Févarosi [télétabla

Az gy szama: 4.P£.20.027/2026/8.
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A per targya: eredeti allapot helyreéllitasa

Az els6foku birésag: Budapest Kornyéki Torvényszék

A fellebbezéssel tamadott hatarozat szama: 20.P.20.193/2025/17.
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A fellebbezést benyujto fél: felperes, I-I1. rendii alperesek

ftélet

A Févarosi {tél6tabla az elséfoka birdsag itéletének fellebbezéssel nem tamadott részét nem
érinti, fellebbezett rendelkezését helybenhagyja.

Kotelezi a felperest 48.000 (negyvennyolcezer) forint, az alpereseket egyetemlegesen
2.500.000 (kétmilli6-6tszazezer) forint fellebbezési illetéket fizessenek meg az allamnak a
Nemzeti Ado- ¢és Vamhivatal 10032000-01070044-09060018 szdmu illetékbevételi
szamlajara e hatarozat jogerdre emelkedésének napjatol szamitott 60 napon beliil.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

[1] A Févarosi [téltabla 4.P£.20.688/2024/5. szamu, az elséfoku birdsag
20.P.20.672/2022/30. szamu itéletét hatadlyon kiviil helyezé és az elséfokti birdsagot uj
eljarasra és 0 hatarozat hozataldra utasitd végzését kovetden megismételt eljardsban a
felperes a keresetét akként tartotta fenn, hogy kotelezni kérte az alpereseket egyetemlegesen
33.938.785 forint és késedelmi kamatai megfizetésére eredeti allapot helyreallitdsa cimén,
melyb6l masodlagosan 8.938.785 forintot jogalap nélkiili gazdagodas cimén kért megitélni.
Ezen tilmenden egyetemlegesen kérte alperesek kotelezését 20.000.000 forint és ennek 2022.
oktober 26. napjatdl szamitott késedelmi kamatai megfizetésére.

[2] Az alperesek ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult. Vitattadk, hogy a
felperes elallasa jogszerl volt, tovabba azt is, hogy a felperes rovasara jogalap nélkiil jutottak
vagyoni elonyhoz, figyelemmel arra, hogy a felperes egylittmiikddési kotelezettségét
megszegte €s kozbenso szerzodésszegése all fenn a teraszkorlat tekintetében.

[3] Az alperesek viszontkeresetet terjesztettek el a telepiilésnév belteriilet, hrsz1u
ingatlan tulajdoni lapjanak III. részérdl a hatdrozatl szdmu hatarozattal bejegyzett tulajdonjog
fenntartassal tortént eladas tényének torlése irant az ingatlan-nyilvantartasrol sz6l6 1997. évi
CXLI. torvény (Inytv.) 62. § (1) bekezdés c) pontja alapjan.
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[4] A felperes a viszontkeresetre eldterjesztett ellenkérelmében azzal ismerte el a
viszontkeresetet, hogy az alperesekkel az eredeti allapot helyreallitdsa korében elszamolnak,
az elszamolds megtorténtéig Ot visszatartasi jog illeti meg.

[5] Az els6foku birosdg az itéletében kotelezte az alpereseket, egyetemlegesen
fizessenek meg a felperesnek 33.938.785 forintot, ennek 2022. oktodber 26. napjatdl szamitott
késedelmi kamatait, tovabba 20.000.000 forintot €s ennek 2022. oktober 26. napjatol
szamitott késedelmi kamatait, valamint 1.150.073 forint perkoltséget. Az elséfokt birosag az
itélet jogerore emelkedésével egyidejlleg elrendelte a telepiilésnév belteriilet, hrsz1u kivett
lakohaz, udvar megnevezési 773 m? teriileti, természetben alperesek cime szam alatti
ingatlan tulajdoni lapjanak III. részérdl a hatarozatl szamu bejegyzd hatarozattal bejegyzett
tulajdonjog fenntartdssal tortént eladas torlését. Kotelezte az I-II. rendli alpereseket
egyetemlegesen 4.000.000 forint feljegyzett eljarasi illeték megfizetésére.

[6] Az elséfoku birosag az itéletének indokoldsaban megallapitotta, hogy a peres felek
kozott 2022. aprilis 26. napjan a Polgari torvénykonyvrdl szold 2013. évi. V. torvény (Ptk.)
6:215. § (1) bekezdésében meghatarozott adasvételi szerzédés jott 1étre, a telepililésnévi
hrsz11 ingatlanra, 190.000.000 forint vételaron. A felperes a szerzddés alairasakor 20.000.000
forint foglalét megfizetett, majd késébb még 5.000.000 forint vételareldleget atadott az
alpereseknek. A fennmaradd vételar fizetési kotelezettség attol fiiggden terhelte a felperest,
hogy a szerz6dés 13. pontjdban kikotott €s alperesek az altaluk vallalt munkakat elvégezték-e,
valamint a hasznalatbavételi engedélyt beszerezték-e, a felépitmény a térképen feltlintetésre
keriilt-e a szerzddésben meghatarozott hataridére. Tényként allapitotta meg az elséfoku
birdsag, hogy a teraszkorlat beépitése a hasznalatbavételi engedély kiadasanak eléfeltétele
volt. A szerzddés 13. pontja szerint az ott irt munkalatokat az alperesek a sajat koltségiikon
végeztetik el, kivéve a teraszkorlatot, mely tekintetében annak koltsége 1.500.000 forintig az
alpereseket, mig e felett a felperest terheli. A felperes kiilon megallapodassal az adasvételi
szerzOdésben rogzitetteket meghaladd munkalatokat is megrendelt, e korben anyagi
eszkozoket, alapanyagokat is rendelkezésre bocsatott. Az elséfoktl birosdg ebbdl azt a
kovetkeztetést vonta le, hogy a felperes eldonthette, kivalaszthatta az altala megvasarolt
ingatlan befejezési munkdalatait oly modon, hogy azt a sajat izlése szerinti anyagokkal
végezzek el. Tanuvallomas alapjan megallapitotta, hogy a teraszkorlat kivalasztasa a felperes
feladata volt. A felperest a szerz6dés 13. pontjaban foglalt munkélatok tekintetében csak a
teraszkorlat kivalasztasdnak kotelezettsége terhelte, a kivalasztast kovetden a megvasarlas, az
anyagkoltség, a munka elvégeztetése €s a munkadij megfizetése a II. rendii alperes feladata
volt. Szintén tanuvallomds alapjan megallapitotta, hogy a burkolasi munkdk a teraszkorlat
kivalasztasa utan torténhettek. Ramutatott, hogy a szerz6dd feleket a Ptk. 6:62. § (1)
bekezdése alapjan egyiittmiikdodési és tajékoztatasi kotelezettség terhelte. A teraszkorlat
kivalasztasa felperes kotelezettsége volt, igy a beépitése korében egylittmikodési
kotelezettség terhelte, eldl kellett jarnia sajat teljesitésével ahhoz, hogy a burkoldsi munkékat
a felsd terasznal el tudjak végezni. A felperes 2022. szeptember 5. napjan taldlt olyan
teraszkorlatot, amely az adasvételi szerz6dés 13. pontjaban irt 1.500.000 forintért
megvasarolhatod volt, errdl a II. rendli alperest tajékoztatta. A felperes altal igy kivalasztott
teraszkorldt megvasarlasa, vételaranak kifizetése, beépittetése azonban mar alperesi
szerzddéses feladat volt. Tehat a felperes nem mulasztotta el a Ptk. 6:150. § (1) bekezdésében
meghatéarozott, 8t terheld szerzddéses intézkedés megtételét, ezért az alperesek alapos okkal a
felperes kozbensd szerzddésszegésére nem hivatkozhattak. A hasznalatbavételi engedély
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kiadasanak feltétele a teraszkorlat elkészitése volt, mely az alperesek mulasztisa folytdn nem
késziilt el. Ezzel hozhato Gsszefiiggésbe, hogy az alperesek a hasznalatbavételi engedélyt az
adasvételi szerzddésben vallalt 2022. szeptember 30-i hataridéig nem tudtdk beszerezni,
valamint a felépitmény térképi feltiintetése sem tortént meg. Az alperesek igy a Ptk. 6:137. §-
a értelmében szerzddést szegtek. A felperes e szerzOdésszegésre hivatkozassal alappal allt el a
Ptk. 6:140. § (1) bekezdésére tekintettel a szerzédéstol. A jogszerh elallas folytan a szerzédés
a Ptk. 6:212. § (1) bekezdés alapjan megsziint. Az alperesek a hatralékos vételar tekintetében
vitattdk a felperes teljesitoképességét. E korben a tantivallomésokat a felperes hataridében
valo teljesitoképességének igazolasara elfogadta, rdmutatva, hogy nem tartozott hataskorébe
annak vizsgalata, hogy a taniivalloméasok megfelelnek-e a valosagnak, illetve, hogy a tanuk
rendelkeztek-e azzal a pénzzel, amit a felperesnek kolcson kivantak volna nyujtani. Az
elsofoku birdsag részletesen kifejtette, hogy a perfelvétel lezarasa eldtt a perfelvételi
nyilatkozat megtételének lehetdségét biztositotta. Ugyanakkor nem volt feladata, hogy a
perfelvételi szakban megismert fennmaradasi engedély tartalmara figyelemmel tovabbi
anyagi pervezetést végezzen, illetdleg tovabbi tények felkutatasara tegyen intézkedést.
Tényként allapitotta meg, hogy a felperes €s a II. rendli alperes kozott szoban vallalkozasi
szerzOdés jott létre, amely az adasvételi szerzddéshez kapcsolddott, ebbdl kovetkezden a
felperes irasbeli elallasa a vallalkozasi szerzodéstol valod eldllasra is vonatkozott. A Ptk.
6:213. § (1) bekezdés alapjan, a 6:212. § (3) bekezdése szerint a felperes altal megfizetett
20.000.000 forint foglalét és 5.000.000 forint vételareléleget, valamint a vallalkozasi
szerzOdés keretei kozott a felperes altal vasarolt ingatlanra vitt, illetéleg anyagvasarlasra
atadott pénzosszegek elszamolasanak is helye volt. A kapott szolgaltatasokat igy vissza kellett
tériteni, figyelemmel arra is, hogy a vallalkozasi szerz8dés keretei kozott a felperes altal
atadott anyagok részben beépitésre kertiltek, a pénzeszkozok pedig munkadij cimén a II.
rendli alperes altal a vallalkozok felé keriiltek kifizetésre. Szakértéi bizonyitasra utdlagos
bizonyitasi inditvany nem kertilt elGterjesztésre, igy a vallalkozasi szerzodés vonatkozasaban
a Ptk. 6:212. § (2) bekezdése alapjan hatarozott az alperesek birtokdba keriilt anyagok és
pénzosszegek visszatéritésérdl. Az adasvételi szerzddés és a vallalkozoi szerz6dés alapjan igy
Osszesen 33.938.785 forintot teljesitett a felperes az alperesek részére, mely Osszeg
visszafizetésére kotelesek az alperesek. Az elséfoku birosag megallapitotta, hogy az alperesek
megszegték az adasvételi szerzédés 8., 13., 14. pontjait, a szerzdédés meghitisulasaért
felelosek, ezért a Ptk. 6:185. § (2) és (3) bekezdése alapjan a kapott foglald kétszeres
Osszegének visszafizetésére kotelesek. A késedelmi kamatrol a Ptk. 6:48. § (1) bekezdés
alapjan hatarozott.

[7] Az els6foku birésag a viszontkeresetet is megalapozottnak tartotta, amelynek
eloterjesztésekor még az Inytv. 62. § (1) bekezdés c) pontja hatalyban volt, majd idokdzben
hatalyba Iépett a 2021. évi C. térvény (0j Inytv.), amelynek 70. § b) pontja megegyezik a régi
Inytv. rendelkezésével. A 2021. évi C. torvény végrehajtasarol szolo 179/2023. (V.15.)
Kormanyrendelet 18. pontja a tulajdonjog fenntartdsdhoz kapcsolddd vevdi jogot az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyezhetd jognak mondja ki. A Pkt. 6:216. §-aban szabalyozott tulajdonjog
fenntartds a dolog tulajdonjogénak az adasvétel utjan torténd eladdsdhoz kapcsolddod
jogintézmény, igy az az eladd tulajdonjogat védi. A felperest a tulajdonjog-fenntartas
jogintézményére hivatkozva a tulajdonjog-fenntartds torléséhez vald hozzajarulas
tekintetében a Ptk. 139. § alapjan visszatartasi jog nem illette meg. Ezért a viszontkeresetnek
az ) Inytv. 58. § (1) bekezdés, 70. § (1) bekezdés b) pontja alapjan helyt adott. A
perkoltségrdol a Pp. 83. § (1) bekezdés alapjan hatarozott, mig az illetékrdl az illetékekrol
sz616 1990. évi XCIIL. torvény (Itv.) 39. § (3) bekezdés b) pontja szerint.
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[8] A felperes €s az alperesek ¢éltek fellebbezéssel az elséfoku itélet ellen.
[9] A felperes fellebbezésében az itélet részbeni megvaltoztatasat kérte oly modon, hogy

a tulajdonjog-fenntartassal tortént eladas torlésérdl szolo rendelkezésre az alpereseket terheld
fizetési kotelezettség teljesitését kovetden keriiljon sor. Ramutatott arra, hogy a Ptk. 6:139. §-
a szerint visszatartasi jog illeti meg az alperesi szerzddésszegésre tekintettel. Masrészt a Ptk.
6:119. § (2) bekezdése szerinti hatalytalan szerz6dés vonatkozasdban alkalmazandonak
tartotta a 6:112. § (1) és (2) bekezdése alapjan azt, hogy az eredeti allapot helyreallitdsa sordn
gondoskodni kell az értékegyensuly fenntartasarol. Megitélése szerint nincs jogszabalyi
akadalya, hogy eléllas esetén is alkalmazasra keriiljon a szerzddés hatdlytalansagéra
vonatkoz6 torvényi rendelkezés, mivel tény, hogy az elallassal érintett szerz0dés mar nem
hatalyos, amely helyzetnek a jogkovetkezménye a hatalytalan szerzédésre vonatkozod
rendelkezés. gy az ingatlan-nyilvantartasi torvény hatalybalépésének idépontja ,,az
alpereseket terheld fizetési kotelezettség teljesitését kovetden” és nem feltétel tlizésként
értékelhetd. Hangsulyozta, hogy az értékegyenstly azt jelenti, hogy a felek visszaszolgaltatasi
kotelezettségét egymasra tekintettel parhuzamosan kell teljesiteni, tehat az alperes visszafizeti
a felvett vételareldleget és ezutan tordlhetd a felperes joga az ingatlan-nyilvantartasbol.

[10] Az alperesek a fellebbezésiikben az els6foku itélet részbeni megvaltoztatasat kérte
akként, hogy a masodfoku birdsag a marasztaldsuk tékedsszegét 13.938.785 forintra, mig az
allamnak fizetendd illeték Gsszegét 1.033.674 forintra szallitsa le, ezen tilmenden a keresetet
utasitsa el. A fellebbezésiiket egyrészt arra alapitottak, hogy a felperes az adasvételi szerzodés
8. pontjaban meghatarozott hataridot joval meghaladdan valasztotta ki a korlatot. Vitattak,
hogy a beszerezni kivant korlat vételarara 1.500.000 forint elegendd lett volna. A koltségekrdl
valé egyeztetést a felperes nem kezdeményezett és arra vonatkozoan sincs adat, hogy miért
nem adta le végiil a korlatra a megrendelést. Megitélése szerint a felperesnek kellett
megrendelnie a korlatot, kérnie a kiszallitdst. Ezt a felperes felesége tanuvallomasaban
elismerte. Allaspontjuk szerint a felperes akkor hivatkozhatna joggal a hasznalatbavételi
engedély hataridében torténd megszerzésének elmaradasara, ha és amennyiben nem 2022.
julius 31-ig és nem is 2022. szeptember 30-ig, hanem mar joval kordbban kivalasztja a
pontosan megnevezett, azonosithatd korlatot €s rendelkezésre bocsatja az 1.500.000 forinton
feliili szlikséges Osszeget az anyagdij, szallitds, Osszeszerelés stb. egyiittes koltségére
figyelemmel. A szeptember 5-i kivalasztasi iddpont megitélésiik szerint nem felelt meg a
szerzOdéses feltételeknek, illetdleg annak alapjan a feleket terheld egyiittmiikddési
kotelezettség teljesitésének, mivel ezaltal a II. rendl alperes hatariddben valo teljesitése nem
volt lehetséges. Azt sem igazolta a felperes, hogy a kivalasztott korlat a szakiizlet
rendelkezésére allt. Utaltak arra is, hogy a haszndlatbavételi engedély megszerzése is kb. hat
hét lett volna, igy mar nem allt volna elegendd id6 a rendelkezésiikre a hasznalatbavételi
engedély hataridében torténd megszerzésére. gy vitattak, hogy a szerzédésszegésiik okozta
volna a korlat beépitésével kapcsolatos késedelmet. Tovabbra is a felperes kozbensd
szerz6désszegésére hivatkoztak, miutan megfeleld hataridében nem valasztotta ki a korlatot
¢és csak a szerzddéses hatarido leteltét kovetden tajékoztatta a II. rendii alperest, tovabba nem
rendelte meg a korlatot és nem is finanszirozta a beépités raesd részét. Mindezen talmenden
ramutattak, hogy a felperes azt sem bizonyitotta kelloképpen hitelesen, hogy ténylegesen
rendelkezésére allt a vételar hatralévd része legkésébb 2022. szeptember 30. napjan. A
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meghallgatott tanik rokonok, tényeldadds és bizonyitds arra vonatkozéan nem volt, hogy
mibdl alltdk volna ezt az 0Osszeget, rendelkezésiikre allt-e, igy megitélésiik szerint
bizonyitatlan maradt, illetleg csak az allapithatd6 meg, hogy a felperesnek sajat er6bdl nem
allt rendelkezésére a vételar 2022. szeptember 30. napjan. Jogsértdnek tartotta, hogy az
els6fokll birdsag a kolcsondsszeg rendelkezésre allasat firtatdo kérdéseinek feltevését nem
engedte meg. Kifogasoltak, hogy az okiratszerkesztd ligyvéd nem végzett semmilyen
pénzmosasi ellendrzést és vizsgalatot arra vonatkozoan, hogy a vevének milyen forrasbol all
rendelkezésére a nagy Osszegiinek tekinthetd vételar. Fenntartottak allitasukat, miszerint a
felperes nem tudta volna kifizetni a vételarat a hataridéig. Ezen okbdl sem allhatott a felperes
elallasa okozati Osszefliggésben az alpereseknek felrott szerzédésszegéssel, a teljesités
meghitsuldsaért a felperes felelt. fgy a Ptk. 6:185. § (3) bekezdése alapjan a felperes elvesziti
a foglalot, azaz az adasvételi ligylet meghiusulasaért nem Ok felelnek, hanem a felperes, igy a
foglalo kétszeresének visszafizetésére kotelezését mellézni kérték az itéletbdl. Erre tekintettel
a pernyertesség aranyanak moédosuldsa miatt az illetékfizetési kotelezettségiik mértékének a
megvaltoztatasat is kérték.

[11] A felperes a fellebbezési ellenkérelmében a fellebbezését meghaladdan az itélet
helybenhagyasat kérte. Kiemelte az adasvételi szerzodés 8. és 13. pontjat, a fennmaradasi
engedélyben irtakat. Vitatta, hogy a felesége tanuként az alperesek altal hivatkozott kijelentést
tette volna. Rémutatott: eldllas hidnydban nem kovetkezett volna be a vételar fizetési
kotelezettsége. Nem tartotta a jelen perben vizsgalhatonak a vételar fizetési képességét. Azt
alperesek 11j allitdsanak tartotta, hogy a vételar fizetési kotelezettségének teljesitésére nem lett
volna képes, az utdlagos bizonyitasi inditvanynak nem volt helye. A bizonyitési inditvanynak
nem adott helyt a birdsdg, igy mindezek alapjan ez mar nem is kdzbensd szerzddésszegés a
Ptk. 6:150. §-ara tekintettel, mivel a vételar fizetés elmaradasa nem gatolta az alpereseket a
szerzOdés teljesitésében, de nem is eldzetes szerzddésszegés, hiszen az alperesi
szerzOdésszegés mar bekovetkezett korabban.

[12] Az alperesek fellebbezési kérelmiiket valtozatlanul fenntartottdk, észrevételezték a
tanavallomasokra tortént hivatkozassal a felperes fellebbezési ellenkérelmében foglaltakat.
Ramutattak, hogy az ¢épitmény megkapta a fennmaradéasi engedélyt, a hidnyossagok,
szabalytalansagok kikiiszobolhetdk voltak, az épiilet rendeltetésszerli biztonsagos hasznalatra
alkalmas volt. A felperes ezzel kapcsolatos 11j kifogasai a masodfoku eljardsban nem vehetdk
figyelembe. Fenntartottdk a vételar hianyaval kapcsolatos érvelésiiket, illetleg a korlat
kivalasztasanak elmaradasaval kapcsolatban kifejtetteket is.

[13] A Févarosi [tél6tabla a Pf.7. sorszami végzésében megallapitotta, hogy az elséfoku
itélet a vételar eldleg jogcimén 5.000.000 forint, jogalap nélkiili gazdagodads jogcimén
8.938.785 forint, azaz 13.938.785 forint és kamatai visszafizetésére kotelezd rendelkezése
vonatkozasaban 2026. januar 27. napjan jogerdre emelkedett.

[14] A Févéarosi Itélotabla a felek targyalas tartisa iranti kérelme hianyaban a
fellebbezéseket a Pp. 376. § (1) bekezdése alapjan targyalason kiviil biralta el, a fellebbezési
kérelmekhez kototten.
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[15] A fellebbezések nem alaposak.

[16] A nem vitas tényallas szerint a peres felek kozott ingatlan adasvételi szerzédés jott
létre azzal, hogy a szerzddés 13. pontjaban rogzitett munkalatokat az elad6 végzi el. Az ezt
meghaladé munkakra a felperes és a II. rendii alperes kozott vallalkozasi szerz6dés is 1étrejott.
Az adasvételi szerz6dés 13. pontjaban rogzitetteket az elsdfoku birdsag a rendelkezésre allo
egyeb bizonyitékokra is tekintettel helytalloan értelmezte és helyesen allapitotta meg, hogy a
teraszkorlat beépitése is az eladok kotelezettsége volt, amelynek koltségét 1.500.000 forinton
felil a vevo viseli. Nem vitatott, hogy a teraszkorlat beépitése a hasznalatbavételi engedély
kiadasanak feltétele. A szerz6dés szerint a hasznalatba vételi engedély megszerzésének
hatarideje 2022. julius 31., de legkésébb 2022. szeptember 30. napja volt. Az eladénak igy
ezen idépontig az adasvételi szerz8dés értelmében a 13. pontban rogzitett munkékat el kellett
végeznie, igy a teraszkorlatot is be kellett épitenie. Tény, hogy a felperes a korlatot
kivalasztotta, az azonban nem volt bizonyitott, hogy a felek megallapodasa kiterjedt volna
arra is, hogy a felperesnek kellett volna megrendelnie a korlatot. Az is bizonyitott volt, hogy a
korlat felszerelését a burkolat elkésziiltének meg kellett volna eléznie. Ugyanakkor tény, hogy
a burkolat nem késziilt el a felperes altali korlat kivalasztasanak idOpontjdban sem. Az
alperesek hivatkoztak a felperes feleségének tanuvallomdséara, amely éppen azt tdmasztotta
ala, hogy a burkolat még nem volt készen. A korlatot a burkolathoz kellett volna igazitani, igy
a burkolat hidnyaban a korlat megrendelésének hidnya ezért sem eshetett a felperes terhére. A
burkolat elkészitése nem vitasan az eladok kotelezettsége volt. Arra nem volt adat, hogy az
eladoknak az adasvételi szerz6dés 13. pontjaban irt erkélykorlat beépitésének elvégzéséhez
sziikséges lett volna a vevd részér6l meghatarozott cselekmény elvégzése, igy a korlat
megrendelése, annak igazolasa, hogy az altala kivélasztott korlat rendelkezésre all, illetve,
hogy megallapodtak volna a hatariddben, hogy meddig kell a korlatot kivalasztani. A vevot a
korlat vételarabol csak az 1.500.000 forinton feliili 6sszeg terhelte, azonban arra adat nem
volt, hogy a korlat koltsége ezen Osszeget mindenképpen meghaladta volna, igy a vevének
elére kellett volna azt teljesitenie. Mindezek kiemelésével a felperes kozbensd
szerz6désszegése nem volt megallapithato, igy az sem, hogy kizarélag amiatt, hogy a felperes
nem valasztotta ki id6ben a korlatot és nem rendelte meg, nem volt tarthatd a szerzédésben
meghatéarozott teljesitési hatarido.

[17] A vételarhatralék rendelkezésre allasa korében a bizonyitas korét meghaladta az az
alperesi elvaras, miszerint a tantiknak igazolniuk kellett volna, hogy ténylegesen és mibdl allt
rendelkezésiikre az altaluk meghatarozott 6sszeg, amit a felperesnek kodleson adhattak volna.
Az elséfoku birosadg helytalldban mutatott ra, hogy nem tartozik a tanumeghallgatas korébe
annak feltarasa és kiilon bizonyitasa, hogy a tanuk tényeldadasa valos volt-e.

[18] Az okiratszerkesztd iigyvédnek nem feladata annak vizsgalata, hogy a vevdnek
rendelkezésre all-e és milyen forrasbol a vételar. A vételar teljesitésének kotelezettsége a
vevot terheli, a vételarat az eladonak kell teljesiteni. A szerzOdéses jogviszonyban az iigyvéd
kiviilallo harmadik személy, akinek az ligyvédi megbizasa kizardlag az adasvételi szerzddés
mint okirat megszerkesztésére iranyult. Mindezen tulmenden az adasvételi szerzédés 8. pontja



Févarosi [télétabla 8
4.P£.20.027/2026/8

értelmében a teljesitésben az eladoknak kellett eldl jarnia, mivel a felperes vételar hatralék
fizetési kotelezettségének feltétele a hasznalatbavételi engedély megléte volt. Ebbdl az is
kovetkezik, hogy amennyiben az eladok nem teljesitik hatariddben a szerzédés 13., 18.
pontjaban foglaltakat, a 8. pont szerinti hataridéig a hasznalatbavételi engedélyt nem szerzik
meg, a vevo vételarhatralek fizetési kotelezettsége nem all be. A lefolytatott bizonyités
eredményeként az elséfoka birosag helytalloan allapitotta meg az alperesek
szerzOdésszegését, amelyre tekintettel a felperes elallasa jogszerli volt, a szerz6dés ezen ok
folytan megsziint. A megszilint szerzddés tekintetében annak mar nem volt jelentésége, hogy a
felperes a vételarhatralék teljesitésére képes volt-e. Ezért a fellebbezésben az e korben
hivatkozottaknak iigydontd jelent6sége nem is lehetett. Egyebekben a rendelkezésre allo
bizonyitékok alapjan nem volt kétséget kizaro tényként megallapithato, hogy a felperes nem
lett volna képes a vételarhatralék teljesitésére.

[19] Az elséfoka birdsag arra is alappal vont le kovetkeztetést, hogy az adasvételi
szerzOdéstol valo elallas egyuttal a vallalkozasi szerzodéstol elallast is tartalmazott. A
szerzOdések megsziinésére tekintettel a felek kozott elszamolasi viszony keletkezett. Az
alperesek szerzddésszegése folytan a kapott foglald kétszeres Osszegének a megfizetésére
kotelesek a Ptk. 6:185. § (2)-(3) bekezdése alapjan.

[20] Az elséfoku birosag alpereseket marasztald dontése a fentieket meghaladéan nem
volt fellebbezéssel tdamadott, mig az elséfoku birdsag marasztald dontése megalapozott volt.
Ebbdl kovetkezden az alpereseknek az illeték mértékét tamado fellebbezése nem foghatott
helyt.

[21] Az elsofoku birésag a viszontkeresetrdl, az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés
torlésérdl az iranyadd jogszabalyok felhivasaval helytalldan hatarozott. A tulajdonjog-
fenntartassal torténd eladas joganak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése az elado tulajdonjogat
védd intézmény a vevd vételar teljesitéséhez kototten. A jelen esetben azonban az alperesek
szerz6désszegése keriilt megallapitasra, amelybdl kovetkezden a felperes vételarhatralék
fizetési kotelezettsége nem 4allt be és a tulajdonjog atszallasa sem kovetkezhetett be. A
szerz0dés megsziinésének kovetkezményeként az elsdfoku birdsag helytalloan rendelkezett az
0uj Inytv. 58. § (1) alkalmazasaval a torlésrél. A torlésnek a felperesi fellebbezésben
megkivant feltételnek jogszabalyi alapja nincs. A Ptk. 6:139. § szerinti visszatartasi jog
intézménye fel sem meriilhetett, az a felperest nem illette meg. A felperesi érvelés e korben
alaptalan. A jelen esetben az alpereseket terheli a szerzddésszegés folytan teljesitési
kotelezettség, mig a felperesnek nincs olyan kdotelezettsége, amit az alperesek teljesitéséig
visszatarthatna. Az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jog torléséhez a felperes nyilatkozatat
nem kivanja meg az 0j Inytv., az egyéb olyan tényadatokon alapul, amelyek fiiggetlenek a
felperes minden tovabbi feltételétdl, teljesitésétl. A peres felek kozotti szerzédések nem
hatalytalanok, nem érvénytelenek, igy a Ptk. 6:119. § (2) bekezdés és a 6:112. § (1)-(2)
bekezdés alkalmazasa fel sem vetddhetett. A jelen esetben a szerzddés elallas kdvetkeztébeni
megsziinése folytan a felek kozott egy elszdmolési kotelezettség keletkezett. A Ptk.-nak nincs
olyan rendelkezése, amely az elallas folytani szerzédés megsziinésére a hatalytalan, illetve
érvénytelen szerzOdésre vonatkozd, a felperes altal felhivott jogszabalyhelyeket alkalmazni
rendelné. A szerz0dés megsziinése, a szerzodés hatalytalansaga, a szerzddés érvénytelensége
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eltérd jogintézmény, eltérd tényekbdl eredd jogkdvetkezményt von maga utan a szerz8déses
jogviszonyokban. Mindezek kiemelésével a felperes fellebbezése is alaptalan volt.

[22] A kifejtettek értelmében az elséfoku birdsag itéletének fellebbezett rendelkezéseit a
Fovarosi Itélotabla a Pp. 383. § (2) bekezdése alapjan a Pp. 386. § (4) bekezdésre is
figyelemmel indokaira tekintettel helybenhagyta.

[23] A felperes és az alperesek fellebbezése is eredménytelen volt, ezért a masodfoku
eljarasban felmeriilt koltségeiket maguk viselik.

[24] Az itélotabla a felperes illetékfeljegyzési joga és az alperesek fellebbezési illetékre
kiterjedd részleges koltségfeljegyzési joga folytdn meg nem fizetett fellebbezési illetékrdl a
Pp. 102. § (1) bekezdése alapjan hatarozott, figyelemmel az illetékekrdl szold 1990. évi
XCIIL tv. 78. § (4) bekezdésére és a 26/2022. (XI1.6.) IM rendelettel médositott 30/2017.
(XI1.27.) IM rendelet 3. §-aban foglaltakra.

A masodfoku birdsag tajékoztatja a feleket, hogy a fizetendd illeték a hatarozat jogerdre
emelkedését kovetd 60. napon valik esedékessé. Az illetéknek a rendelkezd részben megjelolt
illetékbevételi szamlara torténd megfizetése soran kozleményként kell feltiintetni az
illetékfizetési kotelezettséget tartalmazd jogerds birdsagi hatarozatot hozd birdsag
megnevezeését, a birdsagi ligyszamot, valamint a fizetésre kotelezett addazonositd szamat.
Figyelmezteti a feleket, ha az illetéket annak esedékességekor nem fizetik meg, az ad6zés
rendjérdl szolo torvény rendelkezései szerint késedelmi potlékot kell fizetniiik.

Budapest, 2026. majus 26.

Dr. Molnar Agnes s.k.
a tanacs elnoke

Dr. Merétey Aniko s.k. Dr. Szentpali Judit s.k.
eldéado bird bird



