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14.)

A fellebbezést benyujto fél: alperes (54. sorszam alatt)

Részitélet

A Févarosi tél6tabla az elséfoku birdsag részitéletének nem fellebbezett rendelkezését nem
érinti; fellebbezett rendelkezéseit részben ¢és akként valtoztatja meg, hogy mell6zi
kormanyhivatal Korméanyhivatala Foldhivatali Féosztalyanak megkeresését a helyrajzi szaml
helyrajzi szam alatt nyilvantartott ingatlan 1.860/100.000, 2.070/100.000, 2.040/100.000,
2.700/100.000, 3.360/100.000, 2.240/11.500, 750/11.500 eszmei hanyadara vonatkozo
sz¢éljegy torlése érdekében, egyuttal megkeresi a korményhivatal Korményhivatala
Foldhivatali Foosztalyat a helyrajzi szaml helyrajzi szam alatt nyilvantartott ingatlan
tulajdoni lapjara II1/62. sorszammal az ingatlan 15.020/100.000 tulajdoni hanyada
vonatkozasdban feljegyzett tulajdonjog fenntartassal tortént eladas tényének torlése
érdekében; ezt meghaladdan a keresetet elutasitja.

A peres felek a masodfokt perkoltségeiket maguk kotelesek viselni.
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Kotelezi az alperest, hogy fizessen meg az allamnak e részitélet jogerdre emelkedésétdl
szamitott 60 napon beliil 2.500.000 (kétmillio-6tszazezer) forint fellebbezési illetéket az
allami ado- és vamhatosag 10032000-01070044-09060018 szamu illetekbevételi szdmlaja
javara.

A részitélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

[1] A fellebbezés, csatlakozo fellebbezés elbiralasa szempontjabdl relevans
tényallas szerint a felperes és a perben nem 4ll6 szerz6dé fél 2019. augusztus 16-an
kivitelezési szerzddést kotott, amelyben a felperes megrendeloként megrendelte a
vallalkozotdl a kizarélagos tulajdondban 4ll6 cim5 szdm alatti, helyrajzi szdm1 helyrajzi
szamon nyilvantartott ingatlanon létesitendd 7 szintes, 46 lakasbol és egy irodabol allo
lakoépiilet, valamint az ahhoz tartoz6 minusz 3 szintes, 67 parkolohelyes mélygarazs
komplett, valamennyi szakdgra kiterjedd kivitelezési (bontasi- és ¢épitési) munkainak
teljeskorii megvaldsitasat kulcsrakész tartalommal a szerz6dés mellékletei szerint.

[2] 2020. januar 7-én a felperes min megrendeld, a szerzddo fél vallalkozo6, mint a
szerz0désbol kilépd fél, valamint az alperes, mint a szerzodésbe belépd vallalkozo
vallalkozasi szerz6dések atruhdzasara vonatkozo szerzédést kotottek.

[3] 2021. februar 2. napjan a peres felek a kivitelezési szerzodést modositottak.

Az alperes a 2021. jinius 7. napjan kelt levelében a felek kozotti kivitelezési szerzddést
azonnali hatallyal felmondta arra hivatkozassal, hogy a felperes a szerzddés szerinti fizetési
kotelezettségével 30 napot meghaladd késedelembe esett. A fennalld tartozas Osszegét
2.244.196 forintban jeldlte meg, és hivatkozott a szerzddés 10.3. pontjaban foglaltakra.

[4] A felperes a 2021. augusztus 2. napjan kelt nyilatkozataval szintén felmondta a
kivitelezési szerzodést azonnali hatallyal. Az indokoldsa szerint az alperes a kivitelezési
szerzOdés 2021. februar 2. napjan kelt moédositdsanak 4. pont b) és c¢) pontjaiban
meghatarozott 2. és 3. szdmu kotbérterhes részhataridékhoz képest tobb, mint 30 napos
késedelembe esett, igy a szerzddés 10.5. pontja szerint megrendeléként jogosult volt a
szerzOdés azonnali hatalya felmondasara.

[5] A felperes, mint elad6 és az alperes, mint vevd 2021. februar 2. napjan ingatlan
adasvételi szerzddést kotottek. A megallapodas 1.1. pontjdban rogzitették, hogy a felperes
kizarolagos 1/1 aranyt tulajdonadt képezi a kormanyhivatal Kormanyhivatal Foldhivatali
Foosztalya helyrajzi szaml helyrajzi szam alatt felvett, természetben az cim5 szam alatt
talalhato, ,.kivett lakohaz, udvar” megjeldlésii ingatlan.

Az 1.3. pontban az eladd kijelentette, hogy a telken a korményhivatal Onkormanyzat
jegyzdje, mint elsdfoku épitési hatdsag altal tigyiratszam1 {ligyiratszam alatt 2019. méajus 24.
napjan kibocsatott épitési engedély alapjan egy — egy pinceszintbdl + hat szintbdl, koriilbeliil
46 darab lakasbol (6sszesen koriilbeliil 2.400 m2 nettd alapteriilettel) és egy kereskedelmi
jellegti, kiilon tulajdoni ingatlanbol, tovabba koriilbeliil 24 darab gépjarmi parkoldhelyet és 7
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darab taroldt tartalmazo teremgarazsbol allo — tarsashaz jellegli épiiletet épittet. Az épitési
engedély 2019. junius 14-én jogerére emelkedett.

Az 1.4. pontban a felek rogzitették, hogy a projekt kivitelezési munkait a vevo, mint general-
kivitelezd végzi az eladd, mint megrendeld és a vevd, mint vallalkozo kozott jelenleg fennalld
2019. augusztus 16. napjan irasba foglalt kivitelezési szerzodés alapjan.

A 2.1. pont szerint az adasvételi szerzddés targyat az elado altal és a vevo kivitelezésében
megvalositando épiileten beliil kialakitando 0j épitésii tarsashazi kiilon tulajdont ingatlanok
képezik, amelyeket a szerzddés a) - 1) pontig terjedd sorszamozas alatt ismertetett. Ennek
megfelelden a szerzddés targyat az alabbi ingatlanhanyadok képezték:

a) ,,A” Iph. foldszint 1. szam alatti iroda, kerekitve 43 m2 nettd és 43,65 m2 bruttd
alapteriilettel,

amely varhatéan helyrajzi szdm2 helyrajzi szdm alatt keriil felvételre az ingatlan-
nyilvantartasba az épiiletre vonatkozo tarsashéazi alapitd okirat szerinti tdrsashaz bejegyzését
kovetden, és amelyhez az elézetes alapitd okirat szerint 1.670/100.000 tarsashazi kozos
tulajdoni hanyad fog tartozni (,,Iroda”)

b) ,B”Iph. 2. emelet 1. szam alatti lakas, kerekitve 46 m2 nettd €s 46,90 m2 brutto
alaptertilettel,

amely varhatéan helyrajzi szdm3 helyrajzi szam alatt keriil felvételre az ingatlan-
nyilvantartasba az épiiletre vonatkoz6 tarsashazi alapitd okirat szerinti tarsashdz bejegyzését
kovetden, és amelyhez az eldzetes alapitdé okirat szerint 1.860/100.000 tarsashazi kozos
tulajdoni hanyad fog tartozni (,,Lakas1”),

c) ,B”Iph. 5. emelet 1. szdm alatti lakés, kerekitve 46 m2 nett6 és 46,90 m2 bruttd
alapteriilettel, amely varhatoan helyrajzi szam4 helyrajzi szam alatt kertil felvételre az
ingatlan-nyilvantartasba az épiiletre vonatkozé tarsashdzi alapito okirat szerinti tarsashaz
bejegyzését kovetden, és amelyhez az eldzetes alapitd okirat szerint 1.860/100.000 tarsashazi
k6z0s tulajdoni hanyad fog tartozni (,,Lakas2”),

d) ,B”Iph. 2. emelet 3. szam alatti lakas, kerekitve 50 m2 nett6 és 51,38 m2 bruttd
alapteriilettel, amely varhatoan helyrajzi szam5 helyrajzi szam alatt kertil felvételre az
ingatlan-nyilvantartasba az épiiletre vonatkoz6 tarsashdzi alapito okirat szerinti tarsashaz
bejegyzését kovetden, és amelyhez az eldzetes alapitd okirat szerint 2.070/100.000 tarsashazi
k6z0s tulajdoni hanyad fog tartozni (,,Lakas3”),

e) ,A”Iph. 4. emelet 2. szam alatti bels6 kétszintes lakas, kerekitve 47 m2 netto és 48,71
m?2 bruttd alapteriilettel, amely varhatéan helyrajzi szam6 helyrajzi szdm alatt keriil felvételre
az ingatlan-nyilvantartasba az épiiletre vonatkozo tarsashazi alapitd okirat szerinti tarsashaz
bejegyzését kovetden, és amelyhez az elézetes alapitod okirat szerint 2.040/100.000 tarsashazi
koz0s tulajdoni hanyad fog tartozni (,,Lakas4”),

f) »A” Iph. 4. emelet 6. szam alatti bels6 kétszintes lakas, kerekitve 64 m2 nett6 és 68,73
m?2 bruttd alapteriilettel, amely varhatéan helyrajzi szam7 helyrajzi szdm alatt kertil felvételre
az ingatlan-nyilvantartasba az épiiletre vonatkozo tarsashéazi alapit6 okirat szerinti tarsashaz
bejegyzését kdvetden, és amelyhez az eldzetes alapito okirat szerint 2.700/100.000 tarsashéazi
ko6z06s tulajdoni hanyad fog tartozni (,,Lakas5”),

g) A’ Iph. 4. emelet 5. szam alatti belso kétszintes lakés, kerekitve 81 m2 netto és 83,11
m?2 bruttd alapteriilettel, amely varhatéan helyrajzi szam8 helyrajzi szam alatt kertl felvételre
az ingatlan-nyilvantartasba az épiiletre vonatkozo tarsashdzi alapitd okirat szerinti tarsashaz
bejegyzését kdvetden, és amelyhez az eldzetes alapito okirat szerint 3.360/100.000 tarsashazi
ko6z06s tulajdoni hanyad fog tartozni (,,Lakas6”),
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h)  apinceszinti teremgardzson beliil 2240/11.500-ad tulajdoni hanyad, amelyhez a P02,
P010, PO11, PO13, P024 szamu gépkocsi-beallohely kizardlagos hasznalati joga tartozik ,,mint
(,,Parkolohelyek™),

1) a teremgarazson beliil 750/11.500-ad tulajdoni hanyad, amelyhez az 1.,2.,3.,4.,5.,6.,7.
szamu tarolo kizardlagos hasznalati joga tartozik (,, Tarolok™).

Az egyes gépkocsibealld-hely ¢€s tarold tulajdonosok osztatlan kozos tulajdondba keriild
teremgarazs varhatdan helyrajzi szam9 hrsz. alatt kertil felvételre az ingatlan-nyilvantartasba
az épiiletre vonatkozé alapitd okirat szerinti tarsashaz bejegyzését kovetden, és amelyhez az
elézetes alapito okirat szerint 11.500/100.000 tarsashazi k6zos tulajdoni hadnyad fog tartozni.

A 3.1. pont szerint az elad6 a szerz0dés alairasaval eladta, mig a vevo megvette az ingatlanok
1/1 tulajdoni hanyadat.

A 3.3. pont szerint az adott ingatlanra vonatkozé vételar teljes Osszegének kiegyenlitéséig az
elado az adott ingatlanra vonatkozé tulajdonjogat fenntartotta.

A 3.8. pontban a vevd tudomasul vette, hogy az ingatlanok a szerz6dés megkotésekor sem
fizikailag, sem jogilag nem léteznek, azok jogi varomanynak mindsiilnek, és a szerzddéssel
1étesitett adasvételi ligylet varomany jellegli. Az ingatlanok jogilag csak akkor jonnek létre,
miutdn az ingatlan-nyilvantartasban — a projekt befejezését kdvetden — az épiiletre kiadott
végleges hasznalatba vételi engedély alapjan bejegyzik az épiiletre vonatkozo tarsashazat, és
az iroda, lakdsok és a teremgardzs — mint tarsashazi kiilon tulajdonu ingatlanok — tulajdoni
lapjat a foldhivatal megnyitja.

A 3.11. pontban az eladd kotelezettséget vallalt arra, hogy az épiiletre vonatkozo végleges
hasznalatbavételi engedély kézhezvételét kovetd 30 napon beliill a tarsashdz alapitas
bejegyzését fogja kérni az ingatlan-nyilvantartdsba, az engedély szerinti tartalommal, a
ténylegesen elkésziilt allapotnak ¢és a végleges hasznalatbavételi engedély tartalmanak
megfelelden modositott alapitd okirat alapjan. Az adasvételi szerzddés aldirasaval a vevd
visszavonhatatlanul iigyleti meghatalmazast adott az elad6 részére arra, hogy az elado a
végleges tarsashdz alapitd okiratot a vevdvel torténd eldzetes egyeztetést kdvetden, a vevo
nevében ¢és képviseletében aldirja és a tarsashdz bejegyzése iranti kérelmet az ingatlan-
nyilvantartdsba benyujtsa.

A 4.1. pont szerint a szerz0dés alairdsaval az eladd visszavonhatatlanul és feltétel nélkiil
hozzajarult ahhoz, hogy a tulajdonjog fenntartdssal torténd eladas ténye a vevd javara a telek
18.550/100.000-ed tulajdoni hanyada tekintetében az ingatlan-nyilvantartasba feljegyzésre
keriiljon azzal, hogy az épiiletre vonatkoz6 tarsashdz bejegyzését és a tarsashazi kiilon
tulajdonti ingatlanok tulajdoni lapjanak megnyitasat kovetéen ez a tényfeljegyzés az
ingatlanok 1/1 tulajdoni illetéségére keriiljon athelyezésre.

A 4.3. pont szerint az elado a szerzddés alairasaval egyidejiileg alairasra keriilo tigyvédi letéti
szerzOdés alapjan letétbe helyezi a szerzddést ellenjegyz6 iigyvédnél, mint letéteményesnél a
vevo tulajdonjogénak bejegyzéséhez hozzajaruld nyilatkozatait, kiilon-kiilon az egyes
ingatlanokra és a jelen pontban meghatdrozott telek tulajdoni hanyadok vonatkozasaban
azzal, hogy a letéteményes ligyvéd az adott ingatlanra vonatkozd vételar 7.4. pont szerinti
teljes kiegyenlitésének a 4.4. pont szerinti igazolasat kovetden jogosult és koteles az egyes
tulajdonjog bejegyzési engedélyeket a foldhivatalba a vevd érdekében benyujtani. A
szerzOdés kiilon-kiilon tiintette fel, hogy mindez az adott ingatlanhanyad teljes vételaranak
kiegyenlitését kovetden torténik meg.

A 4.4. pont szerint a letéti szerzddés teljesitése soran a vevd a megjeldlt modokon jogosult
igazolni a letéteményes tligyvéd felé az egyes vételar-részletek eladd részére torténd
kiegyenlitését, igy:
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a) azeladotol szarmazo irdsbeli nyilatkozattal,

b) a7.3. pontban megjeldlt eladdi bankszdmlara torténd atutalas megtorténtét igazolo
eredeti banki okiratokkal,

c) azelado felé kiallitott és részére kézbesitett beszamitasi nyilatkozattal, feltéve, hogy a
beszamitési nyilatkozatban az elad6 felé a kivitelezési szerz6dés alapjan kiallitott szamlara
torténik hivatkozas.

A szerz6dés 6. pontja rogzitette a vételar dsszegét, illetve a fizetési litemezést. A 6.1. pont
szerint az Iroda vételara brutté 44.375.000 forint, a Lakas1 vételara bruttd 48.000.000 forint, a
Lakas2 vételara brutto 48.000.000 forint, a Lakas3 brutté 56.000.000 forint, a Lakas4 vételara
bruttdé 54.000.000 forint, a Lakas5 vételara bruttd 71.000.000 forint, a Lakas6 vételara bruttd
87.000.000 forint, a parkolohelyek vételara bruttdé 28.500.000 forint és a tarolok vételara
bruttdé 10.500.000 forint, azaz a vételar 6sszesen bruttd 447.375.000 forint volt.

A 7.2. pont szerint a vételar fizetési kotelezettség a vevot terhelte.

A 7.3. pont szerint a vevd a szerzddésbol eredd valamennyi fizetési kotelezettségét — a 7.5.
pont szerinti utolsd vételarrészlet ott korilirt osszegli ligyvédi letéti szamlara torténd banki
atutalassal teljesitendd része kivételével — jogosult a kivitelezési szerzodés alapjan az
eladoval szemben fenndllo és a vevd altal a 4.4. pont szerint igazolt lejart kovetelései
beszamitasaval teljesiteni. Mindez nem zarja azonban ki, hogy a vevd — valasztasa szerint —
fizetési kotelezettségeit az eladd megjeldlt bankszdmlajara torténd atutalassal teljesitse.

A 7.4. pont szerint a vevd a megjelolt litemezés szerint és részletekben koteles megfizetni a
vételarat az elado részére:

A 7.4.1. pont szerint az Iroda teljes vételarat az adasvételi szerz6dés aldirasaval egyidejiileg;
A 7.4.2. pont szerint a Lakas| teljes vételarat az adasvételi szerzddés alairasaval egyidejlileg;

A 7.4.3. pont szerint a Lakés2 vételarat 2021. marcius 14. napjaig, de legkésobb a vevo altal a
kivitelezési szerz8dés alapjan a késdbbiekben kiallitott, a vételar dsszeget legalabb 10 %-os
mértékben meghalad6 Osszegli — az eladd altal elfogadott és a felek altal beszamitas tjan
teljesiteni kivant — szamlak esedékességét kovetd 5 munkanapon beliil;

A 7.4.4. pont szerint a Lakas3 teljes vételarat két részletben, 2021. februar 28. napjaig
14.000.000 forintot, majd 2021. marcius 28. napjaig tovabbi 42 milli6 forint, de legkésdbb a
vevd altal a kivitelezési szerzddés alapjan a késObbiekben kidllitott, a vételar Gsszeget
legalabb 10 %-0s mértékben meghaladd 6sszegli — az elad6 altal elfogadott és a felek altal
beszamitas Utjan teljesiteni kivant — szdmlak esedékességét kovetd 5 munkanapon beliil;

A 7.4.5. pont szerint a Lakas4 teljes vételardt 3 részletben, 2021. februar 28. napjaig
8.100.000 forintot, 2021. marcius 28. napjaig tovabbi 10.800.000 forintot, 2021. marcius 30.
napjaig tovabbi

35.100.000 forintot, de legkésdbb a vevo altal a kivitelezési szerz6dés alapjan a késdbbiekben
kiallitott, a vételar dsszeget legalabb 10 %-os mértékben meghaladd Gsszegli — az eladé altal
elfogadott ¢s a felek altal beszamitas utjan teljesiteni kivant — szamlak esedékességét kovetd 5
munkanapon beliil;

A 7.4.6. pont szerint a Lakas5 teljes vételarat 3 részletben, 2021. éprilis 25. napjaig
10.650.000 forintot, 2021. julius 4. napjaig tovabbi 24.850.000 forintot, 2021. julius 25.
napjaig tovabbi 35.500.000 forintot, de legkésObb a vevo altal a kivitelezési szerzddés alapjan
a késdbbiekben kidllitott, a vételar 6sszeget legalabb 10 %-os mértékben meghalad6 dsszegli
— az elado altal elfogadott ¢és a felek altal beszamitas utjan teljesiteni kivant — szamlak
esedekességét kovetd 5 munkanapon beliil;
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A 7.4.7. pont szerint a Lakas6 teljes vételarat 2 részletben, 2021. méjus 2. napjaig 13.050.000
forintot,

2021. jalius 25. napjaig tovabbi 73.950.000 forintot, de legkésdbb a vevd altal a kivitelezési
szerzOdés alapjan a késdbbiekben kiallitott, a vételar dsszeget legalabb 10 %-os mértékben
meghaladd Osszegli — az elado altal elfogadott ¢és a felek altal beszamitds utjan teljesiteni
kivant — szamlak esedékességét kovetd 5 munkanapon beliil;

A 7.4.8. pont szerint a Parkolohelyek és a Téarolok teljes vételarat, azaz 39.000.000 forintot a
kivitelezési szerz0dés szerinti végszamla kiallitasakor, de legkésObb a vevo altal a kivitelezési
szerzOdés alapjan a késdbbiekben kiallitott, a vételar dsszeget legalabb 10 %-os mértékben
meghalado 6sszegli — az elado altal elfogadott és a felek altal beszamitds utjan teljesiteni
kivant — szamlak esedékességét kovetd 5 munkanapon beliil.

A 7.7. pont szerint a szerz6dés aldirasaval egyidejileg a vevo a 7.4.1. és a 7.4.2. pont szerinti
vételar részletet a szerz0dés aldirasakor mar fennallo és lejart szamlaszaml. és szdmlaszam?2.
szamu vevoi szamldk alapjan az eladdval szemben fennalld kovetelései beszamitasaval
teljesiti, amely beszadmitast az eladd a szerz6dés alairdsaval tudomasul vesz és elfogad. Az e
pont szerinti beszamitassal teljesitett vételarrészletekre tekintettel az eladd a szerzddés
alairasaval is kijelenti és elismeri, hogy a vevd az Iroda és a Lakas1 vételarat az eladd részére
teljes egészében maradéktalanul megfizette. Erre tekintettel a szerzodést ellenjegyzd iigyvéd
koteles a 4.2. pont szerinti kérelem benyujtasat kozvetleniil kovetden benyujtani a vevd
érdekében a telek 1.670/100.000 tulajdoni hanyada és az 1.860/100.000 tulajdoni hanyada
tekintetében a tulajdonjog bejegyzési engedélyeket a foldhivatalhoz azzal, hogy az igy
bejegyzésre keriil6 tulajdonjogok a tarsashaz bejegyzését kovetden az Iroda 1/1 tulajdoni
hanyadara és a Lakas] szintén 1/1 tulajdoni hanyadara kertiljenek atjegyzésre.

A 8.1. pontban az eladd kotelezettséget vallalt arra, hogy legkésébb 2021. jalius 30. napjaig a
végleges hasznalatbavételi engedély alapjan a vevd birtokaba adja az ingatlanokat.

A 8.5. pont szerint az eladd jogosult a 8.1. pontban irt birtokbaadési hataridét a vevOhoz
intézendé egyoldalt jognyilatkozattal, egy alkalommal, legfeljebb harom honapra
meghosszabbitani.

A 9.1. pont szerint a felek barmelyike jogosult a masik félhez intézett egyoldalt irasbeli
jognyilatkozattal — minden tovabbi indokolas vagy érdekmulés bizonyitasanak kotelezettsége
nélkiil — elallni a szerzodéstol, ha:

a) amasik fél 90 napot — az eladot terheld birtokbaadasi kotelezettség tekintetében hat
honapot — meghalado késedelembe esik a szerzddés szerint fennalldo barmely 1ényeges
kotelezettségébe, feltéve, hogy a késedelemért ez a masik fél a felelds: és/vagy

b)  haa kivitelezési szerzddés — annak teljesitése el6tt — barmely okbol megsziinik vagy azt
megszintetik.

A felek rogzitették, hogy a kivitelezési szerzddés fennalldsa alatt a masik fél hozzajarulasa
nélkiil a szerzodéstdl nem jogosultak eldllni, vagy a szerzédést barmely moédon egyoldaluan
megsziintetni, kivéve ha az elad¢ altal szerz6désszeriien kiallitott, elfogadott és a vevo részére
megkiildott teljesitési igazolas ellenére a vevO alapos ok nélkiil késlekedik a kivitelezési
szerz6dés alapjan kiéllithatd szamléaval, €s az elébbieknek az elado altal irasbeli felszolitas
kézhezvételétdl szamitott 8 napon beliil sem tesz eleget.

A 9.2. pontban a felek rogzitették, hogy a 9.1. pont szerinti elallas a szerz6dést nem teljes
egészében, hanem csak azon ingatlanok tekintetében sziinteti meg, amelyek vételara az
elallasi jognyilatkozat kézbesitéséig nem (vagy nem teljes egészében) lett kiegyenlitve, azaz
az elallds nem érinti azon ingatlanokat, amelyek vételarat az elallasi jognyilatkozat
kézbesitéséig mar teljes egészében kiegyenlitették. Erre tekintettel a szerz6dés megkotése
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elétt fennallt allapot helyreéllitasa keretében nem keriilhet sor a vevd javara mar esetlegesen
bejegyzett tulajdonjog torlésére, €s a még be nem jegyzett, de a foldhivatalban mar benyujtott
tulajdonjog bejegyzési engedélyek visszavonasara.

[6] A felperes a 2021. augusztus 11. napjan kelt levelében az adasvételi
szerz0déstdl — a 9.1. b) pontra hivatkozva — elallt azzal, hogy a felek kozotti kivitelezési
szerzO0dés annak teljesitése elott megszint. Rogzitette, hogy a felperes a kivitelezési
szerzOdést az alperes szerzOdésszegésére hivatkozva 2021. augusztus 2-an azonnali hatallyal
felmondta. Amennyiben az alperes a felmondast nem tekinti jogszerinek €¢s megalapozottnak,
ugy a kivitelezési szerzodést a vallalkozo 2021. junius 7-én kelt azonnali hatalyt felmondasa
sziintette meg. A kivitelezési szerzédés megsziinése kétségteleniil megallapithatd, kizarolag
az lehet kérdéses, hogy melyik fél felmondéasa hatdlyosult, és eredményezte a szerzOdés
megsziinését. Hivatkozott arra, hogy az adasvételi szerz6dés 9.2. pontja szerint az eléllas
részleges, az nem sziinteti meg az adasvételi szerzédést az Iroda és Lakasl vonatkozasaban,
mivel a tulajdonjog bejegyzési engedélyt az elallasi nyilatkozat megtételét megeldzéen mar
benyujtottak a foldhivatalhoz. A felperes elallasa a Lakas2, a Lakas3, a Lakas4, a Lakas5, a
Lakas6, a parkoldhelyek és a tarolok tekintetében sziinteti meg az adasvételi szerzodést, ami a
telek 15.020/100.000 tulajdoni hanyadanak felel meg. Felszolitotta az alperest, hogy a levél
kézhezvételétdl szamitott 8 napon beliil harom eredeti példanyban allitsa ki és kiildje meg
részére az ingatlan-nyilvantartasi jogszabalyok tartalmi és formai kovetelményeinek
mindenben megfeleld, {iigyvéd altal ellenjegyzett vagy kozokiratba foglalt azon
jognyilatkozatot, amelyben a vevo feltétel nélkiil és visszavonhatatlanul hozzajarul ahhoz,
hogy a telek 15.020/100.000 tulajdoni hanyada vonatkozasaban a tulajdonjog fenntartdssal
torténd eladas tényét az ingatlan-nyilvantartasbol toroljék.

[7] A felperes 2023. februar 13. napjan kelt, azonnali hatalyu elallasi nyilatkozatot
kiildott az alperesnek, amelyben a szerzddés 9.1.a) pontjara hivatkozott azzal, hogy az
alperest a 7.2. pont szerint vételar fizetési kotelezettség terheli, aminek iitemezését és
részleteit a 7.4. pont rogziti. Az alperes koteles lett volna vételarfizetési kotelezettségének a
felperes bankszamlédjara valo atutaldssal vagy a felperes altal elfogadott beszamitds utjan
teljesiteni, aminek azonban nem tett eleget, és ezzel a szerz6dést megsértette.

[8] A felperes 2022. januar 31. napjan keresetlevelet nytjtott be a birosaghoz,
amelyben kilenc, egymassal valodi targyi keresethalmazatban allo kereseti kérelmet terjesztett
eld. igy kérte a 2021. februar 2. napjan megkotott, a helyrajzi szaml helyrajzi szam alatt
nyilvantartott ingatlan 1.670/100.000 eszmei hanyadéara vonatkozo ,,adasvételi szerzédésl”,
¢és az 1.860/100.000 eszmei hanyadara vonatkozo6 ,,adasvételi szerz6dés2” érvénytelenségének
megallapitasat és az eredeti allapot helyreallitdsat akként, hogy a birosag keresse meg a
korményhivatal Korményhivatala Foldhivatali Fdosztalyat a helyrajzi szaml helyrajzi szdm
alatt nyilvantartott ingatlan tulajdoni lapjanak széljegyén szerepld széljegy szdma2. szamu
tulajdonjog bejegyzése iranti kérelem 1.670/100.000 és 1.860/100.000 eszmei hanyadra
vonatkozo részbeni elutasitasa és a széljegy torlése irant.

[9] Kérte annak megallapitasat, hogy a 2021. februar 2. napjan kotott, a megjelolt
ingatlan 1.860/100.000 eszmei héanyadara vonatkozo adasvételi szerzddéstdl (,,adasvételi
szerz6dés3”), a 2.070/100.000 eszmei hanyaddra vonatkozo adasvételi szerzddéstol
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(,,adasvételi szerz6dés4), a 2.040/100.000 eszmei hanyadira vonatkozd adasvételi
szerz6déstol (,,adasvételi szerzddés5”), a 2.700/100.000 eszmei hanyadara vonatkozo
adasvételi szerzddéstdl (,,adasvételi szerzddés6”), a 3.360/100.000 eszmei hanyadéra
vonatkoz6 adasvételi szerzodéstdl (,,adasvételi szerzodés7”), a 2.240/11.500 eszmei
hanyadéara vonatkoz6 adéasvételi szerzddéstdl (,,adasvételi szerz6dés8”), és a 750/11.500
eszmei hanyadara vonatkozé adasvételi szerz6déstdl (,,adasvételi szerzodés9”) valo felperesi
elallas jogszeri, és a felperesi eldllasra tekintettel keresse meg a kormanyhivatal
Kormanyhivatala Foldhivatali Foosztalyat a helyrajzi szaml helyrajzi szam alatt
nyilvantartott ingatlan tulajdoni lapjanak széljegyén szerepld széljegy szadmal szamu
tulajdonjog fenntartassal vald eladas feljegyzése iranti kérelemnek a megjeldlt eszmei
hanyadok vonatkozasdban vald részbeni elutasitdsa és a széljegy torlése érdekében. Kérte az
alperes marasztalasat a perkdltségben.

[10] Keresetét az elsd és a masodik kereseti kérelem esetében a Polgari
Torvénykonyvrol szo16 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 6:91. § (1) bekezdésére és
a 6:112. §-ara alapitotta, mig az adasvételi szerzddés 3-9. vonatkozasdban elOterjesztett
keresetét a Ptk. 6:213. §-ara, 212. § (3) bekezdésére, valamint az adasvételi szerzddés 9.1. a)
¢€s b) pontjaira alapitotta.

[11] Keresetében eldadta, hogy a felperes kizarolagos tulajdonosa volt a perbeli
ingatlannak, amelyre 2019. augusztus 16. napjan kivitelezési szerzédést kotott. Mivel a
vallalkozo6 a kivitelezési munkat nem volt képes folytatni, ezért a felek 2020. januar 7. napjan
a kivitelezési szerz6dés atruhazasara harom oldali megallapodést kotottek az alperessel, aki
igy a szerzodo fél vallalkozd helyébe 1épett. A szerzodd fél tagja, torvényes képviseld
egyuttal az alperes iigyvezetdje is. Az alperes a kivitelezési szerzodésbol fakado
kotelezettségeit nem tudta teljesiteni, azzal jelentds mértékii késedelembe esett, ezért a felek
2021. februar 2-an a kivitelezési szerzédést modositottak, illetve ezzel egyidejlileg a felperes
a vallalkozasi dij egy részét akként teljesitette, hogy a perbeli ingatlan bizonyos eszmei
hanyadat értékesitette az alperes részére oly moddon, hogy a vallalkozd a vételarat a
vallalkoz6i dijba vald beszamitas utjan teljesiti. Az adasvételi szerzddést a keresetlevélben
megjeldlt eszmei hanyadokra vonatkozéan 2021. februdr 2. napjan kototték meg, amelyben
meghataroztdk az érintett eszmei hanyadok vételarat is. Az adasvételi szerzodésl. és 2-ben
meghatarozott vételdr teljesitése a szerz6dés 7.7. pontja alapjan beszamitas Gtjan tortént, mig
az adasvételi szerz6dés3-9 tekintetében a szerzddés 7.4.3. — 7.4.8. pontjai hataroztadk meg a
fizetés modjat akként, hogy az alperes a vételarat be fogja szadmitani a kivitelezési
szerzOdésen alapuld jovobeni vallalkozéi dij kovetelésében. A felek kozott a viszony 2021.
tavaszara helyrehozhatatlanul megromlott, az alperes 2021. junius 7. napjan felmondta a
kivitelezési szerzOdést, amelynek jogszeriiségét a felperes vitatta, majd a felperes 2021.
augusztus 2-an maga is felmondta a kivitelezési szerz0dést, igy a szerzddés a felek kozott
megsziint.

[12] A felperes allaspontja szerint az alperes a vételarl-et és a vételar2-t beszdmitas
utjan nem teljesitette. A felperes csak késobb ismerte fel, hogy az alperes 6t megtévesztette,
mivel a megjelolt szamldk mogott nincs valddi alperesi teljesités. A megjeldlt kivitelezési
munkak sohasem késziiltek el. A kivitelezési szerzédés megsziintetésekor a szamlakban
feltiintetett anyagok az ingatlan teriiletén nem voltak megtekinthetdk, és az épitési naploban
sem volt nyoma annak, hogy ezeket az anyagokat barmikor az ingatlan tertiletére szallitottak
volna, igy az alperes a felperest szandékosan tévedésbe ejtette, és az ellenérték megfizetése
nélkiil jutott az 1. és 2. kereseti kérelemben megjelolt eszmei hanyadhoz. Az alperes valodi
célja az volt, hogy a felperes még azt megel6zden engedje at részére az eszmei hanyadok
tulajdonjogat, hogy a vételarl és a vételar2 megfizetésre keriilt volna.
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[13] A felperes az adasvételi szerz8dés3-9-t6l vald elallas jogszerliségének
megallapitasa iranti kereseteit elsddlegesen arra alapitotta, hogy 2023. februar 13. napjan az
adasvételi szerz6dés 9.1.a) pontja alapjan elallt a megjelolt szerzédésektdl arra hivatkozva,
hogy az alperes a 7.2. pont alapjan 6t terheld vételar fizetési kotelezettségének nem tett
eleget. A szerz8dés 7.4. pontja szabalyozza a vételar megfizetésének litemezését és részleteit,
amely szerint az alperes a vételar fizetési kotelezettségének a felperes bankszamlajara vald
atutaldssal vagy a felperes altal elfogadott és a felek altal beszamitas Utjan teljesiteni kivant
szamlak beszamitdsaval az adasvételi szerzodésben megjeldlt hataridéig volt koteles eleget
tenni. Az alperes azonban a 7.4.1. — 7-4-8. pontokba foglalt fizetési kotelezettségeinek nem
tett eleget, és olyan szdmlat sem szamitott be, amit a felperes elfogadott volna, ezért a felperes
a 9.1.a) pont alapjan jogszerlien allt el a szerz6déstol.

[14] A felperes masodlagosan arra hivatkozott, hogy 2021. augusztus 11. napjan a
szerz0dés 9.1.b) pontjara hivatkozva jogszertien allt el az adasvételi szerzddeés3-9-tdl,
tekintettel arra, hogy a kivitelezési szerz6dés a felek kozott megsziint. Ezen adasvételi
szerzOdések alapjan az alperes 2021. februar 4. napjan ingatlan-nyilvantartasi kérelmet
nyUjtott be a 15.020/100.000 eszmei hanyad tulajdonjog fenntartassal torténd eladasanak
tényének feljegyzése irant. A felperes az elallasra tekintettel felszodlitotta az alperest, hogy
adja feltétel nélkiil és visszavonhatatlan hozzajarulasat ahhoz, hogy a tulajdonjog
fenntartassal torténd eladas ténye a tulajdoni lap széljegyérdl torlésre keriiljon. Ennek a
felhivasnak azonban az alperes nem tett eleget. A kivitelezési szerzddés a felek kozott nem
vitatottan megsziint, igy az adasvételi szerz6dés 9.1.b) pontja szerinti elallasi ok megnyilt.
Ezen ingatlanhanyadok esetében a tulajdonjog bejegyzésére nem kertilt sor.

[15] Az alperes érdemi ellenkérelmében a kereset elutasitasat és a felperes
perkoltségben valé marasztalasat kérte arra hivatkozva, hogy a felperes a kivitelezés soran
2020 marciusatol kezdédden allando fizetési késedelemben volt, és jelenleg is tartozik az
alperesnek. Ezért keriilt sor 2021. februar 2-an a szerzédés moddositasara, az adasvételi
szerz0dés megkdtésére, valamint egy jelzalogjogot alapitd szerzddés megkotésére. Az
adasvételi szerzédések targya nem tulajdoni hanyadok voltak, hanem a tarsashéazi albetétek
atruhdzasara iranyultak. Az albetétek azonban sem fizikailag, sem jogilag nem léteznek. Az
alperes beszamitas utjan fizette ki az Iroda és a Lakasl vételarat, a beszamitott vallalkozoi
dijeldleget maga a felperes ismerte el jogszerlinek és lejart pénzkovetelésnek. Tisztaban volt
azzal, hogy az alperesi el6legszamlak mogott nincsen teljesités, nem tortént meg az
elélegszamlakban irt anyagok beszerzése. A kivitelezési szerz6désbdl tudta, hogy ezeket az
anyagokat meg kell elélegezni. Az alperes az adasvételi szerzodés aldirasakor nem tévesztette
meg a felperest, szandékaban sem allt ilyesmi. A beszamitéssal kifizette az Iroda és a Lakasl
vételarat, majd elinditotta az eldlegszamlakban szerepld anyagokra vonatkozd ajanlatok
beszerzését. Vitatta, hogy 2021. marcius 31. napjaig a nyilaszarok beépitésének teljeskoriien
meg kellett volna torténnie.

[16] Az adésvételi szerz6dés3-9-tdl valo eléllas jogszerliségének megallapitasa irdnti
els6dleges keresetek elutasitdsat arra hivatkozva kérte, hogy az alperes vételarfizetési
késedelme egyetlen adasvételi szerzddeés esetében sem kovetkezett be, mivel a 7.4.3. — 7.4.8.
pontok szerinti egyiittes feltételek még nem alltak be. Nem tortént meg a megfeleld tartalmt
kivitelez61 szamlak kiallitasa, azok elado altal vald elfogadds és a kivitelezéi szadmla
beszamitdsa sem. Eldadta, hogy a kivitelezési szerz6dés az alperes 2021. jinius 7-1 azonnali
hatalyl felmondésa kovetkeztében sziint meg, mivel a felperes 30 napot meghaladé fizetési
késedelemben volt. A masodlagosan eldterjesztett kereset elleni ellenkérelmében kifejtettek
szerint annak van dontd jogi jelentdsége, hogy a kivitelezési szerz6dés a felperes
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szerzOdésszegése miatt szlint meg, igy a felperesi elallas jogellenes volt, mivel a sajat
szerz6désszegésére alapitott elallast a Ptk. 1:4. § (2) bekezdése és az 1:5. § (1) bekezdése is
tiltja. Hivatkozott a Ptk. 6:116. § (2) és 117. § (2) bekezdésére.

[17] Az els6foku birdsag a 2023. szeptember 14. napjan kelt 50. sorszamu végzéssel
a felperesnek a 2021. februar 2. napjan megkdtott, a helyrajzi szaml helyrajzi szam alatt
nyilvantartott ingatlan 1.860/100.000, 2070/100.000, 2.040/100.000, 2.700/100.000,
3.360/100.000, 2.240/11.500, 750/11.500 eszmei hanyadara vonatkozo6 adasvételi szerzddéstol
valo eléllasa jogszerliségének megallapitasara iranyuld, valamint a kormanyhivatal
Kormanyhivatala Foldhivatali Féosztalyanak a megjelolt ingatlan tulajdoni lapjan széljegyen
szerepld széljegy szamal szamu tulajdonjog fenntartassal valo eladéds feljegyzése iranti
kérelem elutasitasa és a széljegy torlése érdekében valdé megkeresésére iranyuld kereseti
kérelmének targyalasat elkiilonitette és részitéletet hozott.

[18] Az els6foku birosag a 2023. szeptember 14. napjan kelt 18.G.40.234/2022/50-11.
szamu részitéletével megallapitotta, hogy a felperesnek a 2021. februdr 2. napjan kotott, a
helyrajzi szaml helyrajzi szam alatt nyilvantartott ingatlan 1.860/100.000, 2.070/100.000,
2.040/100.000, 2.700/100.000, 3.360/100.000, 2.240/11.500, 750/11.500 eszmei hanyadara
vonatkoz6 adasvételi szerz6déstol valo elallasa jogszert.

Megkereste a kormanyhivatal Korméanyhivatala Foldhivatali Féosztalyat a helyrajzi szaml
helyrajzi szam alatt nyilvantartott ingatlan 1.860/100.000, 2.070/100.000, 2.040/100.000,
2.700/100.000, 3.360/100.000, 2.240/11.500, 750/11.500 eszmei hanyaddra vonatkozd
széljegy torlése érdekében. A felperes elkiilonitett keresetének ezt meghaladd részét
elutasitotta.

[19] Hatarozata indokoldsdban megallapitotta, hogy a peres felek 2021. februar 2.
napjan a Ptk. 6:215. § (1) és (2) bekezdésének megfeleléen adasvételi szerzédést kotottek,
amelyben a felperes, mint elad6 atruhazta a szerz6dés 2.1. pontjaban részletesen rogzitett
ingatlanhanyadok tulajdonjogat az alperesre. A 3.3. pont szerint az eladé az adott ingatlanra
vonatkozo6 tulajdonjogét a vételar 0sszegének teljes kiegyenlitéséig fenntartotta. Az irdsba
foglalt megallapodas 7.4. pontja rogzitette az egyes, egymastol elkiilonithetd
ingatlanhanyadok vételarat. A szerz6dés hivatkozott rendelkezésének megfelelden a vevOnek
az elkiilonitett kereset targyat képezd tulajdoni részek vételarat a 7.4.3. — 7.4.8. pontban
megjelolt hataridokig, de legkésdbb a vevd altal a kivitelezési szerzédés alapjan a
késdbbiekben kiallitott, a vételar dsszeget legalabb 10 %-0s mértékben meghalad6 6sszegi —
az elado altal elfogadott és a felek altal beszamitds utjan teljesiteni kivant — szamlak
esedékességét kdvetd 5 munkanapon beliil kellett megfizetnie.

[20] Az els6foku birdsag felhivta a Ptk. 6:212. § (1), (3) bekezdését, a 6:213. § (1)
bekezdését és idézte a felek kozott 2021. februar 2. napjan létrejott adasvételi szerz6dés 9.1.a)
¢s 9.2. pontjat. Megallapitotta, hogy a felperes a 2023. februar 13. napjan kelt nyilatkozat
becsatolasaval bizonyitotta, hogy az adéasvételi szerz6déstdl az elkiilonitett keresetek targyat
képezd ingatlanhanyadok vonatkozdsaban a szerzddés 9.1.a) pontjara hivatkozva azonnali
hatéllyal elallt, azzal az indokkal, hogy az alperes koteles lett volna a 7.2. pont szerinti
vételarat a 7.4. pontban rogzitett részletekben és litemezésben a felperes bankszamlajara valo
atutaldssal vagy a felperes altal elfogadott beszamitds utjan teljesiteni. E kotelezettségének
azonban az alperes nem tett eleget, €s ezzel a szerzddést megsértette.
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Ezt kovetden azt vizsgalta, hogy az alperest terheld fizetési hatariddk a felperes allitdsanak
megfelelden az adasvételi szerzodés 7.4.3. — 7.4.8. pontjaiban meghatarozott, 2021. februar
28. ¢és 2021. julius 25. napja kozotti iddpontokban, illetve a Parkolohelyek és Tarolok
esetében a végszamla kiallitdsakor alltak-e be, vagy alperes allitdsaval egyezden azok késébb,
a beszamitas feltételeinek teljesiilésével kovetkeztek be. Az elséfoku birdsag abbol a ténybdl
indult ki, hogy az adasvételi szerz6dés 9.1.a) pontja alapjan a felperes a vevé 90 napos
fizetési késedelmét kovetden jogosult az elallasra, ez a hataridé pedig a Parkolohelyek és
Tarolok kivételével — ahol a fizetési hataridé a végszamla kiallitasahoz kapcsolodott — mar
2021. évben — az utols6 vételarrészlet vonatkozasdban 2021 oktober honapban —
bekovetkezett, a felperes azonban az alperes mulasztasara hivatkozva csak 2023. februar 13.
napjan allt el a szerzddéstdl. Ugyanakkor a Parkolohelyek és Térolok vonatkozasaban —
figyelemmel a felek kozotti, vallalkozasi dij elszamolasa targyaban folyo peres eljarasra is —
végszamla kiallitdsdnak hidnyéaban a fizetési hataridé6 még nem telt el. Azt a tényt, hogy a
felperes a fizetési hataridoket az altala eldadottak szerint vette figyelembe, kétségessé teszi,
hogy elallasat csak a 90 napos hatariddt joval meghaladdan kiildte meg az alperesnek, illetve
idékozben, 2021. augusztus 11. napjan a szerz6dés 9.1.b) pontjara hivatkozva attdl a
kivitelezési szerzédés megszlinését alapul véve elallt. Abban az esetben pedig, ha ez az
elallasa jogszeriien tortént, ugy egy késobbi elallas mar okafogyottd valt. Az els6foku birdsag
osztotta az alperes azon értelmezését, amely szerint az adasvételi szerzédés 7.4.3. — 7.4.8.
pontjaiban meghatarozott fizetési hataridoket akként kell értelmezni, hogy a teljesités
véghatarideje az az idOpont, amikor a vevd altal a kivitelezési szerz6dés alapjan a
késobbiekben kiallitott, a vételar dsszeget legalabb 10 %-os mértékben meghalad6 Osszegi —
az elado altal elfogadott és a felek altal beszamitds utjan teljesiteni kivant — szamlak
esedékességét kovetd 5. munkanap bekdvetkezik. Mivel pedig a hivatkozott feltételek nem
valosultak meg, ezért a felperes adasvételi szerz6dés3-8-t6l 2023. februar 13. napjan tortént
elallasa nem felel meg az adasvételi szerz6dés hivatkozott rendelkezéseinek. A Parkolohelyek
¢és Tarolok targyaban megkdtott adasvételi szerzddés vonatkozasaban pedig a felperes altal
iranyadonak tekintett fizetési hataridé sem allt be, igy a felperes keresete e korben sem
alapos. Az elséfokl birdsag a kifejtett indokok alapjan a felperes elsédlegesen eldterjesztett
elkiilonitett keresetét megalapozatlannak talalta.

[21] Ezt kovetden az elséfoku birdsag azt vizsgalta, hogy a felperes 2021. augusztus
11. napjan a szerzddés 9.1.b) pontjara hivatkozva az adasvételi szerz6dés3-9-tdl jogszeriien
allt-e el. Idézte a felek kozott 2021. februar 2. napjan létrejott adasvételi szerzodés 9.1.b)
pontjat és rogzitette, hogy a felperes csatolta a 2021. augusztus 11. napjan kelt, azonnali
hataly eléllast tartalmazo nyilatkozatat, amelyben arra hivatkozott, hogy a felek kozotti
kivitelezési szerzddés annak teljesitése eldtt megsziint. Azt tartotta szem eldtt, hogy a felperes
a kivitelezési szerzOdést az alperes szerzddésszegésére hivatkozva 2021. augusztus 2-an
azonnali hatallyal mondta fel, illetve a véllalkoz6 2021. jinius 7-én ugyancsak azonnali
hatalyu felmondassal élt, igy arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a kivitelezési szerzddés
megsziinése kétségteleniil megallapithatd. Kizarolag az lehet kérdéses, hogy melyik fél
felmondasa hatalyosult, és eredményezte a szerz0dés megsziinését. Az okirati bizonyitékok
kozott rendelkezésre allt az alperes 2021. junius 7. napjan kelt nyilatkozata, amelyben a felek
kozotti kivitelezési szerz0dést azonnali hatallyal felmondta arra hivatkozva, hogy a felperes a
szerz6dés szerinti fizetési kotelezettségével 30 napot meghaladd késedelembe esett. A
felperes becsatolta a 2021. augusztus 2-an kelt nyilatkozatat, amelyben a kivitelezési
szerzOdést ugyancsak azonnali hatallyal mondta fel, mivel az alperes a kivitelezési szerz6dés
2021. februar 2-an kelt moédositasanak 4. b) és c¢) pontjaiban meghatarozott 2. és 3. szamu
kotbérterhes részhataridokhoz képest tobb mint 30 napos késedelembe esett, igy a szerzddés
10.5. pontja szerint a megrendeld volt jogosult a szerzddés azonnali hatéllyal vald
felmondasara. Mindezek alapjan az els6éfoku birdsag annak tulajdonitott jelentdséget, hogy a
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peres felek egymassal egyezden adtak eld, hogy a kozottiikk fennallt kivitelezési szerzddés
megsziint, csupan abban tért el a véleményiik, hogy a szerz0dés megsziinése melyik szerzodo
fél szerz0désszegd magatartasara vezethetd vissza. Az elséfoku birésag azt emelte ki, hogy a
felperes 2021. augusztus 11. napjan kelt azonnali hatalyt elallasanak jogszertisége korében
azt kell vizsgalni, hogy az megfelel-e az adasvételi szerzédésben rogzitett feltételeknek, igy a
9.1.b) pontban irottaknak. A hivatkozott rendelkezés szerint tehat a felperes akkor jogosult az
adasvételi szerz0déstdl valo elallasra, ha a kivitelezési szerz6dés — annak teljesitése eldtt —
barmely okbdl megsziinik vagy azt megsziintetik. Ebben az esetben pedig az elallasi jog
gyakorlojanak nincsen indokolasi kotelezettsége, és érdekmulasat sem kell bizonyitania. A
peres felek azon egybehangzd nyilatkozata alapjan, amely szerint kozottiik a kivitelezési
szerz0dés megszlnt, illetve az a teljesitést megel6zOen tortént, az elséfokt birdsag
megallapitotta, hogy a felperes szamara a szerzddés 9.1.b) pontjaban rogzitett elallasi jog
megnyilt. A hivatkozott rendelkezés kizardlag a megjelolt tény bekdvetkezését jelolte meg
feltételként, igy nem kellett vizsgalnia, hogy a vallalkozasi szerz6dés megsziinése valamelyik
fél szerzddésszegd magatartasara vezethetd-e vissza. Az els6fokll birdsdg a fenti indokok
alapjan — figyelemmel az adasvételi szerzddés 9.2. pontban szabdlyozott részleges
megsziintetésre — a rendelkezd részben irottak szerint allapitotta meg, hogy a felperesnek a
2021. februar 2. napjan kotott, a helyrajzi szam1 helyrajzi szam alatt nyilvantartott ingatlan
1.860/100.000, 2.070/100.000, 2.040/100.000, 2.700/100.000, 3.360/100.000, 2.240/11.500,
750/11.500 eszmei hanyadara vonatkoz6 addsvételi szerz6déstdl valo elallasa jogszerti volt.
Mivel a perben nem meriilt fel adat arra, hogy az alperes teljesitett volna a felperes részére,
igy a félnek szolgaltatas visszaadasi kotelezettsége nem allt fenn.

[22] Az els6foka birdésag megallapitotta, hogy a rendelkezd részben megjelolt
ingatlanhdnyadok vonatkozéasaban az adasvételi szerzddéstdl vald jogszerl felperesi elallas e
tulajdoni hanyadok tekintetében a 2021. februar 2. napjan kelt adasvételi szerzddést
megsziintette, ezért a bejegyzett jog megsziinése kovetkeztében az ingatlan-nyilvantartasrol
sz0lo 1997. évi CXLI. térvény (a tovabbiakban: Inytv.) 62. § (1) bekezdés c) pontja szerint a
(2) bekezdésre is figyelemmel a megjelolt ingatlanhdnyadokra vonatkozd bejegyzéseket
torolni kell. Ezért a korméanyhivatal Kormédnyhivatala Foldhivatali Féosztalyanak a széljegy
torlése érdekében valdo megkeresésére iranyuld keresetnek helyt adott. Ugyanakkor az
ingatlan-nyilvantartdé hatosdgot a kérelem elutasitisara kotelezd felperesi keresetet
elutasitotta, mivel az Inytv. Harmadik rész IV. fejezete szerinti ingatlan-nyilvantartasi eljaras
szabalyai erre nem adnak lehetdséget.

[23] Az elséfoku részitélettel szemben benytjtott fellebbezésében az alperes annak
megvaltoztatasat és a részitélettel elbiralt keresetek teljes elutasitasat kérte, a felperes
masodfoku perkoltségben marasztaldsaval egyidejiileg.

[24] Eldadta, hogy az adasvételi szerz6dés3-9-t6l valo elallas jogszertiségének
megallapitasa iranti kereset ténybeli alapjaként a felperes két kiilonbozd tényallast adott eld.
Amennyiben az elsé elallas jogszerli, akkor a masodik sziikségképpen jogszeriitlen, hiszen
felbontott szerzddést6l nem lehet mar eldllni. Ha a mdasodik elallas jogszerii, akkor nem
lehetett az elsé is jogszeri. Az elsddleges ¢és masodlagos kereseti tényalldsai kizarjak
egymdst. Az Onellentmondd tényallasokra alapitott keresethalmazat, az egymadst kizaro
tényalldsokra alapitott keresetek eldterjesztése a polgari perrendtartasrol szoldo 2016. évi
CXXX. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 173. § (1)-(3) bekezdései alapjan nem lehetséges. A
kereset a Pp. 170. § (2) bekezdés c) pontjanak sem felel meg, mert hianyzik az egyértelmu
kereseti tényallitas.
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[25] Az elséfoku birdsag figyelmen kiviil hagyta, hogy a Pp. 172. § (3) bekezdése
alapjan az elallas jogszeriségének megallapitdsa iranti kereset nem terjeszthetd eld. A
megallapitasi kereset feltételei: a jogvédelem sziikségessége €és a teljesités kovetelésének
kizartsaga hianyoznak, nem all fenn ugyanis a jogvédelem sziikségessége, amennyiben nincs
olyan felperest ért sérelem, melynek orvoslasara az elallas jogszerliségének megallapitasa
szlikséges és alkalmas. A megallapitasi per meginditasara valdjaban az adott okot, hogy az
alperes nem jarult hozzd a széljegy torléséhez. A széljegy egy elbirdlasra vard kérelem
ingatlan-nyilvantartasi iktatasat jelentd adminisztrativ kozigazgatasi aktus, ekként senkinek
semmiféle jogat nem sérti, igy fel sem mertil, hogy a széljegy a felperes barmiféle jogainak
megovasat tenné sziikségessé. Az elallas jogszeriiségének megallapitasa amugy is alkalmatlan
a velt sérelem megsziintetésére, a széljegy torlését nem eredményezné. Mindezeken tul
Oonmagaban az a korliilmény is kizdrja a megallapitasi keresetet, hogy a felperes kérhetett
marasztalast. Perjogilag ugyanis semmi akadéalya nem volt sem a jognyilatkozat (a széljegy
torléséhez vald alperesi hozzajarulas) potlasa iranti, sem a tulajdonjog fenntartassal tortént
adasvétel tényfeljegyzés torlése iranti per meginditdsdnak, s ezek egyarant marasztalasi
keresetek. Maga a felperes is kért egyébirant marasztalast, bar megalapozatlanul: a széljegy
torlését (amely fogalmilag tlirésre kotelezést takar).

[26] Az els6foku birdsag itéletének rendelkezd részében megkereste az illetékes
foldhivatalt az elkiilonitett felperesi keresetekben megjeldlt sz¢éljegy torlése érdekében. Ilyen
tartalmu itéleti rendelkezés csak a Ptk. 5:183. §-dnak és az ingatlan-nyilvantartasrol Inytv. 62.
§-anak megfeleld tartalmua és megalapozott torlési kereset alapjan lett volna hozhat6. Ennek
ellenére a birésag e rendelkezéseket teljes mértékben figyelmen kiviil hagyta, és ugy
rendelkezett a fentiek szerint, hogy a felperes nem is terjesztett eld torlési keresetet. Az
elkiilonitett felperesi keresetek petitumai kétségteleniil tartalmaztak a széljegy torlésére
iranyul6 elemet, amely részlegesen megfeleltethetd az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés vagy
feljegyzés torlésére iranyuld kereset petitumanak. A petitum mogott azonban semmiféle
tényallds, semmiféle jogi érvelés, semmiféle jogalap megjelolés nem 4ll: perjogilag
értelmezhetd torlési kereset tehat nincsen a felperesi keresetekben. A birdsag e
hidnyossagokat szintén figyelmen kiviil hagyta, megsértve ezzel a Pp. 170. § (2) bekezdés b),
c), d) alpontjait is. A felperesi kereset ugyanis - nem tér ki a Ptk. 5:183. §-a és az Inytv. 62. §-
a altal meghatarozott szamos relevans tényre Pp. 170. § (2) bekezdés d) pont): nem jel6li meg
a bejegyzést, vagy feljegyzést, amelynek torlésére iranyul (a széljegy nem bejegyzés és nem
feljegyzés); nem tér ki arra, hogy a széljegyet bejegyzésnek, vagy feljegyzésnek allitja-e; nem
tér ki arra, hogy valamely jogiigylet érvénytelenségét, vagy a bejegyzés utodlagos helytelenné
valasat allitja ténybeli alapként; nem tér ki arra, hogy az Inytv. 62. § (1) bekezdés aa) alpontja
szerinti érvénytelenséget, vagy c¢) pontja szerinti eléviilést, vagy megsziinést allit., nem tér ki
arra, hogy az el6bb emlitett tényekbdl milyen jogi érveléssel jut arra, hogy a széljegy térlendd
[Pp. 170. § (2) bekezdés c) pont - pl. mibdl kdvetkezik, hogy széljegy is lehet torlési kereset
targya, milyen jogi érvek szolnak a széljegy mogotti ligylet érvénytelensége, vagy a széljegy
helytelenné valasa, a torlést az Inytv. szerint megalapoz6 érvénytelenség/megsziinés/eléviilés
mellett], nem jeloli meg a torlési kereset Ptk. illetve Inytv. szerinti jogalapjat, jogcimét [Pp.
170. § (2) bekezdés b) pont — ez azért 1ényeges hidnyossag, mert a megjeldlt jogcimekbdl —
Ptk. 6:212-213. §, adasvételi szerzddés 9.1. a) és b) pontjai — egyaltalan nem kovetkezik az,
hogy a széljegy torlésének helye lenne, hiszen ezek a felperes 4ltal hivatkozott rendelkezések
a torlés feltételeit egyaltalan nem érintik]. A birésag — a Pp. 342. § (1) és (3) bekezdését
megsértve — megkisérelt ugyan jogcimet keresni a torlés iranti keresethez és ennek alapjan a
rendelkezd részben szerepld foldhivatali megkereséshez, de ezt nem teheti meg, hiszen ezzel
egyértelmiien tulterjeszkedik a kereseti kérelmen, masrészt a birdsag a keresethez a jogcimet
illetden 1s kotve van.
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[27] Az els6foku birdsdg a Ptk. 5:183. §-at és az Inytv. 62. §-at is sulyosan
megsértette akkor, amikor nem vette figyelembe, hogy ezek a jogszabalyi rendelkezések
kifejezetten és kizardlag ingatlannyilvantartasi bejegyzés vagy feljegyzés torlését teszik
lehetévé. Az Inytv. 48. § (1)-(2) bekezdéseit is jogsérté modon figyelmen kiviil hagyta, noha
ezek alapjan vitathatatlan, hogy a széljegy semmiképpen nem sorolhatd sem a (jog)bejegyzés,
sem a (tény)feljegyzés korébe. A 48. § (2) bekezdés vilagosan kimondja: a széljegy csupan
tanusitja, hogy a bejegyzés/feljegyzés iranti eljarads megindult. A széljegy egy elbiralasra varo
kérelem ingatlan-nyilvantartasi iktatasat jelenti, ekként senkinek semmiféle jogat nem sérti,
igy széljegy torlésére iranyuld kereset (ezt alatdmasztd jogos érdek sziikségszeri hidnyarra
tekintettel) nem indithatd. A széljegyet a foldhivatali eljarasban barmiféle kereset nélkiil
minden esetben torlik az elbirdlaskor; ez foldhivatali hataskor. A felperes sem jeldl meg, és
nincs is olyan jogcim, jogalap, amely lehetévé tenné, hogy a birosag egy széljegy torlését
rendelje el, hiszen hidnyoznak a torlési per anyagi jogi feltételei, tovabba az a jogi érdek,
amely minden perinditas els6dleges anyagi jogi alapja.

[28] Ha fogalmilag értelmezhetd lenne esetleg a széljegy torlése iranti kereset €s a
foldhivatalt ezirdnt megkeresd itéleti rendelkezés, a jelen perben akkor is a kereset
elutasitasdnak lett volna helye e korben is, pusztan azon okbol, hogy a keresetinditéast
kovetden, még a perfelvételi szakban a foldhivatal elbirdlta a perbeli széljegyen iktatott
feljegyzés iranti kérelmet: a tulajdonjog fenntartassal tortént adasvétel tényét az alperes javara
feljegyezték, és ezzel egyidejiileg a széljegyet torolték. Errdl a felperes is értesiilt a felek jogi
képviseldje (az okiratszerkesztdé iigyvédl tigyvéd) utjan, méghozza két alkalommal is:
elészor, amikor a tulajdonjog fenntartdssal tortént eladas tényét 2022. februar 23-an
18.550/100.000 hényadra feljegyezték (A/23.), masodszor, amikor a tényfeljegyzést
15.020/100.000 hanyadra helyesbitették a 2022. augusztus 12. napjan kelt, jelen
fellebbezésemhez is (A/24. szamon) mellékelt végzésben. Az elséfokl birdsag tehat a Ptk.
5:183. §-at és az Inytv. 62. §-at azzal is sulyosan megsértette, hogy nem létezé széljegy
torlése irdnti  keresetnek adott helyt a foldhivatal megkeresésérol szold itéleti
rendelkezésében, noha ezek a torlési kereset feltételeit szabdlyozd jogszabalyhelyek
(értelemszerlien) csak valoban 1étez6 bejegyzés/feljegyzés torlésére adnak modot. Az alperes
allaspontja szerint az elséfoku birdsagnak a tulajdoni lap ellendrzése nélkiil is észlelnie kellett
még a perfelvételi szakban, hogy a perbeli széljegy (sz€ljegy szdmal) nem létezik, hiszen a
felperes mar 2022. janius 16-i keresetvaltoztatdsdban eldadta, hogy mar az ezt kovetd
sz¢ljegyet (széljegy szdma?) is elintézte a foldhivatal.

[29] Az els6foku birdésag helyesen jutott arra a kovetkeztetésre, hogy a masodik
elallds jogszeriitlen, azaz az elsddleges kereset alaptalan volt. Allaspontja szerint a felperesi
fizetési késedelmet (a kivitelezési szerzodésbdl eredd vallalkozoi dijat illetéen) okiratokkal
bizonyitotta, hiszen a felperesi fizetési késedelem ténye, mértéke a becsatolt kivitelezési
szerzOdés ¢s mellékletei, a szintén becsatolt alperesi szamlak adatai, valamint a szintén
mellékelt felperesi utaldsok bizonylatain szerepld adatok Osszevetése alapjan kétségtelentil
megallapithato. Az a tény nem is volt vitatott, hogy a kivitelezési szerzodést maga az alperes
mondta fel (még a felperesi felmondas el6tt), éppen a felperes fizetési késedelmei miatt. Azt
is eloadta, hogy a felperesi fizetési késedelem, ahogyan az erre alapitott alperesi felmondas is
a felek kozott (forditott perbeli poziciokban) folyamatban 1év6 parhuzamos pernek (Févarosi
Torvényszék, 36.G.41.745/2021.) szintén targya. Az itéletbdl kiolvashatoan az elséfoku
birdsadg a felperes fizetési késedelmét, és azt a koriilményt, hogy éppen ezen felperesi
szerzOdésszeges vezetett a kivitelezési szerzddés alperesi felmondasdhoz — véleménye szerint
tévesen — irrelevans kérdésként kezelte, igy az ezzel kapcsolatos valamennyi bizonyitékot
figyelmen kiviil hagyta, ezeket nem is értékelte, és a parhuzamos pert sem tekintette
felfiiggesztésre okot add elokérdésnek. Marpedig a felperesi fizetési késedelembdl az
kovetkezik, hogy a kivitelezési szerzodés az alperesi felmondas folytan sziint meg, méghozza



Févarosi [télétabla 15
13.G£.40.308/2023/11

a felperes kivitelezési szerzddést megszegd magatartasa, allanddé (30 napot meghalado)
fizetési késedelme miatt. Nem értett egyet azzal, hogy pusztan a kivitelezési szerzédés
megsziinése lenne relevans tény, dontd jogi jelentdsége van annak, hogy a kivitelezési
szerzOdés a felperes szerzddésszegése miatt sziint meg. Amikor ugyanis az alperes arra
hivatkozva kivan szabadulni elallassal az adéasvételbdl, hogy a kivitelezési szerzédés
megszint, akkor valojaban sajat szerzddésszegésére (a vallalkozoi dijjal kapcsolatos
folyamatosan fennall6 késedelmére) hivatkozik, elénydk (azaz a mar eladott albetétek
tulajdonjoganak visszaszerzése) érdekében. A felperesi elallas ezért valojaban jogellenes,
hiszen a sajat szerzddésszegésére alapitott elallast a Ptk. 1:4. § (2) bekezdés és 1:5. § (1)
bekezdése is tiltja. Amikor a felek az adasvételi szerz6dés visszamendleges hatalyu
megsziinését (felbontasat) a kivitelezési szerz6dés megsziinésére alapitott elallastol tették
fliggdvé, akkor a Ptk. 6:116. § (2) bekezdéséhez igazodva jartak el. A Ptk. 6:117. § (1)-(2)
bekezdése ugyanakkor kifejezetten tiltja, hogy a feltétel bekovetkezésére az alapitson jogot,
aki a feltétel — jelen esetben a kivitelezési szerzddés megsziinésének — bekovetkezését
felrohatéan maga idézte eld: a felperes pontosan ezt tette akkor, amikor sajat felrohatod
magatartdsaval (a mar részletesen kifejtett, 30 napot szdmos szdmla esetében meghalado,
folyamatos fizetési késedelmével) eldidézte a kivitelezési szerz6dés alperesi felmondasat,
majd erre hivatkozva az adasvételtdl valo elallast kozolt. A Ptk. 6:117. § (2) bekezdése
pontosan ezt a felperesi eljarast mindsiti jogellenesnek. Abban a kérdésben, hogy jogszerii
volt-e a felperesi elallas, nem elegendd a perbeli adasvételi szerz6dés szovegébdl kiragadott
hivatkozas, ahogyan azt az elséfoku birdsag tette. A szerzddéses rendelkezéseket ugyanis a
Ptk.-val 6sszhangban kell értelmezni és alkalmazni, ahogyan ezt az adasvételi szerzddés 9.8.
pontja kifejezetten eld is irja. A Ptk. e korben feléllitotta a fent hivatkozott kdgens korlatokat,
amelyeket nem lehet a szerzddésre (vagy a felek felperes altal feltételezett szandékaira)
hivatkozassal figyelmen kiviil hagyni. Ha tehat érdemben elbiralhatonak tekintenénk a
felperes ,,masodlagos” keresetét, akkor is megallapithat6, hogy az els6foku itélet a Ptk. 1:4. §
(2) és 1:5. § (1) bekezdésének, valamint a Ptk. 6:117. § (1)-(2) bekezdésnek megsértésével
adott helyt a masodlagos keresetnek. A hivatkozott jogszabalyhelyek alapjan a jelen pontban
kifejtettek értelmében a masodlagos kereset is elutasitando lett volna.

[30] A felperes csatlakozd fellebbezésében az elséfoku részitélet részbeni
megvaltoztatasat ugy kérte, hogy mellézze az itélétabla kormanyhivatal Kormdnyhivatala
Foldhivatali Féosztalyanak megkeresését a helyrajzi szam1 helyrajzi szdm alatt nyilvantartott
ingatlan 1.860/100.000, 2.070/100.000, 2.040/100.000, 2.700/100.000, 3.360/100.000,
2.240/11.500 ¢és 750/11.500 eszmei hanyadra vonatkozo széljegy torlése érdekében, és akként
rendelkezzen, hogy megkeresi a kormanyhivatal Kormanyhivatala Foldhivatali Fosztalyat a
helyrajzi szaml helyrajzi szam alatt nyilvantartott ingatlan tulajdoni lapjara III/62.
sorszammal az ingatlan 15.020/100.000 tulajdoni hanyada vonatkozdsdban feljegyzett
tulajdonjog fenntartassal tortént eladas tényének torlése érdekében.

[31] Eldadta, hogy az els6foku birésagnak hivatalbol észlelnie kellett volna a
sz€ljegy elintézését. A per sordn az alperes tulajdonjog fenntartassal torténd eladas tényének
feljegyzése iranti kérelmét az eljard foldhivatal elintézte, ezt a tényt egyik fél sem jelentette
be a birdsag részére, és azt a birosdg maga sem észlelte. Az elséfokt birdésagnak a tartalma
szerint kellett volna elbirdlnia keresetet a Pp. 110. § (3) bekezdése szerint, ami arra irdnyult,
hogy a bir6sag keresse meg az ingatlanligyi hat6sagot, hogy a tulajdoni lap eredeti, az
elallassal érintett szerzédést megeldzd allapotat allitsa helyre akként, hogy a tulajdoni lapon
ne szerepeljen az alperes javara feljegyzett tulajdonjog fenntartassal torténd eladas ténye. A
megvaltozott ingatlan-nyilvantartasi helyzetben a kérelem értelemszerlien a tulajdonjog



Févarosi [télétabla 16
13.G£.40.308/2023/11

fenntartassal torténd eladas tényének torlésére iranyult, hiszen ebben az esetben a széljegy
egyébként is torlésre kerillt. Utalt a Fovéarosi [télétabla Pf£.22.347/2012/3. szamu
hatarozataban foglaltakra, melyben az itélotabla kifejtette, a széljegy torlésére iranyuld
kérelmet annak tartalma, a kérelemmel elérni kivant célra tekintettel kell értelmezni, ennek
szerint elbirdlt kereseti kérelem megalapozott, ezért az els6foku részitélet rendelkezo
részének a megvaltoztatasat a tartalom szerint helyesen értelmezett keresettel 6sszhangban
keérte.

[32] Amennyiben az els6foka birdsag a Pp. 112. §-ban foglalt kotelezettségének
eleget tett volna az els6foku eljards soran €s észlelte volna a tényallas valtozasat, a széljegy
elintézését, ugy a Pp. 237. § (3) bekezdés b) pontja alapjan koteles lett volna ezt a felek
tudomasara hozni és lehetdséget biztositani a feleknek a nyilatkozataik eldterjesztésére. Ezt az
anyagi pervezetést a torvénysz€ék elmulasztotta, igy nem tudott keresetvaltoztatast
eléterjeszteni. Az anyagi pervezetés azonban masodfokon potolhaté a Pp. 369. §-dban
foglaltak szerint és amennyiben az itélétabla anyagi pervezetését megvalodsitja, Ugy a
tulajdonjog fenntartassal kapcsolatos kereseti kérelmét pontositja.

A csatlakoz6 fellebbezésben torténd felperesi keresetvaltoztatdsara a Pp. 373. § (2)-(3)
bekezdései alapjan van lehetdsé€g, ugyanis az alperes — elsé izben — fellebbezésében allitotta,
hogy az alperesi széljegy elintézésre kertiilt, igy 0j tényallitast tett és annak figyelembevételét
kéri, ami egyben ellenkérelemvaltoztatasnak is mindsiil. A felperesi jogi képviseld elsOként
az alperes fellebbezésébdl értesiilt az A/23. és A/24. sz. alatt csatolt hatarozatokrol,
amelyekkel a széljegy elintézésre kertiilt. Ezek az okiratok kordbban nem szerepeltek a per
anyagaban, azokat az alperes az els6foku eljarasban nem csatolta, igy a felperesi jogi
képviselonek nem volt kordbban lehetosége arra, hogy ezen okiratokra és az azokra alapitott
alperesi tényallitasra nyilatkozzon. Tény, hogy az alperes sem az ellenkérelmében, sem
viszontvalaszdban vagy egyéb perfelvételi iratdban nem allitotta, hogy a széljegy szamal
szamu, tulajdonjog fenntartassal vald eladas feljegyzése iranti kérelem elintézésre kertilt. A
Pp. akkor nyujt modot a félnek a fellebbezésben 11j tény allitasara, ha olyan tényre hivatkozik,
amely Onhibajan kiviili okbol az elséfoku itélet meghozatalat megeldzd targyalas
berekesztését kovetden jutott a tudomdsara, vagy kovetkezett be, feltéve, hogy elbiralas
esetén ra nézve kedvezObb itéletet eredményezett volna. Amennyiben a Févarosi [tél6tabla aj
tényallitasként ismeri el az alperesi hivatkozast és annak aldtdmasztasdul benyujtott
bizonyitékokat (A/23. és A/24. sz. mellékletek), ugy a felperes szamdra megnyilik a
keresetvaltoztatas lehetdsége.

A fentiekre tekintettel a felperes a 2023. februdr 26. napjan kelt eldkészitd iratdnak
1.bekezdésében pontositott keresetének (iii)-(ix) pontjai kapcsan az alabbi keresetvaltoztatast
terjesztette el azzal, hogy a keresetvaltoztatdssal nem érintett kereseti kérelmeit valtozatlanul
fenntartja: kérte, hogy a birdsag allapitsa meg a 2021. februar 2. napjan kotott, a helyrajzi
szam] helyrajzi szam alatt nyilvantartott ingatlan 1.860/100.000 eszmei hanyadara vonatkozd
adasvételi szerzodéstol (,,Adasvételi Szerz6dés 3”) valo felperesi elallas jogszerliségét, €s
allapitsa meg a 2021. februdr 2. napjan kotott, a helyrajzi szaml helyrajzi szam alatt
nyilvantartott ingatlan 2.070/100.000 eszmei hanyadara vonatkozd adasvételi szerzodéstol
(,,Adasvételi Szerzddés 4”) vald felperesi elallas jogszerliségét, és allapitsa meg a 2021.
februar 2. napjan kotott, a helyrajzi szaml helyrajzi szam alatt nyilvantartott ingatlan
2.040/100.000 eszmei hanyadara vonatkozd adasvételi szerzddéstdl (,,Adasvételi Szerzddés
57) vald felperesi elallas jogszeriiségét, allapitsa meg a 2021. februar 2. napjan kotott, a
helyrajzi szdm1 helyrajzi szdm alatt nyilvantartott ingatlan 2.700/100.000 eszmei hanyadara
vonatkoz6 adasvételi szerz6déstdl (,,Adasvételi Szerzddés 67) wvald felperesi -elallas
jogszeriiségét, és allapitsa meg a 2021. februar 2. napjan kotott, a helyrajzi szaml1 helyrajzi
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szam alatt nyilvantartott ingatlan 3.360/100.000 eszmei hanyaddra vonatkozé adasvételi
szerz6déstol (,,Adasvételi Szerzodés 77) vald felperesi elallas jogszertiségét, ¢€s allapitsa meg
a 2021. februar 2. napjan kotott, a helyrajzi szam1 helyrajzi szam alatt nyilvantartott ingatlan
2.240/11.500 eszmei hanyadara vonatkozé adasvételi szerzodéstol (,,Adasvételi Szerzodés 8”)
valo felperesi elallds jogszerliségét, és allapitsa meg a 2021. februdr 2. napjan kotott, a
helyrajzi szaml helyrajzi szam alatt nyilvantartott ingatlan 750/11.500 eszmei hanyadara
vonatkoz6 adasvételi szerz6déstdl (,,Adasvételi Szerzddés 97) wvald felperesi elallas
jogszeriiségét, és a felperes fenti elallasaira tekintettel keresse meg a kormanyhivatal
Kormanyhivatala Foldhivatali Foosztalyat a helyrajzi szdml helyrajzi szam alatt
nyilvantartott ingatlan tulajdoni lapjara II1/62. sorszdmmal az ingatlan 15.020/100.000
tulajdoni hanyada vonatkozasaban feljegyzett tulajdonjog fenntartdssal tortént eladas
tényének torlése érdekében.

A felperes csatolta a perbeli ingatlan tulajdoni lapjanak szemle masolatat.

A megvaltozott (els6sorban pontositottként hivatkozott) kereset kotelezd tartalmi kellékei
kapcsan fenntartotta az 4ltala kordbban el6adottakat és a kovetkezokkel egészitette ki: a
kereset azon alapul, hogy a felperes jogszerlien elallt a perbeli szerzodéstdl, igy az
visszamendleges hatdllyal megsziint; a felperes a szerz0dés megsziinésére tekintettel kéri az
eredeti allapot helyreallitasat, amely a perbeli ingatlan tulajdoni lapja vonatkozasaban az
alperes javara feljegyzett, tulajdonjog fenntartassal tortént eladas tényének torlését jelenti; a
kereset jogalapjaként a Ptk. korabban mar felhivott rendelkezéseire hivatkozott az Inytv. 62. §
(1) bekezdés c) pontja alapjan, tekintettel arra, hogy a nyilvantartott tény megvaltozott,
ugyanis az a szerzOdés, amely alapjan a tulajdonjog fenntartassal torténd eladas tényének
feljegyzése megtortént, visszamendleges hatallyal megsziint a jogszerti felperesi elallasra
tekintettel; a felperes Inytv. 62. § (1) bekezdés ¢) pontja szerinti, torlési keresetet megalapozd
érdekeltsége azon alapul, hogy a felperes a perbeli ingatlan bejegyzett tulajdonosa, és az 6
tulajdonjogat sérti az a valotlan tartalmt bejegyzés, amelynek torlésére a pontositott kereset
iranyul.

[33] A felperes fellebbezési ellenkérelmében a csatlakozé fellebbezéssel nem érintett
rendelkezések helybenhagyasat kérte.
[34] Kiemelte, hogy nem terjesztett eld tiltott keresethalmazatot. A 2023. februdr 26-

1 beadvanyaban tajékoztatta a birdsagot, hogy a 2021. augusztus 11. napjan kelt elallas
jogszeriiségével kapcsolatosan kordbban eldadott érvelését fenntartja, ugyanakkor az
elallashoz kapcsoldodd tényallast kiegésziti €és nyilatkozott arr6l, hogy az adésvételi
szerz6déstol 2023. februar 13. napjan ismételten elallt az adasvételi szerzddés 9.1.a) pontja
alapjan.

Nem egy alternativ tényallast vazolt fel, csupan tdjékoztatta a birosdgot a bekdvetkezod
tovabbi tényallasi elemekrél. Az uj elallas okaként az adasvételi szerzddés 7.2. és 7.4.
pontjaiban foglaltakat jelolte. Az 0j elallas a 2021. augusztus 11. napjan kelt korabbi elallasi
nyilatkozatat nem érintette, jelentdsége az uj eladllasnak az, hogy annak hatalyosuldsaval az
adasvételi szerzddés akkor is megsziinik, ha a felperes korabbi elallasi nyilatkozata
jogszeriitlen lenne. Semmi nem zarja el a felperest att6l, hogy elallasat tobb anyagi jogi
elallasi nyilatkozatra alapitsa. Megjegyezte, hogy a torvényszék részitéletét nem a felperes
masodik elallasara, hanem a felperes eredeti kereseti kérelmében foglalt elsd, 2021. augusztus
11. napjan kelt elallasra alapitotta.

Az eléllas jogszerii volt, nem vitdsan a felek kozotti kivitelezési szerz6dés megsziint, igy az
adasvételi szerz6dés 9.1.b) pontja alapjan a szerz6déstdl elallhatott.
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A megallapitasi kereset jogszeriien el6terjeszthetd volt. Utalt a Ptk. 6:2. § (2) bekezdésére és
a 6:108. § (2) bekezdésére azzal, hogy az egyoldali jognyilatkozatokra, az eléallasra is
iranyadodak a szerz8dés érvénytelenségének megallapitasara vonatkozo Ptk.-beli szabalyok.

Abban az esetben, ha az itél6tabla osztja azt az allaspontot, hogy a széljegy torlése nem
kérhetd, tovabba a széljegy elintézésére vonatkozd alperesi tényallas fellebbezésben meg nem
engedett 0j tényallitasnak mindsiil és a masodfoku eljardsban ezt a tényallitast nem lehet
figyelembe venni, akkor a keresetlevélhez csatolt tartalma tulajdoni lapnak megfeleld
ingatlan-nyilvantartasi allapot figyelembevételével kell donteni a keresetrdl. Marpedig, ha a
sz¢éljegy torlése nem kérhetd, a feljegyzés megtorténte pedig nem vehetd figyelembe, akkor
ilyen tényallas és jogértelmezés mellett a felperes nem is kérhetne marasztalast. A jogai
megbdvasa ebben az esetben kizardlag megallapitasi keresettel érhetdek el.

[35] Az alperes a felperes csatlakozd fellebbezésével szemben elbterjesztett
ellenkérelmében a fellebbezésben foglaltakat fenntartva az elséfoku itélet megvaltoztatasat és
a felperes részitéletben elbiralt valamennyi keresetének a teljes elutasitasat kérte.

[36] Eldadta, hogy a Pp. 7. § (1) bekezdés 12. a) és b) pontjai alapjan a felperes
csatlakozo fellebbezése keresetvaltoztatasnak mindsiil, hiszen a kereseti kérelmének tartalmat
megvaltoztatja, eredeti, a sz€ljegy torléséhez kapcsolodd, a kért megallapitas alapjat képezd
jogvédelmi érdek allitasat mell6z6 jogallitdsatol eltérve, illetve korabbi érvényesiteni kivant
jogot allitva immar azt is allitja, hogy jogai megodvasa érdekében sziikséges és alkalmas a
megallapités, tovabba a széljegy torlése helyett a tényfeljegyzés torléséhez fiiz6do jogot allit
olyan jogalapot megjelolve, amelyet az els6foku birdsagi eljarasban soha nem jeldlt meg.
Alaptalannak tartotta azt a felperesi hivatkozast, hogy a birésagnak a kérelmet a tartalma
szerint kellett volna elbiralni. A perinditas hatalyanak bealltakor kizarolag a felperes altal
torolni kért széljegy szerepelt az ingatlan-nyilvantartdsban, az alperes javara tortént
tényfeljegyzésnek nyoma nem volt. A széljegy torlésére azt kovetden keriilt sor, amikor
megtortént a tényfeljegyzés még a perfelvételi szakaszban. Ezt az 0j tényt azonban a felperes
nem adta eld, nem fogalmazott meg ezzel kapcsolatban sem tényallitast, sem jogallitast, sem
kereseti kérelmet. A széljegy torlésére iranyuld kereset nem jelenti értelemszeriien a
tényfeljegyzés torlése iranti keresetet, kiilonos tekintettel arra is, hogy a széljegy elintézése
soran a tényfeljegyzési kérelmet el is utasithatjak, ez esetben pedig nem jegyeznek fel
semmilyen tényt. A felperes az anyagi pervezetést a masodfoku eljdrasban nem kérheti
megalapozottan és az elsdfoku birdsag sem mulasztotta el az anyagi pervezetést. A Pp. 112. §
alapjan a fél altal kozolt adat igazolasdra a birdsag e jogszabalyhely szerinti esetekben
valéban nem kotelezheti a felet, de sz6 sincs arrdl, hogy a birdsdg koteles lenne a felperes
helyett feltarni az 0j, a fél altal nem kdzolt adatokat. Osszességében a felperes valojaban nem
a keresete tartalma szerinti értelmezését varja el, hanem a kereseti tényallas hivatalbol valo
modositasat és a modositassal érintett korben a keresetek atértelmezését, erre pedig a Pp. 110.
§ (3) bekezdése nem ad lehetdséget. Abbol a helyzetbdl, hogy a felperes széljegy torlését kéri,
noha széljegy torlésére a birdsag megitélése szerint nincs mod, nem az kdvetkezik, hogy a
felperes anyagi pervezetésre tarthat igényt, hanem az, hogy a keresetet el kell utasitani.

Az Inytv. 62-63. §-ara nem hivatkozott a felperes, igy e jogszabalyhely vonatkozdsaban sem a
felperes, sem az alperes, sem a birosdg anyagi jogi allaspontja nem valhatott ismertté, igy
téves jogértelmezés egyetlen szerepld részérdl sem fordulhatott eld. A felperes szabadon
dontott arrdl, hogy a keresetet valtoztatja-e vagy sem, keresetét milyen jogra alapitja. Az
els6fokll anyagi jogi pervezetés elmulasztasa ¢s ennek alapjan masodfokon torténd pervezetés
csak akkor lenne felvethetd, ha a felperes kifejezetten anyagi jogi jogértelmezési okbol és
kifejezetten azért nem kérte volna a tényfeljegyzés torlését, mert e kdrben az els6fokl birdsag



Févarosi [télétabla 19
13.G£.40.308/2023/11

félretajékoztatta Ot a helyes jogértelmezést illetden. Jelen esetben azonban nem ez tortént, a
felperes nem téves jogértelmezés és nem is az anyagi pervezetés félrevezetd jellegébdl,
elmulasztasabol eredd okbol kérte egy nemlétezd széljegy torlését, hanem azért, mert
jogalapot egyaltalan nem jel6lt meg, és az altala pontosan ismert 01j ingatlan-nyilvantartasi
helyzetet sem vette figyelembe. A keresetvaltoztatasnak a Pp. 373. § (2)-(5) bekezdésében
foglalt feltételei nem allnak fenn. A részitéletben elbiralt széljegy elintézése ismert tény volt
mar az elséfoku eljarasban is, ez a tény mar nem észlelhetd, hiszen a felek 2022 februarja, az
els6foktl birosag 2022 juniusa Ota ismerte. A részitélettel elbirdlt széljegy szdma mar a
keresetben és az ahhoz mellékelt tulajdoni lapon is szerepelt (sz€éljegy szamal). Ismert volt
tehat, a III-IX. keresetekben egy 2021. februar 4. napjan iktatott kérelem széljegyérol van szo.
Az I-1I. keresetek és az ahhoz mellékelt tulajdoni lap is tartalmaztak egy széljegyet (széljegy
szama?2.). Ismert volt tehat, hogy az I-II. keresetekben egy 2021. februar 5. napjan iktatott
kérelem széljegyérdl van sz6. Amikor a felperes 2022. jinius 16-an, még a perfelvételi
szakban I-II. kereseteit arra hivatkozassal valtoztatta meg, hogy a keresetlevélben eredetileg
tordlni kért széljegy szama2. szamu széljegy elintézésre keriilt és igy az illetékes foldhivatal
bejegyezte az alperes tulajdonjogat, akkor ezzel a birdsag altal is ismert peradatta valt az a
tény, hogy az ezt megel6z6 minden egyéb széljegyet is elintézték, azaz torolték mar, koztiik a
részitélettel elbiraltat is.

[37] Az alperes a felperes fellebbezési ellenkérelmére tett észrevételében kiemelte,
hogy az ellenkérelmét nem valtoztatta meg, csupan egy, a felperes és fellebbezésben az
els6foku itélet jogszabalysértd mivoltat alatdmassza.

Tovabbra is hangsulyozta, hogy a megallapitési kereset eldterjesztésének konjunktiv feltételei
hidnyoznak, a jogvédelem sziiksége és a teljesités kovetelésének kizartsaga. Nem 4ll fenn a
jogvédelem sziikségessége, ha nincs olyan felperest ért sérelem, melynek orvoslasara az
elallas jogszerliségének megallapitasa sziikséges €s alkalmas. A felperes tovabbra sem fejti ki,
hogy milyen sérelem érte 6t, ami orvoslast nyerne azzal, hogy a jogerds itélet megallapitana
az elallas jogszerliségét. Amikor a felperes a megallapitasi kereset sikere ellenére keresetet
valtoztat, akkor maga is azt fejezi ki ezzel, hogy barmilyen jogat is érte barmiféle sérelem, az
biztos, hogy pusztan az elallas jogszeriiségének megallapitisa ezt a sérelmet nem orvosolta.

[38] A felperes az alperes csatlakozo fellebbezési ellenkérelmére tett észrevételében
kiemelte, hogy az alperes nem vitatta, hogy az els6foku eljarasban nem tett tényallitast arrol,
hogy a széljegy szdmal szamu tulajdonjog fenntartassal valo eladas feljegyzése iranti kérelem
elintézésre keriilt. Ezt a tényallitast els6 izben fellebbezésében tette meg. A keresetben tobbek
kozott azt allitotta, hogy az ingatlan tulajdoni lapjan szerepel egy széljegy szamal szamu
széljegy ¢és kérte azt torolni. Ezen tényallitasat az ingatlan keresetinditaskori tulajdoni lapja
beazonositasaval bizonyitotta. Az alperes az elséfoku eljaras soran a széljegy létezésével,
szamaval ¢s tartalmaval kapcsolatos felperesi tényallitast soha nem vitatta. Az elséfok
birosag pedig a felperesi tényallitasra a csatolt tulajdoni lap és az alperesi vitatas hianya
alapjan allapitotta meg itéleti tényként, hogy a széljegy létezik.

Az alperes elsO izben a fellebbezésében tette meg azt a tényallitdsat, mely szerint a széljegy
nem létezik. Ez egy 0j tényallitas fliggetlen attol, hogy az allitott tényrdl egyébként ki, mikor
¢s hogyan szerzett vagy szerezhetett tudomast, vagy a peranyag alapjan kikovetkeztethetd
volt-e vagy sem. Fenntartotta a csatlakozé fellebbezésben kifejtett allaspontjat, mely szerint
az els6foktl birésagnak a Pp. 112. §-a alapjan ellendrizni kellett volna az ingatlan-
nyilvantartds tartalmat, e tekintetben utalt a Kuria Gfv.30.271/2022/4. szam( hatdrozataban
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foglaltakra. Ugyancsak hivatkozott a Debreceni [tél6tabla Pf.20.376/2022/8. szamu
hatarozataban foglaltakra.

Keresete kétséget kizaroan az eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapot helyreallitasara iranyult,
efeldl semmi kétség nem lehet, ezt az alperes sem vitathatja. Az sem vitathatd, hogy a
keresetében az ingatlaniigyi hatosag megkeresését €s az eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapot
helyreéllitasara kotelezését kérte. Valoban a birdsag nem valtoztathatja meg a keresetet,
azonban a Pp. 110. §-a szerinti kotelezettségének tesz eleget, amikor akként biralja el azt,
ahogy azt a felperes altal elérni kivant kinyilvanitott joghatast elérje.

A csatlakozo fellebbezésben eloterjesztett keresetvaltoztatds célja a felperesi jogvédelem
biztositasa arra az esetre, ha az itélotabla nem latna lehetdséget az eredeti kereseti kérelem
tartalma szerinti értelmezésére a Pp. 110. §-a alapjan. A keresetvaltoztatas a kereset jogalapjat
nem érinti, a keresetlevél egyértelmiien tartalmazza, hogy a felperes az eredeti ingatlan-
nyilvantartasi allapot helyreallitasat kéri. A Pp. Kommentéar szerint a jogalap nemcsak az
anyagi jog konkrét jogszabalyhely megjeldlésével, hanem jogi miiszavakkal koriilirva, az
anyagi jogi jogszabaly normativ tartalmdt pontosan kiegészitd jogcim megjelolésével is
feltiintethet6. Mivel a jogalap a keresetinditastol kezdédéen megjeldlésre keriilt €s nem
valtozott, ehhez képest az, hogy az Inytv. 62. § (1) bekezdés c) pontjanak konkrét
hivatkozasara mikor keriil sor, érdektelen. Megjegyezte, hogy abban az esetben, ha az
itélotdbla nem lat lehetdséget a kereseti kérelem tartalma szerinti értelmezésére, a
keresetvaltoztatas feltételei a fellebbezésben eldadott 1j alperesi tényallitasra tekintettel
fennallnak a Pp. 373. § (3) bekezdése alapjan.

Az elallas, mint egyoldali jognyilatkozat érvényessége megallapitasat a Ptk. 6:2. § (2)
bekezdésében foglalt utald szabély folytan alkalmazand6 6:108. § (2) bekezdése alapjan a Pp.
172. § (3) bekezdésében irt feltételek vizsgalata nélkiil is kérheti. Kifejtette, hogy a Pp. 172. §
(3) bekezdésében foglalt feltételek milyen, az egyébként altala vitatott jogértelmezés mellett
allnak fenn, I) amennyiben az itélotabla nem lat lehetdséget a kereset tartalma szerinti
értelmezésére, 1I) ha az ingatlan-nyilvantartasi allapot ellendrzése nem kotelessége a
bir6ésagnak, III) ha a széljegy torlésére nincs jogszabalyi lehetdség, és IV) az ingatlan-
nyilvantartds hatdlyos allapotarol sz6lo alperesi tényallitds meg nem engedett 0 tényallitas,
ezért masodfokon nem vehetd figyelembe, ezért a masodfoku eljards sordn az a valdtlan
tényallas az iranyado, mely szerint jelenleg is széljegy szerepel a tulajdoni lapon.

[39] Az elsoéfoku részitéletnek fellebbezés hianyaban a Pp. 358. § (5) bekezdése
alapjan jogerére emelkedett az ingatlanligyi hatdsag széljegyen szerepld kérelem elutasitasara
kotelezése irant keresetet elutasitd rendelkezése, ezért azt a masodfoka birdsag nem érintette,
az elsofoku részitéletet a Pp. 370. § (1) bekezdése alapjan a fellebbezés, a csatlakozo
fellebbezés, a fellebbezési ellenkérelem és csatlakozo fellebbezési ellenkérelem keretei kozott
biralta feliil.

[40] Az alperes fellebbezése részben megalapozott, a felperes csatlakozo fellebbezés
alapos.
[41] A Pp. 370. § (1) bekezdés szerint a masodfokt birosag feliilbirdlati jogkorét az

erre iranyuld fellebbezési kérelemre, csatlakozé fellebbezési kérelemre, azok korlatai kozott
gyakorolja. A Pp. 371. § (1) bekezdés b) pont alapjan a fellebbezésben, csatlakozd



Févarosi [télétabla 21
13.G£.40.308/2023/11

fellebbezésben hatdrozott kérelemként kell feltiintetni, hogy a hatarozat kifogasolt
rendelkezését vagy részét a masodfoku birdsdg mennyiben valtoztassa meg, vagy helyezze
hatalyon kiviil. Ilyen korlatnak mindsiil — tobbek kozott — a feliilbiralati jogkdr alapjaul
szolgaldo indokok kifejtése és a fellebbezd fél 4altal megjeldlt anyagi ¢€s eljarasi
jogszabalysértés [Pp. 371. § (1) bekezdés d) pont]. Mindezekre tekintettel a fellebbezésben
eléadott anyagi vagy eljarasjogi jogszabalysértés, illetéleg az ezekkel Osszefiiggd indokok
tartalmi kifejtése meghatdrozza a masodfoku birdsag feliilbiralati jogkorének kereteit és
ezaltal dontésének korlatait is.

[42] Az alperes a fellebbezésében nem kérte az elséfoku itélet hatalyon kiviil
helyezését. A masodfoku birdsag nem észlelt olyan eljarasi szabalysértést, amely az iigy
érdemi eldontésére kihatott és a Pp. 379. § alapjan az itélet kotelezd hatalyon kiviil
helyezésére sem volt szlikség az eljaras megsziintetése miatt.

[43] A felperes fellebbezési érvelésével szemben az els6foku birdsagnak a Pp. 237. §
(3) bekezdés b) pontja szerint anyagi pervezetést nem kellett folytatnia. Az anyagi pervezetés
a birdsagnak az a cselekménye, amelyet a kereseti kérelem és ellenkérelem kozott a jogvita
terjedelme ¢€s tartalma alapjan a tény €s jogkérdések tisztazésa érdekében sziikséges megtenni.
A bir6sag a felek rendelkezési jogahoz kétve van, amennyiben a birdsag hivatalbdl kivan
figyelembe venni valamely 4&ltala peranyagban észlelt tényt, akkor a kozrehatasi
kotelezettsége fennall. A felperes keresete a széljegy torlésére a foldhivatali megkeresés
tekintetében kovetkezetes és egyértelmii volt az els6fokt eljaras soran. A Pp. 112. § alapjan
az adatokat a félnek kell kozdlnie a birésaggal, a jogszabalyhely nem mentesiti a felet a
kozléstdl, csupan a kozolt adatokat, amennyiben azok a Pp. 112. § szerinti adatok, nem kell
igazolni. Ezért az els6fokil birosdgnak a perrel érintett ingatlan hiteles ¢és aktualis
beszerzésére, az abba vald betekintésre, azzal kapcsolatban a foldhivatal megkeresésére
vonatkoz6 kotelezettsége nem allt fenn.

[44] A masodfoku birdsag egyetértett a felperessel abban, hogy az alperes a
fellebbezésében a Pp. 7. § (1) bekezdés 4. pontja szerint a Pp. 373. § (2)-(3) bekezdései
szerint fennallo feltételek alapjan az ellenkérelmét megvaltoztatta, mert elsé izben a
fellebbezésében allitotta, hogy a széljegy elintézésre keriilt, igy 0j tényallitast tett és annak
figyelembevételét kérte, tovabba 1) okirati bizonyitékokat csatolt ennek alatamasztasara.

[45] A felperes a csatlakozd fellebbezésében a Pp. 7. § (1) bekezdés 12. pontja
alapjan a keresetét megvaltoztatta, amelynek feltételei a Pp. 373. § (2)-(3) bekezdései alapjan
fennalltak. Az alperes ellenkérelem-valtoztatasaban allitott 0j tény és annak bizonyitasara
csatolt okiratok korabban nem szerepeltek a per anyagaban. Az alperes az elséfoku eljarasban
sem az ellenkérelmében, sem viszontvalaszaban vagy egyéb perfelvételi iratdban nem
allitotta, hogy a széljegy szamal szamu, tulajdonjog fenntartidssal vald eladés feljegyzése
iranti kérelem elintézésre keriilt.
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[46] A masodfokl birésdg mindezek alapjan az alperes ellenkérelem-valtoztatasara
¢s a felperes keresetvaltoztatasara figyelemmel birdlta feliil az elséfokt birdsag itéletét, a
feliilbiralati jogkorét a fellebbezési kérelem, csatlakozo fellebbezési kérelem korlatai kozott
gyakorolva.

[47] A peres felek a masodfoku eljarasban csatolt okiratokkal bizonyitottak, hogy az
ingatlan-nyilvantartast vezetd hatosag elbiralta a perbeli széljegyen iktatott feljegyzés iranti
kérelmet: a tulajdonjog fenntartassal tortént adasvétel tényét a perbeli ingatlan
15.020/100.000 hanyadra az alperes javara feljegyezte, ¢€s ezzel egyidejiileg a széljegyet
torolte. A felperes a megvaltoztatott keresetében mar nem a széljegy, hanem a feljegyzett tény
torlését kérte.

[48] A Pp. 172. § (3) bekezdése szerint a birésag a megallapitasi kereset
eléterjesztésének eljarasi feltételeit hivatalbol is vizsgalja. Valamely jog vagy jogviszony
fennallasanak vagy fenn nem alldsasnak megallapitasa irant akkor terjeszthetd el kereseti
kérelem, ha a kért megallapitds a felperes jogainak az alperessel szemben valé megdvasa
érdekében sziikséges, €s a jogviszony természeténél fogva vagy a kotelezettség lejartanak
hidnyéban vagy valamely mas okbol marasztalds nem kérhetd.

[49] Az alperes megalapozottan érvelt azzal a fellebbezésében, hogy a felperes
elallas jogszertiségének megallapitasa iranti kereseti kérelme eldterjesztésének feltételei nem
allnak fenn, ugyanis az a felperes keresetben megjel6lt jogainak az alperessel szemben vald
megovasara nem alkalmas, mert a feljegyzett tény torlését nem eredményezné.

[50] A Ptk. 5:183. § alapjan az ingatlan-nyilvantartasi feljegyzés torlésének a
feljegyzés utdlagos helytelenné valasa miatt van helye.

[51] Az Inytv. 62. § (1) bekezdés c) pontja szerint keresettel kérheti a bejegyzés
torlését az érdekelt, aki bizonyitja, hogy a nyilvantartott tény megvaltozott. A (2) bekezdés
alapjan keresetinditasnak az (1) bekezdés c) pontja alapjan akkor van helye, ha az
ingatlaniigyi hatosagi eljarasban a bejegyzés nem torolhetd, illetve a sérelem nem
orvosolhat6, tovabba, ha azokat eredményteleniil kisérelték meg.

[52] Figyelemmel arra, hogy a felperes keresetben megjeldlt jogai megovasara torlési
kereset indithatd, a felperes elallas jogszerliségének megallapitdsa irdnti keresete
elutasitdsanak van helye a Pp. 172. § (3) bekezdésében meghatarozott egyiittes feltételek
fennallasanak hidnyéaban.
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[53] A torlési kereset csak a feljegyzés alapjaul szolgald adasvételi szerzddések
felbontasat eredményezé eléllas jogszeriségének megallapitasa esetén vezethet eredményre,
ezért az elallas jogszeriisége az itélet indokolasara tartozo kérdés volt.

[54] Az alperes fellebbezése €s a felperes csatlakozé fellebbezése nem tdmadta az
elséfoku birosadg érdemi dontésének azt az indokolasat, hogy a felperes adasvételi szerzddés
9.1.a) pontjara alapitott elallasanak a szerzédésben meghatarozott feltételei nem alltak fenn,
ezért az adasvételi szerz6dés3-9-t nem bontotta fel. A masodfoku birosag a feliilbiralati
jogkorének mar kifejtett korlataira figyelemmel ezért ezt nem biralhatta feliil, kizarolag azt
vizsgalhatta, hogy a felperes elallasa 2021. augusztus 11. napjan a szerz6dés 9.1.b) pontjara
hivatkozva az adasvételi szerz6dés3-9-tdl jogszerii volt-e, ezeket a szerzodéseket felbontotta-
e.

[55] A Ptk. 6:213. § (1) bekezdése szerint aki szerz6désnél fogva eléllasra jogosult, a
masik félhez intézett jognyilatkozattal sziintetheti meg a szerzddést. Az elallas esetén a
szerzOdés felbontdsanak a szabalyait kell alkalmazni, azzal, hogy elallasra a fél akkor
jogosult, ha az altala kapott szolgaltatas egyidejii visszaadasat felajanlja. A Ptk. 6:212. § (3)
bekezdés szerint a szerz6dés felbontasa esetén a mar teljesitett szolgaltatasok visszajarnak. Ha
az eredeti allapot természetben nem allithato helyre, a szerzddés felbontasanak nincs helye.

[56] Az els6foku birdsag a szerz6dés egészével dsszhangban helyesen értelmezte az
adasvételi szerz6dés 9.1.b) pontjanak azt a rendelkezését, amely szerint a vallalkozasi
szerz6dés barmely okbol valdé megsziinése esetén a felperes indokolas, az érdekmulés tovabbi
bizonyitasa nélkiil jogosult az eldllasra. Az adasvételi szerz6dés 9.1.b) pontja egyértelmiien
errdl rendelkezett, ezzel szemben az alperes altal hivatkozott leszlikitd értelmezést semmi
nem tdmasztotta ala.

[57] Miutan a felperest a vallalkozési szerzodés barmely okbdl valé megsziinése
esetére megillette az adasvételi szerz0déstdl valo elallas joga, ezért helyesen tartotta azt is
szem elott az elséfokt birdsadg, hogy nincs jelentdsége annak, hogy a vallalkozasi szerzddés
milyen okbol szlint meg igy azt nem kellett vizsgalnia, hogy a vallalkozasi szerzédés
megsziinése valamelyik fél szerz6désszegd magatartasara vezethet-e vissza. Az elsd6foka
birésag a peres felek azon egybehangzd nyilatkozata alapjan — amely szerint kozottik a
kivitelezési szerz0dés megszlnt, illetve az a teljesitést megeldzden tortént — helyesen
allapitotta meg, hogy a felperes szdmara a szerzddés 9.1.b) pontjaban meghatarozott elallasi
jog megnyilt.

[58] A birdsagnak csak a per eldontésének megallapitisa végett kell bizonyitast
elrendelni, és a jogvita elbirdlasa szempontjabol sziikségtelen bizonyitast melldznie kell [Pp.
276. § (1) és (5) bekezdés]. Figyelemmel arra, hogy az adasvételi szerzddés tartalma a felek
kivitelezési szerz0dés megsziinésére vonatkozd egybehangzo nyilatkozata alapjan az eléllési
jog elbiralasdhoz elegendd bizonyitékként szolgalt, nem volt olyan tovabbi bizonyitdsra
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szorulo vitas tény, amely ennek eldontését érintette, ezért az elséfoku birdsag a Pp. 276. § (5)
bekezdés megfeleld alkalmazasaval melldzte a tovabbi bizonyitast.

[59] A Pp. 341. § alapjan az itéletben foglalt dontésnek ki kell terjednie a perben
érvényesitett valamennyi kereseti kérelemre, mig a Pp. 346. § (4) bekezdés szerint a
tényallasban kizarolag azokat a tényallasi elemeket kell feltiintetni, amelyeken az érdemi
dontés alapul. Ebbdl kovetkezik, hogy a keresettel érvényesitett jogon alapuld hatarozott
kereseti kérelem érdemi elbiralasahoz vezetd legkevesebb eléfeltételezésen alapuld tényeket
kell vizsgalni, €s azokra mar sziikségtelen kitérni, amelyek értékelése eltérd érdemi dontéshez
nem vezetne. Mar csak azért sem, mert az ezzel ellentétes eljaras adott esetben ujabb — a per
targyahoz mar nem tartozo — jogvitak alapjaul szolgalhat.

[60] A masodfoka birdsag egyetértett az elséfoku birdsaggal abban, hogy a felek
véllalkozési szerzddés megszlinésére tett egyezd nyilatkozata Onmagaban aldtdmasztja a
felperes eléllasi jogdnak megnyildsat, ezért nincs érdemi jelentdsége, hogy a vallalkozési
szerzOdés milyen jogi tények alapjan sziint meg.

[61] Mindezek alapjan a masodfokt birésag az alperesnek az elséfoku itélet
indokolasa elleni fellebbezését nem teljesithette, mert a fellebbezésben megjelolt tartalommal
az elséfoku birdsag itéletének indokoldsa nem valtoztathatdé meg, és nem is egészithetd ki.

[62] Az els6foku birdsag helyesen allapitotta meg, hogy a felperesnek az alperessel
2021. februar 2. napjan a helyrajzi szaml helyrajzi szam alatt nyilvantartott ingatlan
1.860/100.000, 2.070/100.000, 2.040/100.000, 2.700/100.000, 3.360/100.000, 2.240/11.500,
750/11.500 eszmei hanyaddra vonatkoz¢ adasvételi szerzddéstdl valo elallasa jogszerli volt,
ezeket az adasvételi szerzddéseket felbontotta. Mivel a perben nem meriilt fel adat arra, hogy
az alperes teljesitett volna a felperes részére, igy a félnek szolgaltatds visszaadasi
kotelezettsége nem allt fenn. Mindezekre figyelemmel a tulajdonjog fenntartdssal tortént
eladas jogi ténye e felbontott szerzdések miatt a perbeli ingatlan 15.020/100.000 eszmei
hanyada vonatkozasdban megvaltozott, mar nem 4&ll fenn, igy a felperes mint az ingatlan
tulajdonosa megalapozottan kérte e feljegyzett tény torlését a birdsagtol arra is tekintettel,
hogy a feljegyzett tény jogosultjanak, az alperesnek a hozzajarulasa nélkiil az az ingatlaniigyi
hatdsagi eljdrasban nem tordlheto.

[63] A birosag az Inytv. 26. § (8) bekezdése alapjan a feljegyzett tény torlésére
vonatkozo hatarozata alapjan ezért megkeresi az ingatlaniigyi hatdsadgot a feljegyzett tény
torlése irant.

[64] Mindezekre tekintettel a Fvarosi [télétabla az elséfok részitéletet a Pp. 383. §
(2) bekezdés szerint a rendelkezd részben foglaltak szerint részben megvaltoztatta.

[65] Figyelemmel arra, hogy az alperes fellebbezése csak részben lett eredményes, a
felperes csatlakozé fellebbezése sikeres volt, a Févarosi [télotabla a Pp. 83. § (2) bekezdés
alapjan ugy rendelkezett, hogy a masodfoku eljarasban a felek a koltségeiket maguk viselik.
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A felperes a csatlakoz6 fellebbezési illetéket megfizette. Az alperes a fellebbezési illeték
el6legezésére kiterjedd részleges koltségfeljegyzési joga folytan eldzetesen meg nem fizetett,
az [tv. 46. § (1) bekezdés szerint meghatarozott mértékii 2.500.000 forint fellebbezési illetéket
a Pp. 102. § (1) bekezdése alapjan koteles az allamnak megfizetni.

A Fovarosi itélotabla tajékoztatja az alperest, hogy a fellebbezési illeték az illetékekrdl szolo
1990. évi XCIIL. torvény 78. § (4) bekezdés szerint a jogerdre emelkedést kdvetd 60. napon
valik esedékessé, €s az illeték megfizetésénél kozleménykent fel kell tiintetni az illetekfizetési
kotelezettséget tartalmazo jogerds birdsagi hatdrozatot hozd birdsag megnevezését, a birdsagi
igyszamot, valamint a fizetésre kotelezett addazonositd szamat [30/2017. (XI1.27.) IM
rendelet 3. § (2) bekezdés e) pont].

Budapest, 2024. aprilis 24.

Dr. Pusztai Anita s.k.

a tanacs elnoke

Dr. Ocsai Beatrix Marta s.k. Dr. Bleier Judit s.k.

eldadd bird biro



