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A Févarosi [télétabla az els6foku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti,
fellebbezett rendelkezéseit megvaltoztatja és a 17.000.0000 forint és annak 2023. julius 27.
napjatol szamitott jarulékai megfizetésére iranyuld keresetet elutasitja; az alperes altal
fizetendd perkoltség Osszegét 3.548.300 (harommillio-6tszdznegyvennyolcezer-haromszaz)
forintra leszallitja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 1.360.000 (egymillio-
haromszazhatvanezer) forint fellebbezési illetékbdl és 355.000 (haromszazdtvendtezer) forint
+ afa tigyvédi munkadijbol allé6 méasodfoku perkdltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

I

[1] A felperes modositott keresetében eldleg ¢és foglald visszafizetése cimén
132.976.089 forint és annak 2023. majus 23. napjatdl szamitott jarulékai, masodlagosan
kartérités cimén tovabbi 17.000.000 forint és annak 2023. julius 27. napjatdl szamitott, a
Polgari Torvénykonyvrdl szold 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 6:155. § (1)
bekezdése szerinti kamatai megfizetésére kérte kotelezni az alperest a Ptk. 6:143. § (3)
bekezdése alapjan.

IL.

[2] Az alperes az elsddleges keresetben foglaltakat tilnyomod részben elismerte,
ellenkérelme egyebekben a masodlagos kereset elutasitdsara iranyult.

III.

[3] Az els6fokt birosag itéletében — az elsddleges kereset tekintetében — kotelezte az
alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 22.418.288 forintot és annak 2023. jinius 7.
napjatol a kifizetés napjaig jaro, a késedelemmel érintett naptari félév elsé napjan érvényes
jegybanki alapkamat 8 szazalékponttal novelt mértékli kamatat, 255.601 forintot €s annak
2023. majus 23. napjatdl a késedelemmel érintett naptari félév elsé napjan érvényes jegybanki
alapkamat 8 szazalékponttal novelt mértékli kamatat, valamint 5.947.768 forint késedelmi
kamatot, tovabba — a masodlagos kereset vonatkozasaban — 17.000.0000 forintot és annak
2023. julius 27. napjatol a kifizetésig jard, a késedelemmel érintett naptari félév elsé napjan
érvényes jegybanki alapkamattal megegyezd mértékii kamatdt ¢és 5.000.000 forint
perkoltséget. Ezt meghaladoan a keresetet elutasitotta és megallapitotta, hogy az itélet a
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22.418.288 forint toke ¢és kamata, a 255.601 forint tOke és kamata, valamint az 5.947.768
forint késedelmi kamat tekintetében eldzetesen végrehajthato.

. 1.

[4] A fellebbezés szempontjabol relevans tényként allapitotta meg, hogy a felperesi
jogeldd neve felperesi jogeldd vevoként és az alperes eladoként 2021. december 06. napjan
adasvételi elészerzodést kotottek a cimS szam alatt talalhatd ingatlanon épiilé tarsashaz tobb
lakésa tekintetében. A felperesi jogeldd a szerzddésben foglalt fizetési kotelezettségének
maradéktalanul eleget tett.

[5] A felperesi jogeldd képviseldje 2023. februar 23. napjan kelt levelében felszolitotta
az alperest, hogy a perbeli lakasok hataridore torténd elkésziilésérdl nyilatkozzon kiilonos
tekintettel arra, hogy tudomésa szerint a projektnek lejart az épitési engedélye. A felszolito
levél hatasara a felek érdemben targyaltak, melynek eredményeképpen 2023. majus 19.
napjan eldszerzodést felbontdé megallapodast kotottek, amelyben rogzitették, hogy a perbeli
ingatlanok vételarrészleteinek Osszegét az alperes a megallapodas alairasatol szamitott
harminc napon beliil egydsszegben visszafizeti oly mddon, hogy az eldleg jogcimén jovairt
tételek Osszegét 100 %-ban, mig a foglald jogcimén jovairt tételek Osszegét 150 %-ban
vallalja megfizetni. A 30 napos teljesitési hataridé eredményteleniil eltelt, a felperes
pothataridét adott az alperesnek, amely pothataridé 2023. janius 23. napjan jart le, ennek
ellenére az alperes a kereset benyujtasaig sem fizette meg a tartozasat.

[6] Miutén a felek kozos megegyezéssel felbontottdk a perbeli ingatlanokra vonatkozé
adasvételi eldszerzodéseket, a felperes tigy dontott, hogy az ezen megallapodéas alapjan 6t
megilletd Osszegbdl megvasarolja befektetési céllal a ingatlan alatti, 724 m2 térmértékd,
»Kivett lakoépiilet, udvar” megnevezésii ingatlan 1/1 aranyt kizéarolagos tulajdonat. A
felperes, illetve az eladd adasvételi elészerzddést kotottek 2023. majus 23. napjan, melyben a
vételarat 170.000.000 forintban hataroztdk meg azzal, hogy a felperes a szerzddés alairasanak
napjan atutalassal megfizet az eladonak 100.000.000 forintot, amelybdl 17.000.000 forint
mindsiil foglalonak. A felek az eldszerzddésben tovabba tugy allapodtak meg, hogy a
fennmarado¢ vételdrat a felperes a végleges adasvételi szerzddés alairasanak napjatdl szamitott
30 napon beliil fizeti meg.

[7] Az alperes nem fizette meg az elészerzddést felbontd megallapodas szerint a
felperest megilletd Osszeget, ezért a felperes nem tudta megfizetni a kezdd vételarrészt, igy
nem johetett 1étre a végleges adasvételi szerz6dés. A felperes az elado felszolitasara 2023.
julius 26. napjan utalta 4t a foglalo 0sszegét.

I1.2.

[8] Az elséfoku birosag itélete jogi indoklasaban az elsddleges kereset vonatkozasaban
rogzitette, hogy az alperes a kovetelést elismerte, csupan a foglalé masfélszeresét meghalado
Osszeg utdn jard kamat jogalapjat vitatta. A Ptk. 6:48. §-a értelmében a késedelmi kamat
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megfizetésére iranyuld igényt alaposnak taldlta, ennek megfeleléen hatarozott az els6dleges
keresetben foglaltakrol.

[9] A masodlagos kereset vonatkozdsdban a Ptk. 6:142. §-a és 6:143. §-a kapcsan
rogzitette, a felperes a kereset tényalapjaként azt jelolte meg, hogy az adéasvételi szerzodést
felbont6 megéllapodasukat az alperes megszegte, az abban foglalt hatdridoben az atadott
eldleget és foglalot nem fizette vissza, emiatt a felbontd megallapodas megkotését kovetden a
kozotte és a harmadik személy kozott 1étrejott adasvételi elészerzodésben foglaltakat nem
tudta teljesiteni.

[10] Az elséfoku birosag egyetértett a felperes kereseti érvelésével, mely szerint a
szerzOdésszegéssel okozott kart az alperesnek kell megtéritenie. Radmutatott, hogy a szerz6dés
teljesitésének megtagadasat szandékos szerzddésszegésnek kellett tekinteni, amely a perbeli
esetben megvalosult, amikor az alperes megtagadta a felbontd szerzédés teljesitését.
Megallapitotta tovabba, hogy az okozati 0sszefiiggés az alperes szerzddésszegd magatartasa
¢s a kar bekovetkezte kozott fennall, a felperes alappal bizhatott abban, hogy az alperes a
felbontd megallapodasban foglaltaknak eleget téve, hataridoben visszafizeti szdmdara a
kifizetett el6leget és foglalot. A felbontd szerz6dés alairasat kovetden ebben a tudatban kotott
adasvételi eldszerzddést és vallalta a foglald megfizetését. A teljesitési hataridét is Ggy
allapitotta meg 2023. jinius 23. napjaban, hogy a felbontd szerzédés alapjan visszajard
pénzosszeghez mar hozzajusson. Az alperes magatartasanak kovetkezménye, hogy nem
teljesitése folytan az elészerz6dés megsziintetésre keriilt.

[I1]  Nem talalta alaposnak azt az alperesi védekezést, mely szerint a perbeli kar nem volt
elére lathato, a karokozas ugyanis nem az adasvételi el6szerzodés megkdtésével, hanem az
azt megsziintetd szerz0dés megszegésével volt okozati dsszefliggésben. A felperesnek azzal
sem kellett szdmolnia, hogy a szerz6dd partnere szandékos magatartdsival megszegi a
szerz6dést. Az alperes volt abban a helyzetben, hogy a felperest tdjékoztassa annak
érdekében, hogy szamolni tudjon a kdvetkezményekkel, adott esetben ne vallaljon a
visszajaro Osszeg terhére kotelezettséget. A felperes részérdl nem tekinthetd a tajékoztatasi
kotelezettség megsértésének, hogy bizott az alperes szerzodésszert teljesitésében.

[12] Miutan a kar nem a vallalkozasok kozotti szerz6désbol, hanem annak megszegése
folytan kovetkezménykarként allt be, a késedelmi kamatigény korében nem latott lehetdséget
a jegybanki alapkamatot meghalad6é mértékii kamat érvényesitésére, ezért e kdrben a keresetet
elutasitotta. A perkoltségrdl a Pp. 83. § (2) bekezdése alapjan hatarozott.

IV.

[13] Az elsofoku itélet ellen az alperes terjesztett el fellebbezést annak részbeni
megvaltoztatasa és a masodlagos kereset elutasitdsa irant.
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[14] Fenntartotta, hogy az els6fokt birdsag téves kovetkeztetésre alapitva kotelezte a
masodlagos kereset szerinti 0sszeg megfizetésére, ugyanis a megsziinteté megallapodasban
vallalt fizetési kotelezettség teljesitésének elmaraddsa nem szandékos szerzddésszegés
kovetkezménye, hanem annak, hogy a megallapodasban megallapitott hataridore nem
rendelkezett a sziikséges pénziigyi forrassal. Szandékos szerzédésszegésre vonatkozod
nyilatkozatot nem tett és a peres eljardsban sem meriilt fel olyan bizonyiték, amely a
szandékos szerzddésszegést megalapozhatta volna.

[15] A felperes keresetében a szerzOdésszegést azért tartotta szadndékosnak, mert
megtagadta a teljesitést, ugyanakkor ilyen a perbeli esetben nem tortént. A fizetési
hajlanddsaga fennallt, kizarolag fizetési képességének hianya miatt nem teljesitett hataridore.
A perben a szerzddésszegés szandékossaga nem keriilt bizonyitésra.

[16] Fenntartotta tovabba, hogy a kar nem volt elérelathatd, ugyanis e korben a felperes
nem tajékoztatta a harmadik személlyel kotott szerzodésrdl. A felperes altal kotott szerzodés
teljesitése a felperes sajat iizleti kockézatdnak korébe tartozott. Az elséfoku birdsag
okszertitleniil értékelte a perbeli tényeket, nem vette figyelembe, hogy a felperes
elmulasztotta tajékoztatni az altala kotott szerzodésrdl és a foglaldé magas mértékérdl. A
felperes bizonyitasi érdekébe tartozott annak bizonyitdsa, hogy a kar eldrelathatd volt, e
korben azonban jogi érvelést és tényallitast sem tett, bizonyitékot nem terjesztett eld. Utalt e
korben a Kuria Pfv.21.133/2020/10. szamu precedensképes hatarozatdban foglaltakra.

V.

[17] A felperes fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itélet helybenhagyésara iranyult
annak helyes indokai folytan.

[18] Kiemelte, az alperes az eljards sordn nem tett olyan tényallitast, hogy pénziigyi vagy
likviditasi nehézségei lettek volna és ezért nem tudott eleget tenni fizetési kotelezettségének,
ezért a Pp. 373. § (2) bekezdése alapjan a fellebbezésben e korben eléadottakat figyelmen
kiviil kell hagyni. Utalt ugyanakkor arra, hogy az alperes ilyen jellegli problémat soha nem is
jelzett, haladékot vagy részletfizetési lehetdséget nem kért. Ramutatott arra, hogy a
fellebbezésben hivatkozott hatdrozatok nem szandékos karokozasra vonatkoznak, igy a
perbeli jogvita eldontése szempontjabol nem birnak jelentdséggel. Fenntartotta, hogy a nem
fizetés minden kétséget kizardan csak szandékos cselekmény kovetkezménye Iehet,
gondatlanul ugyanis nem lehet ,,nem fizetni”.

VL

[19] Fellebbezés hidnydban jogerdre emelkedett az els6foktl birdsag itéletének az
elsddleges keresetet elbirald, valamint a masodlagos keresetet részben elutasitoé rendelkezése,
igy azt az itél6tabla a Pp. 358. § (5) bekezdése alapjan nem érintette.
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VIL
[20] A fellebbezés alapos.

VIIIL.

[21] Az elséfoku birosag a tényallast helyesen allapitotta meg, a masodlagos kereset
vonatkozasdban ugyanakkor érdemi dontésével és annak jogi indokaival az itélotabla nem
értett egyet.

[22] Az alperes megalapozottan sérelmezte fellebbezésében, hogy az elséfokl birdsag a
keresettel érvényesitett jogra alapitottan lehetdséget latott a marasztalasara.

VIII. 1

[23] Keresetvaltoztatdsdban a felperes a masodlagos keresetének jogalapjaként a Ptk.
6:143. § (3) bekezdését jelolte meg (29. sorszamu beadvany 12. oldal), a kartéritési
kotelezettség terjedelme korében hivatkozott tovabbi jogszabéalyhelyekre (Ptk. 6:522. §,
6:527. §). A Ptk. 6:143. § (3) bekezdése értelmében szandékos szerzddésszegés esetén a
jogosult teljes karat meg kell tériteni.

[24] Az elséfoku itélet feliilbirdlatakor az elséfoku birosag altal megallapitott tényallas
adataibol és az els6foku itélet fellebbezéssel nem tdmadott jogi indokaibdl, kdvetkeztetéseibol
kellett kiindulni. Eszerint a megsziintetd szerzédésben meghatarozott teljesitési hataridd
eredményteleniil telt el és annak ellenére, hogy a felperes pothataridét adott, az alperes a
kereset benyujtasaig sem fizette meg a tartozasat, igy a felperes nem tudta megfizetni a kezdd
vételarrészt, ezért nem johetett 1étre a végleges adasvételi szerzodés.

[25] Az alperes a fellebbezésében hivatkozott eldszor arra, hogy a sziikséges fedezet
hidnya vezetett a perbeli szerzddésszegéshez, ezért a fellebbezési ellenkérelem
megalapozottan érvelt azzal, hogy ezt az eldadast a Pp. 373. § (2) bekezdése alapjan
figyelmen kiviil kell hagyni. A fellebbezés elbiralasa soran foszabalyként ugyanis 11j tények
nem vehetdk figyelembe, csak azok, amelyek Onhiban kiviil okbol az elséfoku eljarast
kovetden jutottak a fél tudomasara vagy kovetkeztek be, ez azonban az alperes altal a sajat
pénziigyi helyzetével Osszefliggésben eldadottak kapcsan fel sem meriilhet. A kar
elorelathatosaga korében eldadottak sem birtak jelentdséggel arra tekintettel, hogy a
fellebbezés elsddlegesen jogalapi korben tdmadta az elséfoku birdsag itéletét a masodlagos
kereset vonatkozéasaban.

VIIL.2.
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[26] A fentiekre tekintettel az itéldtabla azt vizsgélta, hogy a perbeli esetben tortént ,,nem
fizetés” szandékos szerzOdésszegésként értékelhetd-e az alperes részérél. E korben abbol
kellett kiindulni, hogy abban az esetben, ha valamelyik fél a teljesitést jogos ok nélkiil
megtagadja (Ptk. 6:183. §), az szandékos szerzodésszegésként értékelhetd, e korben nem
tévedett az els6foku birdsag. A teljesités megtagadasa feltételezi, hogy a szerzddésszegd fél
egyértelmiien és félreérthetetlentil kifejezze azt a szandékat, hogy nem kivan teljesiteni.

[27] A perbeli esetben ugyanakkor a felperes csak allitotta jogi tényként az alperes
szandékos szerzodésszegését, e korben azonban olyan torténeti tényt nem adott eld, amibdl
arra lehetett volna kovetkeztetni, hogy az alperes alapos ok nélkiil nem kivant teljesiteni. Az
alperes helyesen hivatkozott arra, hogy a teljesités megtagaddsa nem allapithatd meg, azt a
torténeti tények, a nem vitds tényallis nem tamasztja ala. Onmagaban a teljesités
elmulasztasa, a pénztartozas hataridoben valdo megfizetésének elmaraddsa nem értékelhetd
szandékos szerzddésszegésként. Nem értett egyet tehat az itélotabla a felperesi érveléssel a
korben, hogy a teljesités elmaradasara csak szandékosan kertilhet sor. Ebbol kovetkezik, hogy
az elséfoku birosag a rendelkezésre 4llo adatok, a megallapitott torténeti tények alapjan
megalapozatlanul kovetkeztetett szandékos szerzddésszegésre, ezért a Ptk. 6:143. § (3)
bekezdésére alapitottan az alperes marasztaldsara nem kertilhet sor.

[28]  Utal az itéldtabla arra, hogy a felperes a madasodlagos keresetét szandékos
szerzOdésszegeésre alapitotta, amelyhez a birésag kotve volt: nem birdlhatta el a keresetet
annak tartalma szerint, a felperes altal megjelolttdl eltérd anyagi jogi jogalapon (Pp. 2. § (2)
bekezdés, 7. § (1) bekezdés 8. pont, 170. § (2) bekezdés, 342. § (3) bekezdés).

IX.

[29] Mindezekre tekintettel az itéldtabla az elsdfoku birdsag itéletét megvaltoztatta és a
masodlagos keresetet teljes egészében elutasitotta a Pp. 383. § (2) bekezdése értelmében.

[30] A fellebbezés eredményre vezetett, az alperes az elséfoku eljarast tekintve kisebb
részben (11%), a masodfoku eljaras tekintetében teljes egészében pernyertes lett, ezért a
perkoltsége megfizetésére a felperes koteles a Pp. 364. §-a alapjan alkalmazando 83. § (1) és
(2) bekezdése értelmében.

[31] A felperes pernyertességéhez igazodd 0sszegli elsdfoku perkoltségbdl (4.450.000 Ft)
az itéldtabla levonasba helyezte az elutasitott masodlagos kereset 6sszegéhez igazodo iigyvédi
munkadijat (bruttd 901.700 Ft), amelyet a birosagi eljarasban megallapithatd iigyvédi
koltségekrdl szolo 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdése alapjan allapitott meg,
ennek megfelelden széllitotta le az els6foku birosag altal megallapitott perkdltség Osszegét.
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[32] A masodfoku perkoltség a képviseletet ellatd jogi képviseld masodfokt tligyveédi
munkadijabol és a lerott fellebbezési illetékbdl (1.360.000 Ft) allt. A munkadijat az itél6tabla

355.000 forint + afa Gsszegben hatarozta meg a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. § (5)
bekezdése alapjan.

Budapest, 2025. februar 4.

Dr. Sandor Otto
a tanacs elnoke

Dr. Vasady Lorant
Zsolt Dr. Balsai Csaba Zoltan
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