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Rendelkez6 rész
A Kuria a jogerds itéletet hatalyon kiviil helyezi, és az elséfoka birosag itéletét

helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 15 napon beliill 145.887
(szaznegyvenotezer-nyolcszadznyolcvanhét) forint fellebbezési és 729.434 (hétszazhuszon-
kilencezer-négyszazharmincnégy) forint feliilvizsgélati eljarasi koltséget.

Az itélet ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.
Indokolas
A feliilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas

[1] A felperes mint vevd és az alperes mint eladé 2021. marcius 4. napjan adasvételi
szerzédést kotottek a szam alatt talalhatd, szami, kivett megnevezésii, 1254 m? térmértéki
ingatlan alperes tulajdonaban all6 606/1000 tulajdoni hdnyaddra. A szerz6désben a felek
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rogzitettek, hogy a 606/1000 aranyu tulajdoni illetdséghez a szerzddés mellékletét képezd
vazrajzon besatirozassal jelolt teriiletrész kizardlagos hasznalati joga tartozik. A szerzdédésben
az alperes tdjékoztatta a felperest, hogy az ingatlant részben bérlet itjan hasznositja.

[2] A felek a vételar 0sszegét nettd 155.000.000 forintban hataroztdk meg. A szerzédés
I11.3.1. pontja szerint a felperes kotelezettséget vallalt arra, hogy 2021. aprilis 30. napjaig az
alperes Zrt.-nél vezetett dvadéki szdmldjara megfizet 15.500.000 forintot foglald jogcimén
azzal, hogy a foglalo a vételarba beszamit. A I11.3.2. pontja szerint a felperes a fennmarado
139.500.000 forint vételarrészletet két részletben teljesiti: 1.) 60.000.000 forintot 2021. junius
24. napjaig egyenlit ki az alperes Zrt.-nél vezetett dvadéki szdmldjara. Az alperes ezen
Osszeg atvételét kovetden tizendt napon beliill — de legkésébb 2021. julius 15. napjaig —
koteles hiteles tulajdoni lap masolattal igazolni, hogy az ingatlant érint6 terhek torlésével
kapcsolatos pénzintézeti nyilatkozatot sz¢éljegyként a vétel targyat képezd ingatlan tulajdoni
lapjan feltiintették. Az alperes a megjelolt szamlaszamra torténd teljesitést sajat kezéhez
torténd teljesitésként fogadja el; 2.) 79.500.000 forintot — amennyiben az alperes a terhek
torlésének széljegyen vald feltiintetését tulajdoni lappal igazolja — a torlési engedély
korményhivatal részére igazolt modon vald benyujtasatdl szamitott tizendt napon beliil
koteles a felperes az alperes részére megfizetni a Zrt.-nél vezetett, megadott szdmu szdmléara.
A TI1.3.4. pont szerint a felperes mindaddig megtagadhatja az utolsé vételarrészlet
(79.500.000 forint) megfizetését, amig az alperes a torlési nyilatkozat széljegyen valo
feltiintetését nem igazolja. A szerzddés V.1. pontja szerint a felperes a vétel targyat képezd
ingatlanilletdség birtokaba a teljes vételar megfizetésével egyidejileg 1€p, e naptol viseli
annak terheit, huzza hasznait és viseli a karveszélyt, figyelembe véve a bérleti jogviszony
fennallasat is. A felek rogzitették, hogy a teljes vételar megfizetésétol szamitott harom napon
beliil az alperes koteles a bérlét tajékoztatni arrdl, hogy a tulajdonosvaltozéssal egyidejlileg a
bérbeadot megilletd jogok ¢€s kotelezettségek a vevot, azaz az 1j tulajdonost illetik meg. A
felek rogzitették, hogy a teljes vételar kifizetésétdl szamitott harom napon beliil a bérld altal
fizetett, és az esetleges targyhot illetd bérleti dij tekintetében egymadssal elszdmolnak. A
szerzOdésben foglaltak szerint a felek az ingatlan bérbeadds utjdn nem hasznositott
teriileteirdl tényleges birtokbaadasi jegyzOkonyvet vesznek fel, amiben rogzitik a koziizemi
méréorak szamat és allasat.

[3] Az alperes az ingatlanra részben a M P Zrt.-vel, részben az Kft.-vel, részben pedig a
Nyrt.-vel kotott bérleti szerzodést.

[4] A felperes a foglalot marcius 8-an, a teljes vételarat 2021. aprilis 21. napjan az
alperes részére megfizette a szerzOdésben rogzitett szamlaszamokra val6 utalassal. Az alperes
az ingatlan birtokat 2021. julius 19. napjan engedte at a felperesnek.

[5] Az alperes a 2021. aprilis 21. és jalius 15. napja kozotti idészakra vonatkozéan a M
P Zrt.-vel kotott bérleti szerzodés alapjan 359.833 forint bérleti dijat szedett be, az Kft.-vel
kotott bérleti szerz6dés alapjan 768.688 forint bérleti dij beszedésére volt jogosult, mig a
Nyrt.-vel kotott bérleti szerz6dés alapjan 6sszesen 13.208,78 eurd bérleti dij és lizemeltetési
koltség illette meg.

[6] A bérleti, illetve lizemeltetési dijakat felhivas ellenére az alperes nem fizette meg a
felperesnek.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

[7] A felperes keresetében az alperes kotelezését kérte szerzddésszegéssel okozott kar
megtéritése cimén 1.128.521 forint, 13.208,78 eurd és ezen Osszegek utan 2021. 4prilis 21.
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napjatol a kifizetésig jarod, az adott pénznemre alkalmazandd pénzpiaci kamat szerinti
késedelmi kamat megfizetésére.

[8] Eldadta, hogy a vételarat 2021. aprilis 21. napjan hidnytalanul megfizette, azonban a
birtokba adas csak 2021. jalius 19-én tortént meg. Az alperes az ingatlan hasznositasabol
szarmazo6 bérleti dijat 2021. aprilis 22. és jalius 19. napja kozotti idoszakra beszedte, és azzal
felé nem szamolt el. Allaspontja szerint az alperes szerzédésszegést kovetett el azzal, hogy az
ingatlan birtokat nem engedte at neki, ezaltal a vagyonaban elmaradt haszonként kar
jelentkezett. Hivatkozott arra, hogy az alperes a szerzddés teljesitése soran az altala vallalt
kotelezettségeket figyelmen kiviil hagyta, azzal kifejezetten ellentétes magatartast tantsitott,
¢s ezzel okozati Osszefliggésben érte a kar.

[9] Az adasvételi szerz6dés 5. pontja és a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V.
torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 6:217. §-a alapjan az adasvételi szerzddés teljesiilése esetén a
tulajdon-atruhdzas megtorténik, a tulajdonos személyében valtozas all be, tehat a felperes
szerzOdésszerl teljesitésére tekintettel a vételar egyidejii megfizetésével az eladorol a vevore
atszalltak a tulajdonost megilletd jogok és kotelezettségek, igy a hasznok szedésének a joga.
A vételarat a szerzddés rendelkezéseinek megfelelden fizette meg, de amennyiben nem, akkor
a Ptk. alapjan a teljesitési hataridét megel6zden jogosult volt a vételarat teljesiteni. Vitatta,
hogy a felek kozott megallapodas jott 1étre arra, hogy a felperes a torlési engedély kiadasat
megeldzden nem jogosult a vételarat megfizetni.

[10] A kar Osszegszeriisége korében eldadta, hogy a kartéritési igénye azon Osszegekre
terjed ki, amelyeket az alperes a Nyrt.-vel és a M P Zrt.-vel kotott bérleti szerzédések alapjan
beszedett, és azzal a felperes felé nem szamolt el, mig az Kft.-vel fenndllo bérleti
szerzOdésben beszedni és a felperesnek az elszamolas keretében 4tadni elmulasztott.

[11] Az alperes a kereset elutasitasat kérte.

[12]  Eloadta, hogy a felek a szerzodésben a Ptk. szerinti szabalytol eltérve az elételjesités
lehetdségét kizartdk. E korben eldadta, hogy a felek megallapodasa arra jott létre, hogy a
felperes a foglalon tali vételarat csak akkor fizeti meg, amikor az ingatlan tehermentes.
Szbéban jelezte, hogy az adasvételi szerzOdést csak akkor kivanja megkotni, amennyiben a
vételarrészletek harom szakaszban érkeznek hozza: a 10% foglald, a tehermentesitéshez
sziikséges Osszeg és a tehermentesités megtorténtét kovetden fennmaradd vételarrész. A
felperes arrol is tdjékoztatast kapott, hogy el6torleszteni/végtorleszteni csak és kizardlag
negyedéves fizetési litemezés szerint tud az alperes, és ezen metodika alapjan torténhet meg
csak a torlési engedély kiallitasa. A felperes elfogadta ezt a feltételt. Hivatkozott arra is, hogy
az Ovadéki szdmlara teljesitett 6sszegekhez csak akkor fért hozza, miutan a tehermentesités
megtortént, ekként az azt megeldzden megfizetett rész nem is tekinthetd teljesitettnek.

[13] A felek kozott a perben hivatkozott szerzodést megeldzden, 2021. februar 5. napjan
mar 1étrejott egy adasvételi szerz6dés, amelyben abban allapodtak meg, hogy az alperes a
teljes kifizetést csak a torlési engedély kiadéasat kovetden tudja elfogadni, és a harom honapi
meghosszabbitasra vonatkozdan az 0j szerz6désben is rogzitették a feltételeket.

[14] A felperes marcius 8-an utalta at a foglaldt, ez alapjan az alperes szerzddési
kotelezettségei szerint elkezdte intézni a tehermentesitést, és beszerezte a Zrt. tajékoztatasat,
valamint megkereste az eldvésarlasi jogosultat. Aprilis 14-i levelében tajékoztatta a felperest
arrdl, mikor kell teljesiteni a masodik vételarrészletet, és mikor fogja a Zrt. azt felhasznalni.
Arrol is tajékoztatast adott, hogy az utolsod vételarrészletet a szerzddésben is szerepeltetett
kotelemnek megfeleléen mikor lehet szerzddésszeriien teljesiteni. Allaspontja szerint a
felperes 2021. &prilis 21. napjadn Aatutalt Osszegei nem mindsithetdk szerzddésszeri
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teljesitésnek, mert azok iddeldttiek, igy az alperest a hasznositds jogdnak atengedésére
vonatkoz6 kotelezettség nem terhelte.

[15] Hivatkozott arra is, hogy az utolsd vételarrészlet megfizetésére a szerzddésben
meghatarozott julius 15. és jalius 30. kozotti idészakot megelézd teljesités az alperes jogi
érdekét sértette, hogy az ovadéki szamlara teljesitett fizetések nem tekinthetdk teljesitésnek,
mivel az alperes az 0sszeggel a tehermentesitést megel6zéen nem rendelkezhetett.

[16] Az ingatlant mas tarsasag lizemeltette, igy a beszedett lizemeltetési dijakat a T.-nek
megfizette 719.666 forint Osszegben. Az ingatlan koziizemi szamlait mint felmertilt
koltségeket is megfizette. Az Kft.-vel kotott megallapodas alapjan a bérleti dijat a perbeli
id6szakban nem szedte be. Az alperes vitatta a késedelmi kamatra vonatkozé igény megfeleld
kidolgozottsagat.

Az elso- és masodfoku itélet

[17] Az els6foku birdsag a keresetet elutasitotta.

[18] A keresetet a Ptk. 6:35. § (1), 6:36. § (1), (2) bekezdése, 6:43. §-a, 6:215.§ (1), (2)
bekezdése, 6:137., 6:142., 6:217. §-a keretében vizsgalta.

[19] A felperes a szerzédésben meghatarozott teljesitési idoszakot megeldézOen utalta at a
vételar harmadik részletét. Az alperes védekezése értelmében bar a felperes a vételar utolséd
részletét a szerzddésben meghatarozott hatarido elott teljesitette, a felek el6torlesztés
lehetdségét kizartak, igy a felperesi teljesités nem volt szerzddésszerii. Ezt az elséfoku
birdsag nem taldlta megalapozottnak, minthogy a szerzddés szovegezésének értelmezésébdl
nem allapithaté meg, hogy a felek a megéllapodasukkal azt kifejezetten kizartak. Nem talalta
megalapozottnak azt az alperesi hivatkozast sem, hogy a teljesités elfogadasara nem volt
koteles, mivel az lényeges jogi érdekét sértette. A Ptk. 6:43. §-dban a pénztartozés
megfizetésére alkalmazando specidlis szabalyozas ezt a megtagadasi okot nem tartalmazza.

[20] Az eredeti teljesitési hatarid6t megeldzden torténd felperesi teljesités jogszerii volt,
ugyanakkor a Ptk. 6:36. § (2) bekezdésében foglalt rendelkezésre figyelemmel a teljesitést
elfogadd jogosult, az alperes kotelezettségének esedékessége nem valtozott, vagyis nem volt
koteles azért korabban teljesiteni, mert a kotelezett az 6 részére korabban teljesitett. Ennyiben
a felperes a sajat veszélyére teljesitett korabban, az alperes a kordbbi teljesitéssel nem
keriilhet hatranyosabb helyzetbe. Erre figyelemmel az alperes részérdl a szerzédésszegés nem
volt megallapithato, és az els6foku birdsag az erre alapitott kartéritési igény jogalapjat nem
talalta megalapozottnak.

[21] Az itélet ellen a felperes fellebbezett.

[22] A masodfoku birdsag az elséfoku birdsag itéletét megvaltoztatta, és kotelezte az
alperest, hogy tizentt napon beliil fizessen meg a felperesnek 1.128.521 forintot, ezen 0sszeg
utan 2022. januar 1. napjatol a kifizetés napjaig jar6 a késedelemmel érintett naptari félév elsd
napjan érvényes jegybanki alapkamat 8 szazalékponttal novelt mértékii késedelmi kamatat,
13.208,78 eurdt, ezen Osszeg utan 2022. janudr 1. napjatol a kifizetés napjaig jard az altal
kozzétett alapkamat 8 szazalékponttal ndvelt mértéki késedelmi kamatat.

[23] Megallapitotta, hogy az els6éfoku birdsag a sziikséges korben a bizonyitast lefolytatta,
az irdnyado tényallast a per szempontjabol relevans korben helyesen allapitotta meg, azonban
a jogi kovetkeztetéseivel, érdemi dontésével nem értett egyet.



Kdria 5
VI.Gfv.30.042/2024/6/11

[24] Idézte a Pp. 373. § (1) bekezdését, 7. § (1) bekezdés 12. pontjat. A felperes az
els6foku eljaras soran a keresetét leszallitotta, 13. szdmu beadvanydban a késedelmi kamat
esedékességét 2022. januar 1. napjaban jelolte meg, fellebbezésében a késedelmi kamat
kezddidopontjat 2021. aprilis 21. napjaban hatarozta meg, ami a Pp. 7. § (1) bekezdés b)
pontja alapjan keresetvaltoztatdsnak mindsiil, és ami a Pp. 373. § (1) bekezdése alapjan a
masodfoku eljarasban nem terjeszthetd eld. Ekként a masodfoku birdsag a keresetvaltoztatast
elutasitotta.

[25] A Pp. 369. § (4) bekezdésére figyelemmel megallapitotta, hogy az elséfoku birdsag
részeérdl anyagi pervezetési hiba nem tortént, ilyen érvelést a fellebbezés sem tartalmazott, a
felperes altal hivatkozott Pp. 369. § (4) bekezdése szerinti feliilbirdlati jogkor alkalmazasanak
nem volt helye. A Pp. 369. § (3) bekezdés c) €s d) pontjara figyelemmel ramutatott, hogy az
els6fokl birdsdg nem hozott az anyagi jogszabalyok szerinti mérlegelési jogkorben dontést,
igy ezt a feliilbiralati jogkort sem kellett alkalmazni. Végiil a Pp. 369. § (1) bekezdése szerinti
feliilbiralattal kapcsolatban kifejtette, hogy a felperes a Pp. 2., 3., 5., 6., 263., 279. §-aira
hivatkozott, azonban nem vezette le, hogy mely alapelv sérelme milyen eljarasi mulasztas
folytan valosult meg. A felperes maga allitotta, hogy a tényallast az elséfoku birdsag helyesen
allapitotta meg, igy sem a tényallas szabad megallapitdsanak elve, sem a bizonyitékok
mérlegelése korében megjelend eljarasi eldirds nem sériilt.

[26] A Ptk. 6:34. §-a, 6:35. § (1), 6:36. § (1) és (2) bekezdése felhivasat kovetden
rogzitette, hogy az 1d6 elotti teljesités elfogadasa szerzodések esetében a sajat kotelezettség
teljesitésének hataridejét nem moddositja, vagyis a masik fél szdmara nem eredményez
eloteljesitési kotelezettséget. A Ptk. 6:43. §-anak megfelelden a jogosult a teljesitési id6 elott
felajanlott teljesitést koteles elfogadni.

[27] Az alperes fellebbezési ellenkérelmében hangsulyozta, hogy a felek a szerzodésben
rogzitettek, milyen hatariddben melyik vételarrészlet teljesitése a szerz6désszerli (adasvételi
szerz6dés I11.2. pont), a felperes kotelezettséget is vallalt, hogy a vételarat ennek megfeleléen
teljesiti. Ennek oka az a korlilmény volt, hogy az ingatlanon jelzalogjog, elidegenitési €s
terhelési tilalom allt fenn. Az els6foku birosag itéletének azon érvelése, hogy az eldtorlesztés
kizartsdga nem volt megallapithatd, fellebbezés hidnydban nem volt vizsgalhato, a
fellebbezésben eldadottak ezen kovetkeztetést nem sérelmezték, igy a masodfoku birdsag is
kiindulépontnak tekintette.

[28] Az elséfoka birdsag téves kovetkeztetésének mindsitette, hogy a Ptk. 6:36. § (2)
bekezdése alapjan az alperes birtokba adasi kotelezettsége nem allt be. A birtokba adas
idépontja a teljes vételar megfizetéséhez és nem egy meghatarozott hatarnaphoz volt flizve,
azaz az alperes birtokbaadasi kotelezettségének esedékessége a teljes vételar megfizetésével
volt egyidejli. Csak a tulajdonatszallas korében volt jelentdsége a tehermentesitésnek, a
birtokba adas korében nem. Az alperest terheld teljesitési hataridé nem valtozott a felperes
elételjesitésével, nem rovidiilt meg, igy a vételar megfizetésével koteles volt a birtokot a
felperesre atruhazni, a hasznok szedésének joga ezen idéponttdl kezdédden a felperest illette
meg.

[29] Nem tulajdonitott jelentéséget a masodfoka birésag annak az alperesi hivatkozéasnak,
hogy a teljesités ovadéki szamlara tortént, igy 2021. aprilis 21. napjan az alperes nem
rendelkezett a vételarral. A felperes a kotelem tartalmanak megfelelden teljesitett, a
fennmaradd vételarrészletet bar egy napon, de az alperes altal megjeldlt szdmlakra utalta, igy
a teljesités hidnya ezen okbdl sem volt megéllapithato.

[30] A masodfoku birésag a Ptk. 6:137., 6:153., 6:142. §-a, 6:143. § (1) és (2) bekezdése
korében értékelte, az a koriilmény, hogy a felperes az ellenjegyz6 ligyvédet, az altala ismert
bérléket megkereshette volna, hogy bérleti dijkdvetelést tdmasszon, a karigény jogalapjat és
Osszegszerliségét nem érinti. A Ptk. 6:340. § (2) bekezdése alapjan a tulajdonos személyében
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bekovetkezett valtozassal torténik meg a bérleti jogviszonyban a szerzédésatruhdzas, igy ezen
idépontot megeldzden a bérlokkel szemben a felperes kdzvetleniil igényt nem tdmaszthatott.

[31] Az alperesi birtokba adas szerzddésszerii elmulasztdsa, az a tény, hogy a hasznok
szedésének jogat nem engedte at, szerzOdésszegésnek mindsiil, amely miatt a felperes oldalan
fenndll a szerz6désszegésbdl eredd karigény jogalapja. Nem volt akadalya a kartéritési igény
elbirdlasanak, hogy a felperes tapadokart vagy kovetkezményi kart érvényesitett-e. A
masodfokt birdésag rogzitette, hogy a felperes igénye kovetkezményi karnak mindsiilt, a
birtokba adas folytdn elmaradt haszon megtéritésére iranyult.

[32] A maésodfoku birésag hivatalbol semmisségi okot nem észlelt, e targyban az alperes
semmiségi hivatkozasa kidolgozatlan volt.

[33] Az 0Osszegszerliséget a keresettel egyezOen hatdrozta meg figyelemmel arra, hogy a
beszedett bérleti dijak dsszege nem volt vitds, a beszedni elmulasztott bérleti dijak korében a
bérldvel kotott megallapodés a felperesre nem hat ki figyelemmel arra, hogy arrél elézetesen
nem tajékoztatta az alperes.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[34] Az alperes feliilvizsgalati kérelmében a jogerds itélet hatalyon kiviil helyezését, és
tartalma szerint az elséfoku itélet helybenhagyasat, masodlagosan a méasodfoku birdsag,
harmadlagosan az els6foku birosag utasitasat kérte 0j eljarasra és 0j hatarozat hozatalara.

[35] A tényallast illetéen eldadta, hogy nem pusztan szoban jelezte, hanem irasban is
egyeztettek arrdl, hogy mikor és milyen fizetési feltételek mentén kivan adasvételi szerzodést
kotni. E korben a jogerds itélet iratellenes. Az alperes megjelolte a felperesnek, hogy az
ingatlant milyen terhek terhelik, hogy a bérleti dijbevételeken zalogjogot alapitottak, ami a
torlésig fennall. A tényallasbol kizardlag az a kovetkeztetés volt levonhatd, hogy a felek az
eloteljesitést kizartak.

[36] A teljesités nem tortént meg 2021. aprilis 21-én. Az alperes a teljesitést a Zrt.
6vadéki szamlajara kérte, amely felett rendelkezési jogositvanya az érintett napon nem volt,
igy a teljesités sem tortént meg. 60.000.000 forint megfizetése nem vitdsan egy oOvadéki
szamldra tortént. A tehermentesités kizarolag 2021. junius 30. napjan tortént meg. A
kiilonbozeti Osszeget a tehermentesitést kovetden vezették at a javara. Amennyiben a felperes
az utolsd vételarrészletet a szerzédésben megszabott feltételek mentén szerzédésszerlien
teljesiti, igy abban az idépontban mar az alperes a kiillonbozeti Osszeggel is szabadon
rendelkezett volna. A felperes a szerzddést megszegve teljesitett, igy az alperes abba a
helyzetbe keriilt, hogy a vételarral nem tudott rendelkezni, ennek ellenére a sajat
szolgaltatasat teljesitenie kellett volna.

[37] A sajat szolgaltatasdnak teljesitése korében a masodfokt birdsdg a birtokba adas
elmaradasat jelolte meg, ugyanakkor egyrészrél a nem bérelt teriiletekre tortént meg kizarolag
a birtokba adés, mig a hasznok szedését illetben a masodfoku birésag is kimondja, hogy a
felperes nem volt jogosult beszedni a bérleti dijakat, igy az alperesre telepitette azt a
kotelezettséget, ami alapjan késobb a kdrokozo magatartast is megallapitotta.

[38] A felperes magatartasa sértette az alperes érdekeit azzal, hogy amennyiben a felperes
nem a megallapitott idében teljesit, ugy az alperesnek érdeksérelmet okoz. Az alperes rogton
jelezte a felperesnek, hogy a teljesitést nem tudja elfogadni, és azt a vételarat, amellyel
rendelkezni tud, visszautalja vagy a feleldés Orzés szabdlyai alapjan tartja magénnal, amig
esedékessé nem valik a kovetelés, és akkor beszamitja.
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[39] Az orvosolhatdo semmiséggel (konvalidalodas) kapcsolatban hivatkozott a BH2007.
191. szamu dontésre. Az eljaras soran allitotta, hogy az adasvételi szerzédés 2021. julius 9.
napjaig (a torlési engedély kibocsatdsanak napja az elidegenitési és terhelési tilalom
vonatkozasaban) orvosolhaté semmiségben szenvedett, amelyet az alperesnek a felperessel
egylittmiikodve utdlagosan kellett orvosolnia. Mindaddig, amig a szerzédés orvosolhato
semmiségben szenvedett, a szerz6désbol eredd kartérités nem érvényesithetd, mert az alperes
birtokbaadasi kotelezettsége 2021. aprilis 21. napjan, egy akkor semmis szerzédés szerint
nem kovetkezhetett be. A birdsdgoknak figyelembe kell venni a felek eredeti szandékat,
helyzetét is, amely mentén a szerzddést megkdototték. A birdsdgnak azt kellett volna
figyelembe venni, hogy az orvoslast (konvalidalodast) kdvetden az alperes kovetett-e el
szerzOdésszegést, mivel ezt megel6zéen a semmis szerz6dés vonatkozasdban fogalmilag
kizart a szerz6désszeges.

[40] Az alperes a szerzddés megkdtésekor johiszemiien jart el, felrohatosag nem terheli,
ebbdl fakadoan kartéritési kotelezettsége nem keletkezett. A jogerds itélet ez okbdl sérti a Ptk.
6:111. §-at.

[41] A Ptk. 6:34., 6:58. §-a, 6:59. § (1), (2), 6:42. § (1) bekezdése, 6:43. §-a, 6:36. § (1),
(2) bekezdése felhivasat kovetden kifejtette, hogy a felperes nem a kdtelem tartalmanak
megfelelden teljesitett. A felek a szerzodésiikben kifejezetten rendelkeztek arrdl, hogy a
felperes mikor teljesithet az elidegenitési és terhelési tilalom miatt, amellyel kapcsolatban
mindkét fokon eljart birosdg a tényallassal ellentétes, iratellenes, logikai ellentmondéasokat
tartalmaz6 érvelést tett. E korben a BH1994. 196. szam dontést hivta fel.

[42] A masodfoku birdésag allaspontja, hogy fellebbezés hidnyaban az elséfoku birosag
itéletének az az érvelése, hogy az eldtorlesztés kizartsdga nem volt megéllapithatd, nem volt
vizsgalhatd. Ezzel kapcsolatban a Kuria Pfv.20.006/2021/3. szdmu hatarozatara hivatkozott.
A teljes feliilbiralat kérdésében a jogerds itélet sérti a Pp. 369. és 370. §-at.

[43] A teljes vételar megfizetése 2021. aprilis 21. napjan nem torténhetett meg. A
masodfokt birésag kimondta, hogy az alperes volt jogosult a Ptk. 6:340. § (2) bekezdése
alapjan igényt tdmasztani, és ennek kockéazatdt is viselni, amibdl iratellenes és logikai
ellentmondasokat tartalmazo jogerds itélet sziiletett, ami ellentétes a BH1994. 85., BH1993.
768., BH+2010.8.350, BH2012. 119.11., BH2001. 197. és BH2002. 29. szam dontésekkel.

[44] A joger0s itélet sérti a Ptk. 1:4. §-at, mert a felperes a neki felrohaté magatartasbol
(nem szerzédésszert teljesités) kartérités vonatkozasadban eldnyt szerzett.

[45] A [42] bekezdésben irtak szerint a szerzddésszegés fogalmilag kizart, igy az alperes
terhén szerzOdésszegés a hasznok szedése miatt nem allapithatd meg. A jogerds itélet nem
kizarolag a bérleti dij, hanem az lizemeltetési dij tekintetében is megitélte a kartéritést,
azonban nem indokolta meg, hogy mi alapjan szamitana karnak egy 0sszeg, amit nem vitasan
az lizemeltetésre forditottak.

[46] A masodfoku birdsag a kartéritési felelosség felrdhatdsagi és okozati Osszefliggés
elemét nem indokolta meg. Az elébbi korében kifogasolta, miként kellett volna eldre latnia,
hogy a felperes szerzddésszegést fog elkovetni. Az alperes gy jart el, ahogy az az adott
helyzetben elvarhat6. A jogerds itélet e korben a Ptk. 6:142. és 6:143. §-at sérti.

[47] A tapado és kovetkezmény kar kérdését a felperes nem konkretizalta, ami az alperes
szerint tiltott keresethalmazatot eredményezett.

[48] A felperes feliilvizsgalati ellenkérelmében a jogerds itélet jogerds itélet hatalyaban
fenntartasat kérte.
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[49] Allaspontja szerint az alperes az iigy érdemére kihato jogszabalysértést nem jelolt
meg. A feliilvizsgalni kért jogerds itélet az els6fokl birésaggal azonosan éllapitotta meg a
tényallast, amelyet a felperes a fellebbezésében nem is vitatott. Az el6teljesités kizartsagaval
kapcsolatos allaspontot mar az elséfoku birésag sem tallta alaposnak. Az sem megalapozott
alperesi hivatkozés, hogy a teljesités elfogaddsara nem volt koteles. Az eredeti teljesitési
hataridot megelézoen torténd felperesi teljesités jogszeri volt. Az alperes arra alapitotta a
jogerds itélet jogszabalysértd voltat, hogy a masodfoku birdsag nem vizsgalta az eldteljesités
kizartsagat. Az elséfoku itélet ugyenezen megallapitasaval szemben az alperes fellebbezéssel
nem ¢lt. Amennyiben az alperes az iddel6tti teljesitést ki akarta volna zéarni, azt Iényeges
kikotésnek kellett volna mindsitenie, és mint ilyet a Ptk. 6:63. § (2) bekezdése szerint a
szerzddés részéve kellett volna tennie.

[50] A felperes a szerzddésben foglaltak szerint teljesitett, amit az alperes sajat kezeihez
torténd teljesitésként fogadott el, az alperes alappal nem hivatkozhat arra, hogy a vételar
teljesitése nem tortént meg 2021. aprilis 21. napjan, mivel annak egy része az alperes
rendelkezése szerint valdsult meg dvadéki szamlara tortént teljesitéssel.

[51] Az elidegenitési €s terhelési tilalommal ellentétes rendelkezés nem semmis, hanem
hatalytalan, és nem mindenkivel szemben hatalytalan, csak a tilalom jogosultjdval szemben.
fgy alaptalanul hivatkozik az alperes arra, hogy a szerz6dés a megkotésének idépontjaban és
2021. éprilis 21. napjan orvosolhatd semmisségben szenvedett.

[52] A felperes a pénztartozast a Ptk. szerint jogosult volt id6 eldtt teljesiteni, igy ezzel
szerzOdésszegést nem kovetett el.

[53] A birtokatruhazas és tulajdonjog atruhazas korében a felperes mar a fellebbezésében
kifejtette az allaspontjat, azt nem kivanta megismételni. Annyit adott eld, hogy az alperes
vallalta, hogy a vételar megfizetésével egyidejlileg az ingatlan tulajdoni hanyad birtokat — a
bérelt teriiletek vonatkozasdban ennek sajatossagait figyelembe véve — atruhdzza a felperesre.
A tulajdonjog atszallasa és a birtokatruhazas kotelezettsége az adasvételi szerzddésben is
rogzitetten elvalt egymastol, és alperes elmulasztotta a birtokdtruhdzasra vonatkozo
szerzddéses kotelezettségét teljesiteni, igy a felperes az alperes szerzddésszegésére tekintettel
nem volt abban a helyzetben, hogy érvényes jogcime legyen a bérleti dijak beszedésére.

[54] Megalapozatlannak mindsitette azt az alperesi allitast, hogy felrohatdan jart volna el.
A Kuria dontése és jogi indokai

[55] A feliilvizsgalati kérelem a kovetkezok szerint alapos.

[56] A polgari perrendtartasrol sz616 2016. évi CXXX. térvény (a tovabbiakban: Pp.) 406.
§ (1) bekezdése értelmében a jogerds itélet feliilvizsgalatat az iigy érdemére kihatod
jogszabalysértésre, illetve a Kuria kozzétett hatdrozatatol jogkérdésben wvald eltérésre
hivatkozassal lehet kérni. Az e tdrgyban iranyad6 1/2016. (II. 15.) PK vélemény értelmében a
felilvizsgalat rendkiviili perorvoslati jellegébdl kovetkezik, hogy a Kiuria kizardlag a
feliilvizsgalati kérelmet elOterjesztd fél altal megjeldlt, tartalmaban is kifejtett anyagi és
eljarasjogi jogszabalysértéseket vizsgalhatja. A feliilbirdlat tartalmi és perjogi kereteit a
feliilvizsgalati kérelem hatdrozza meg [Pp. 413. § (1) bekezdés b), ¢) pont, 1/2016. (II. 15.)
PK vélemény 3., 4.].

[57] A feliilvizsgalati kérelem harom kérdéskdrben allitotta a jogerds itélet jogszabalysértd
voltat: 1.) az eldteljesités kizartsaga, 2.) 2021. aprilis 21. napjan nem tortént meg a teljesités,
3.) a szerzOdés orvosolhatd semmissége.
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[58] Az elételjesitéssel kapcsolatosan rogzitendd, hogy bar az alperes a szamara kedvezd
els6foku itélet indokolasa ellen nem élt fellebbezéssel, fellebbezési ellenkérelmében vitatta az
elteljesités kizartsdgara vonatkozd elséfoku itéleti allaspontot. Ezt tehat a mdasodfoku
birdsagnak a Pp. 370. § (1) bekezdése értelmében vizsgalnia kellett volna, e kdrben a jogerds
itélet [75] bekezdésében irtak nem felelnek meg a jogszabalyi rendelkezésnek.

[59]  Ettdl fiiggetlen koriilmény, hogy az alperesnek az eldteljesités kizartsagara vonatkozo
okfejtése nem volt alapos. A Ptk. 6:36. § (1) bekezdése értelmében a jogosult a teljesitési 1d6
elétt felajanlott teljesitést koteles elfogadni, ha az lényeges jogi érdekét nem sérti, és a
kotelezett az ezzel jard tobbletkoltséget viseli. Az alperes nem adott el olyan elfogadhatd
érveket, amely szerint az idd eldtti teljesités az & lényeges jogi érdekét sértette volna. A
pénztartozas 1dd elbtti teljesitését pedig a jogosult a Ptk. 6:43. §-a alapjan lényeges jogi
érdekeire tekintet nélkiil is koteles elfogadni.

[60] A Ptk. 36. § (1) bekezdése és 43. §-a a felperest joggal ruhdzta fel, és az alperes
odalan kotelezettséget hatarozott meg, koteles volt az eldteljesités elfogadni. Ide tartozdan
utal a Kuria a Ptk. 6:8. § (3) bekezdésére, amely szerint jogrol lemondani vagy abbdl engedni
kifejezett jognyilatkozattal lehet. [lyen jognyilatkozat a felek szerzédésében nem szerepel.

[61] Az eldteljesités korében tulajdonképpen a 139.500.000 forint vételarrész masodik
79.500.000 forint 0sszegl tétele johetne szoba, hiszen csak erre vonatkozdan hatarozott meg a
szerzOdés esedékességi feltételt, de annak tényszerli elfogadasa utdn az alperes mar nem
hivatkozhat érdeksérelemre, aminek a Ptk. 6:43 §-abodl kdvetkezden jogi jelentosége sincs.

[62] Az ovadéki szamlara tortént felperesi teljesités tekintetében a jogerds itélet [77]
bekezdése szerinti érvelés helyes, a felperes a szerzédés tartalmanak megfelelen teljesitett.
Erre tekintettel helyes megallapitas volt a 2021. aprilis 21-1 felperesi teljesités.

[63] Az alperesnek az orvosolhato semmisséggel kapcsolatos érvelése szintén
megalapozatlan volt. A Ptk. 5:32. § (1) bekezdése értelmében az elidegenitési és terhelési
tilalomba 1itk6z0 rendelkezéshez a jogosult hozzajarulasa sziikséges. Az elidegenitési és
terhelési tilalommal ellentétes rendelkezés hatdlytalan azzal szemben, akinek jogat a tilalom
biztositja. Az elidegenitési és terhelési tilalommal ellentétes rendelkezés a tilalommal
biztositott jog jogosultjanak a rendelkezés jogosultjadhoz intézett hozzajaruld nyilatkozataval
hatalyossa valik. Az elidegenitési és terhelési tilalommal ellentétes rendelkezés nem
semmisségi okot eredményez, hanem a jogosulttal szembeni hatalytalansagot. A két
jogintézmény eltérd jellege folytan az alperesnek az orvosolhatdé semmisséggel kapcsolatos
okfejtése irrelevans volt.

[64] A Kuria a feliilvizsgalati kérelmet azon jogi indokolas miatt tekintette alaposnak, ami
a Ptk. 6:340. § (2) bekezdésével fligg Ossze. Eszerint, ha a bérbeadd a bérleti szerzddés
megkotését kovetden a bérbe adott dolog tulajdonjogat atruhdzza, a tulajdonos személyében
bekovetkezett valtozassal a bérleti szerzddésbdl fakado jogok és kotelezettségek tekintetében
az 0j tulajdonos 1ép a bérbeado helyébe. A bérbeadod és az 11j tulajdonos a bérlovel szemben
egyetemlegesen kotelesek helytallni a bérbeadot a bérleti szerzddés alapjan terheld
kotelezettségek teljesitéséért. Az adasvételi szerzodés V.1. pontja szolt a birtokba adast érintd
megallapodasrol, amely rendelkezés megfelel a Ptk. 6:217. §-aban foglaltaknak (Ha az elad6
az adasvétel targyat képezd ingatlan birtokat a vevd tulajdonjoganak az ingatlan-
nyilvantartasba vald bejegyzése eldtt a vevore atruhdzza, a vevd a birtokatruhdzas napjatol
kezdve szedi a dolog hasznait, viseli terheit és a dologban beallott azt a kart, amelynek
megtéritésére senkit sem lehet kdtelezni.) A bérleti szerz6dés alapjan fizetendd bérleti dij az
ingatlan hasznanak mindsiil.

[65] A szerzOdésatruhazas altalanos szabalyait a Ptk. 6:208-211. §-ai tartalmazzak. A
bérleti jogviszonyra vonatkozdan azonban a Ptk. specialis rendelkezést fogalmaz meg. A Ptk.
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6:340. § (2) bekezdése értelmében a tulajdonos személyében bekdvetkezett valtozds mindsiil
a bérbeadoi oldalon tortént valtozasnak, ettdl az id6tdl illetik meg az 1) tulajdonost a
bérbeadd jogosultsagai, igy a bér beszedésének a joga. A szerzédés V.1. pontja szerint az
alperes a teljes vételar megfizetésétdl szamitott harom napon beliil volt kdteles a bérl6t
tajékoztatni arrdl, hogy a Ptk. 6:340. §-a értelmében a tulajdonosvaltozéassal egyidejiileg a
bérbeaddt megilletd jogok és kotelezettségek a vevot, azaz az 1 tulajdonos illetik. Ez a
rendelkezés onmagéaban nem értelmezhetd a felperes tulajdonjoga bejegyzése eldtti elézetes
szerz6désatruhazasként, hiszen éppen a Ptk. 6:340. §-ra utalva hatarozza meg a bérbeadoi
jogok és kotelezettségek atszallasat, ami a tulajdonos személyében bekovetkezett valtozassal
esik egybe. A Ptk. 5:38. § (2) bekezdése értelmében ingatlan tulajdonjoganak atruhézassal
valé megszerzéséhez az atruhazasra irdnyuld szerzddés vagy mas jogcim és erre tekintettel a
tulajdonjog atruhdzasanak az ingatlan-nyilvantartasba vald bejegyzése sziikséges. A perben
nincs igazolt adat arra, mikor jegyezték be a felperes tulajdonjogat az ingatlan-
nyilvantartasba, azt viszont az alperes igazolta — igaz nem volt része a megallapitott
tényallasnak —, hogy a Zrt. 2021. jalius 9. napjan adta ki a jelzalogjog, az elidegenitési és
terhelési tilalom torlésére vonatkozd nyilatkozatat, és a torlés 2021. julius 15-i keltezéssel
tortént meg.

[66] A felperes tulajdonjoga bejegyzésig a tulajdonosvaltozds nem kovetkezett be, ezt
megeldzden a tulajdon targyara vonatkozo bérleti jogviszonyokban sem valtozott a bérbeado
személye, ezért az eldteljesitésétdl a birtokba adasig szdmitott idészakra esd bérleti dij a
felperest az adasvételi szerzddés alapjan nem illette meg.

[67] A Kauria a Pp. 424. § (3) bekezdése alapjan a jogerds itéletet hatalyon kiviil helyezte,
¢s az érdemben helyes els6foku itéletet helybenhagyta.

[68]  Pervesztésére tekintettel a felperes koteles az alperes fellebbezési és feliilvizsgalati
eljarasban felmeriilt képviseleti koltsége és a lerott feliilvizsgalati eljarasi illeték megtéritésére
[Pp. 364. §, 405. § (1) bekezdés, 82. § (1), 83. § (1) bekezdés, a birdsagi eljarasban
megallapithat6 tigyvédi koltségekrdl szol6 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (5) bekezdés].

Az alkalmazott jogszabalyok és az alkalmazott joggyakorlat

[69] Ptk.5:32.§ (1), 6:8. § (3), 6:36. § (1), 6:340. § (2) bekezdés
[70]  Pp. 370. § (1) bekezdés

A dontés elvi tartalma

[71] Ingatlan esetében is ha a bérbeadd a bérleti szerzodés megkotését kdvetden a bérbe
adott dolog tulajdonjogat atruhdzza, a tulajdonos személyében bekovetkezett valtozassal a
bérleti szerzodésbol fakadd jogok és kotelezettségek tekintetében az 1) tulajdonos 1ép a
bérbeadd helyébe. Eltérd megallapodas hidnydban a tulajdonos személyében bekdvetkezett
valtozas az ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzéssel kovetkezik be.

Budapest, 2024. janius 12.

Dr. Dome Attila s.k. a tanacs elndke Dr. Madarasz Anna s.k. el6add birdé Dr. Salamonné dr.
Piltz Judit s.k. bir6 Dr. Farkas Antonia s.k. bir6 Dr. Tibold Agnes s.k. bird
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