani. A kdrigényiik alapjdul szolgdald kéltségek az adasvételi
szerz4&dés teljesitéséhez sziikségesek és nem az alperes magatartdsa
folytdn keletkeztek, ezért azok - figyelemmel arra, hogy az alperes
nem kévetett el szerzddésszegést - az alperessel szemben kdrként
sem érvényesithetdek.

A szerzddésmodositds nem tartalmazott olyan kikdtést, hogy az
alperesnek 1le kell zdrnia hiteltartozasa szamlajat, csak azt
vdallalta, hogy a 3 450 000 forint 4tutaldsdat kovetden tizendt
napon beliil rendezi a még fenndalld tartozasdt, szerzddésszegése
tehat nem dllapithatd meg.

Az 1ingatlant a felperesek megtekintett 4llapotban, annak miszaki
dllapotat ismerve vasdroltdk meg és az iroddban a filtés ekkor mar a
jelenleginek megfelelden volt kialakitva, ezért ezzel kapcsolatban
hibds teljesités nem tortént.

Az addsvételili szerzddés alapjan a felperesek jogosultsdga a két
ingatlan vonatkozdsdban mdr bejegyzésre keriilt az ingatlan-
nyilvdntartdsba, a tehermentesités is megtdrtént, ezért a



felperesek kdtelesek a vételdrhatralék kifizetésére, de az utdn
csak a Ptk. 301. $-dnak (1) bekezdésében meghatarozott mértékid
késedelmi kamatfizetési kdtelezettségiik 411 fenn.

Az elsdfoku birdsag itéletével szemben a felperesek nyujtottak be
fellebbezést, amelyben kérték annak részbeni megvdltoztatdsaval a
viszontkereset elutasitdsdt és az alperes vételdreldbleg és 187 853
forint kdrtérités és kamatali megfizetésére kdtelezését.

A mdsodfoku birésdag itéletével az elsdéfoku birdsdg itéletének nem
fellebbezett részét nem érintve, fellebbezett rendelkezését részben
és akként valtoztatta meg, hogy koételezte az alperest a
felpereseknek, mint egylittes jogosultaknak 3 200 000 forint
megfizetésére, mig kdtelezte a felpereseket a lakdsingatlan alperes
részére térténd birtokbaadasdra. Megkereste a féldhivatalt az
alperes tulajdonjogdnak visszajegyzésére és a viszontkeresetet
elutasitotta.

A jogerds itélet indokoldsa szerint a felek abban &dllapodtak meg,
hogy eld8szdr a felperesek részére a hitelt biztositd pénzintézet
utalja ki a 3 450 000 forintos vételdrhdtralékot, majd az alperes
ezt kovetden tizendt napon beliil kbételes a még fenndlld tartozds
kiegyenlitésére. Ez a kikétés azonban eleve lehetetlen volt, mert a
hitel folydsitdsdnak feltétele volt az ingatlan tehermentesitése.
Az, hogy a felek ekkor a megdllapoddsukat 1ilyen tartalommal
moédositottdk, a Ptk. 239. $-a szerint annak a részbeni semmisségét
eredményezte. Ennek hidnydban azonban a felek nem mdédositottdk
volna az eredeti szerzddésiiket olyan moédon sem, hogy okafogyottnak
tekintve hatdlyon kiviil helyezték azt a rendelkezést, amely szerint
a kélcsdén folydsitdsdnak elmaradasa esetén, 2007. mdjus 20-a utdn a
szerzddést felbontottnak tekintik. A szerzddésmodositds ezért ebben
a kérben is érvénytelen, ebbdl kbvetkezden az eredeti tartalomnak
megfeleld hatdridd eredménytelen leteltével a szerzd8dés kozdbs
akarat-elhatdrozasbhol felbontottnak tekintendd és a mar teljesitett
szolgadltatdsok visszajdrnak. Ennek megfelelden az alperes kételes -
kamatmentesen - a vételdrrészlet visszafizetésére, mig visszajar
részére az ingatlan tulajdonjoga.

A jogerds itélettel szemben az alperes terjesztett els
feliilvizsgdalati kérelmet, amelyben kérte, hogy a Legfelsdbb Birdsdg
helyezze azt hatdlyon kivil, a felperesek keresetét utasitsa el és
adjon helyt a viszontkeresetének.

Kérelme indokoldsdban eldadta, hogy a szerzddés moédositdsa soran
mind a felperesek, mind az eljard jogli képviseld hangsulyoztdak,
hogy a hitelszerzddést a felperesek mdr megkdtdtték és nincs
akaddlya a vételdarhdtralék folydsitdsanak, csak az erre nyitvadllo



hatdaridét kellett meghosszabbitani és nyilatkozniuk kellett a
feleknek arrdl, hogy a szerzddéstdl nem dllnak el. Az eljdrds soran
nem keritilt bizonyitdsra, hogy miért nem folydsitotta a bank a
hitelt, holott a felperesek aldirt hitelszerzddéssel rendelkeztek,
iratellenes ezért a Jjogerds itélet azon megallapitdsa, amely
szerint a felek megdllapodasa lehetetlen szolgdltatdsra irdanyult. A
kikétés 1ényege az volt, hogy a vételdrhdtralékot kd&lcsénbdl
egyenlitik ki és ebbdl tehermentesitik az ingatlant. Az alperes a
tehermentesitésre vald kotelezettségét csak azért nem teljesitette,
mert a felperesek a vételdrhdtralék kifizetésével késedelembe
estek. A szerzddésmdédositds érvényes, a felpereseket eldlldsi jog
nem illette meg. A jogerds itélet tévesen alkalmazta a Ptk. 227. $-
dnak (2) bekezdését és ebbdl eredden a Ptk. 239. § és 319. §-4t,
figyelmen kiviil hagyta a 365. § (3) bekezdésében foglaltakat.

A  felperesek  feliilvizsgalati ellenkérelme a  jogerds itélet
hatdlydban valdé fenntartdsdra irdnyult.

A felililvizsgdlati kérelem alapos.

A felek a szerzddés modositdsdban abban 4allapodtak meg, hogy a
felperesek a vételdrhdtralékot ugy fizetik ki, hogy az 4altaluk
felvett hitelt, kézvetleniil az azt folydsitd bank utjan az alperes
- az 1ingatlanon jelzdlogjoggal rendelkezd bankndl vezetett -
bankszdmldjdra utaltatjdk. Ezt az alperes tizenét napon beliil volt
kételes kiegésziteni a teljes hdtralékos tartozdsdnak O6sszegére és
ezdltal keriilt volna az ingatlan tehermentesitésre.

A Ptk. 227. §-anak (2) bekezdése szerint a lehetetlen
szolgdltatdsra irdnyuld szerzddés semmis. A hivatkozott szerzddéses
kikotés teljesitése azonban sem jogli szempontbdl, sem a targyat,
teljesithetdségét tekintve nem volt lehetetlen, abban csupdan a
hdtralékos vételdr kifizetésének, az 1ingatlan tehermentesitése
technikai 1lebonyolitdsdnak a menetét régzitették. A problémat az
jelentette, hogy a felperesek részére hitelt folydsitd pénzintézet
elvdrdsa szerint eldszér az alperesnek kellett volna a 3 450 000
forinton feliili tartozast befizetni és ezt kévetden a szamla
zdroldsa utdn keriilt volna sor a vételdrhdtralék d4dtutaldsdra és
egyidejileg az ingatlanok tehermentesitésére. A
szerzddésmodositasban tehdt helyteleniil, oly modon régzitették a
technikai lebonyolitast, hogy az nem allt Osszhangban a felperesek
altal megkététt hitelszerzddéssel. Ez a kériilmény azonban nem
eredményezi a megallapoddsuk lehetetlenségét, nem teszi azt
érvénytelenné.

Az alperes nem jart el szerzd8désszegd moédon, mert a
tehermentesitést, 1illetve az 4dltala sziikséges befizetést meqg



kellett volna eléznie a felperesek teljesitésének, aminek
elmaraddsaval a szerzd8dés értelmében a felperesek késedelembe
kévetkezett be.

A szerzddésmédositds kérdéses rendelkezése tehat nem volt
érvénytelen, igy nem tekinthetd semmisnek az a kitétel sem, amely
szerint okafogyott az eredeti szerzd&désnek az a rendelkezése, amely
szerint ha a kélcsén folydsitdsdra legkésdbb 2007. mdjus 20-ig nem
kertil sor, a szerzddést felbontottnak tekintik.

A szerzddést tehdat 2007. majus 20. napjdval nem lehet felbontottnak
tekinteni, azt az alperes nem szegte meg és a felperesek nem
jogosultak az eldlldsra, ezért a szerzddéses kételezettségek a
felek kézdtt valtozatlanul fenndllnak. A felperesek az 1ingatlanon
birtokba léptek, tulajdonjoguk az ingatlan-nyilvdntartdsba
bejegyzésre keriilt és az alperes tehermentesitette azt, kdételesek
ezért a felperesek - a Ptk. 365. $-dnak (1) bekezdése alapjdn - a
vételdrhdtralék kifizetésére.

A Legfelsdbb Birdsdg mindezekre tekintettel - a Pp. 274. §-dnak
(1) bekezdése szerint tdrgyaldson kiviil meghozott hatdrozatdval - a
jogerds itéletet a Pp. 275. $-dnak (4) bekezdése szerint hatdlyon
kiviil helyezte és az elsdfoku birdsdag itéletét a Pp. 253. $§-dnak
(2) bekezdésében foglaltak alapjdn helybenhagyta.

Az alperes felililvizsgdlati kérelme eredményre vezetett, ezért a Pp.
270. §-anak (1) és 239. §-a alapjdn alkalmazott Pp. 78. $-dnak (1)
bekezdése szerint a felperesek kételesek - egyetemlegesen - az
alperest képviseld partfogd iligyvéd fellebbezési és felililvizsgdlati
eljdrdsban felmeriilt teljes dijdnak viselésére. A Legfelsdbb
Birésdg a Pp. 87. $-dnak (1) bekezdése szerint a dij d&sszegének
megdllapitdsa nélkiil hatdrozta meg perkdltség viselésének ardnydat
és az annak viselésére kételes felek személyét.

Kételezte tovabba az illetékfeljegyzési jogban részesilt
felpereseket a fellebbezési és - az alperes személyes
kbltségmentessége folytdan le nem rott - feliilvizsgdlati eljarasi

illeték 4dllam javdra torténd megfizetésére az Itv. 74. $S-dnak (3)
bekezdése alapjan alkalmazott 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. §-
anak (2) bekezdése, wvalamint 15. §-dnak (1) és (3) bekezdése
alapjéan.

Budapest, 2010. junius 30.

Dr. Kollar Marta sk. a tandcs elndbke, dr. Puskds Péter sk. eldado
biré, Tamané dr. Nagy Erzsébet sk. bird.
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