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Kotelezi a felperest, hogy 15 napon belill fizessen meg az alperesnek 825.500
(nyolcszazhuszonotezer-6tszaz) forint masodfoku perkdltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas
A tényallas

[1] 2023. szeptember 14-én a felperes eladta az alperesnek a Helységl, beltertilet
helyrajzi szam1 alatti beépitetlen ingatlant (tovabbiakban: Ingatlan). Az adasvételi szerzédés
V. fejezetében visszavasarlasi jogot alapitottak a felperes javara a szerzodéskotéstol szamitott
6 honapig, azaz 2024. marcius 14-ig. A visszavasarlasi arat bruttd 32.046.711 Ft-ban
hataroztak meg. Az V.4. pontban megallapodtak: ,, 4 szerzodo felek a visszavasarlasi jog
gvakorlasara iranyulo nyilatkozat koézlését koveté 8 munkanapon beliil megkotik az
ingatlanra vonatkozo addasvételi szerzodest, amelyben vevé az ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadat
elado részere dtruhdzza és egyuttal hozzdajarul ahhoz, hogy elado tulajdonjoga az ingatlan
tekintetében 1/1 tulajdoni aranyban vétel jogcimen az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre
keriilion. A jelen pontban rogzitett adasvételi szerzodés megkotésével egyidejiileg elado a
visszavasarlasi drat a vevo nevén nyilvantartott BanklInadl kezelt 10700567-73991135-
51100005 bankszamlaszamra torténd atutalas utjan teljesiti.”

[2] A felperes 2024. marcius 12-én ,,Jognyilatkozat visszavasarlasi joggyakorlas
targyaban” megnevezésii nyilatkozatot (a tovabbiakban: Nyilatkozat) kiildott az alperesnek,
melyben kozolte, hogy az Ingatlant bruttd 32.046.711 Ft értéken visszavasarolja. Felhivta az
alperest az adasvételi szerz6dés idézett V.4. pontjara hivatkozassal, hogy a nyilatkozathoz
mellékelt adasvételi szerzédést 8 napon beliil irja ald. Nyilatkozatdban felhivta, egyben
felkérte a Ugyvédi Irodalt, eljard iigyvédként iigyvédt (a tovabbiakban: Ugyvéd) a
visszavasarlasi joggyakorld nyilatkozat alapjan az adasvételi szerzodés ellenjegyzésére.

[3] A Nyilatkozatban tajékoztatta az alperest, hogy 8 banki napon beliill a
visszavasarlasi ar teljes Osszegét megfizeti az Ugyvéd letéti szamlajara ,,az alabbi szigorii
letéti rendelkezésekkel”, hivatkozassal az alperest ,,terheld jovobeli kotelezettségekre és az
Egyezségi Megallapodas 11.4. pontjara”. A kozolt letéti rendelkezések 2. pontja szerint az
Ugyvéd \koteles a Visszavasarlasi Arbél levonni és visszatartani a Szerzédd Felek kozott
2023. 09.14. napjan megkotott Egyezségi Megallapodas c. megallapodas szerinti és annak
végrehajtasaval, valamint megsértésével kapcsolatban felmeriilt koveteléseket (épitési
hianyossagok, javitasa ellenértéke, garancidlis javitasok ellenértéke, Ptk. szerinti jotdlldsi és
szavatossdgi jogokkal kapcsolatos igények, kétbér, igazolt karok és koltségek).” A letéti
rendelkezés 3. pontja szerint az Ugyvéd , kételes a Visszavisarlisi Arbol levonni és
visszatartani az Ugyvédet az alperessel szemben megilleté szamldzott kéveteléseket, valamint
a letétkezeléssel felmeriilt igazolt kéltségeket.” A nyilatkozat rogziti, hogy az Ugyvéddel
szembeni ezen letéti rendelkezéseket , mint nem targyalhato letéti megallapodas részleteit
kozli.”
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[4] A Nyilatkozat ezt kovetden tartalmazta, hogy az alperessel szemben ,,az dltala
mozgatott és érdekkorébe tartozo cégl Kft. felé fennallo, az Egyezségi Megallapodas szerinti
jotallasi és szavatossagi igényeket a jelen nyilatkozat mellékletében ismételten eléadja és
rogziti.” Tajékoztatta tovabba az alperest, hogy ,,a jelen nyilatkozatban irtak és az
Egyiittmiikédési Megallapodas szerinti egyiittmiikodési kételezettség megseértése esetén kétbér
és karigénnyel él, amely a Visszavdisdrlasi Arat csokkenti.” Kozolte, hogy jogi szakértsi
szerint nyilatkozata a szerzddést 1étrehozza, amit a foldhivatal 4tvezet. Ezért amennyiben az
alperes a szerzOdés aldirdsat megtagadja, a Nyilatkozatot benyujtja a foldhivatalnak és az
Ugyvéd a Visszavasarlasi Arat a letéti rendelkezése szerinti utasitisok és levonasok utan
kizardlag a tulajdonjog bejegyzését kovetden adhatja ki az alperesnek.

[5] A Nyilatkozat melléklete volt egy alairas és cimzett nélkiili ,,Jotallasi és
szavatossagi igenyek, hibalistak” megnevezésli irat, ami egy pontosan meg nem jeldlt
ingatlanra és lakésokra vonatkozo épitési hibakat sorolt fel, 6sszegeket nem tartalmazott.

A szintén mellékelt adasvételi szerz6dés tervezetet a felperes nem irta ald. Annak I1.2. pontja
visszavasarlasi arként bruttdé 32.046.711 Ft-ot tiintet fel. A tervezet II.3. pontja szerint a
vételarat az adasvételi szerzédés alairasat megel6zden az Ugyvédnél letétbe helyezte a
felperes, melynek tényérdl az Ugyvéd a feleket tdjékoztatta. A I1.4. pont szerint a ,, vételdr
megfizetésére a letéti rendelkezések alapjan haladéktalanul sor keriil.” A tervezet IIL1.
pontja szerint a birtokatruhazas az alairast kdvetd nap és a IV.2. pontban az alperes hozzajarul
a felperes tulajdonjogénak ingatlan-nyilvantartasba vald bejegyzéséhez. A VI.6. pontban a
felek a szerzddés aldirasdval megbizzak ,,a visszavasarlasi joggyakorld nyilatkozat szerinti
letétkezel6i intézkedések végrehajtasaval kifejezetten meghatalmazzak”™ az eljard Ugyvédet.

[6] Az alperes a Nyilatkozatra 2024. marcius 13-an kiildott valaszaban kozolte, hogy
a felperes irdsos megkeresését nem fogadja el, mivel az az adasvételi szerzédéstol
egyoldaluan eltér: a szerz6dés nem tartalmaz letétbe vald fizetés és mas jogiigylettel valo
Osszevonas lehetdségét. A felperes visszavasarldsi jogat ugy érvényesitheti, hogy az a
szerzOdésben vallalt kotelezettségeket maradéktalanul tartalmazza. Jelezte, hogy az eredeti
szerzOdéssel azonos tartalmu szerzddést aldirja, ha a felperes az adasvételi szerz6dés szerinti
bankszamlara a pénzdsszeget atutalja, ellenkezd esetben szerzddés, illetve a visszavasarlasi
jogiigylet 2024. marcius 20-an hatalyat, illetve érvényét veszti.

[7] Ezt kovetéen az alperes 2024. marcius 19-én érdeklédott, hogy mivel a 8.
munkanap hamarosan letelik, a felperes kivanja-e visszavasarlasi jogat a szerzddés szerinti
tartalommal fenntartani, avagy az targytalan. Marcius 19-én az Ugyvéd kozolte a felekkel,
hogy a visszavasarlasi jog a Ptk. alapjan a nyilatkozattal hatalyos, ezért a 8 napon beliili
szerzOdéskotés a kérdés. Az alperes marcius 20-4n az alperesnek és Ugyvédnek kiildott
valaszaban kozolte, hogy az adéasvételi szerzodés idézett V.4. pontja szerint kész a szerzodést
alairni, szamldzni és a fizetést kovetden az ingatlant birtokba adni. Az alperesnek azonban
nincs tartozasa €s elszamolasi vitdja a felperessel, ezért a letétbe fizetést és abbol vald
levonast nem fogadja el. A szerzddéskotési hataridé marcius 22-én jar le, ezért kérte az
alairasra alkalmas idépontot megjeldlni. Marcius 20-an az Ugyvéd jelezte, hogy megirja a
2023. évi alapjan a szerzddést, egyeztet idopontot, €s jelentkezik.
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[8] 2024. marcius 23-an az Ugyvéd arrél tdjékoztatta az alperest, hogy a felperes
tulajdonosa, Személyl kiilfoldon van, azutan tudnak idOpontot fixalni, miutan hétfén este
hazaér. Az alperes 2024. madrcius 23-4n kozOlte az alperessel, hogy a Nyilatkozatot
joghatalyosnak nem fogadja el, annak megfeleld tartalmu szerzédést nem kivan kotni és ezt
részletesen jogilag indokolta, hajlandé azonban targyalni az értékesitésrél. 2024. marcius 26-
4n az Ugyvédnek irt e-mailben az alperes rogzitette, hogy az Ugyvéd telefoni tdjékoztatisa
szerint {igyvédi letétbe a felperestdl pénz nem érkezett, az Ugyvédnek nincs tudomdsa a
jogiigylet llasarol, egyben tajékoztatta az Ugyvédet, hogy az adasvételi szerz6dés a felperes
miatt nem kertilt aldirasra. 2024. marcius 27-én a felperes tulajdonosa, Személyl kozolte e-
mailben az alperessel, hogy a Nyilatkozattal a visszavasarlas megtortént, a birdi gyakorlat
szerint azt be kell jegyezni, és visszaszallt ra a tulajdonjog. Nem érdekli, hogy az alperes
ellenzi az ligyvédi letétet, oda fog utalni 24 6rén beliil, ahonnan az iigyvéd az engedélye
nélkiil nem utalhat és koteles beszdmitani mindent, amit mond, valamint levonhatja a sajat
koltségeit is. Amint befejezik a munkékat, teljesitik a garancialis kotelezettségeket, és kiallitja
a szamlat, utasitja az ligyvédet az utalasra.

[9] Bejegyzési engedélyt tartalmazo adéasvételi szerzodést a felek nem irtak ala, a
visszavasarlasi arat a felperes nem utalta at az alperes bankszamlajara és ligyvédi letétbe sem.
A felperes 2024. marcius 26-an kérte tulajdonjoga bejegyzését a foldhivataltol, amit az
elutasitott az alperesi bejegyzési engedély és a Nyilatkozat tigyvédi ellenjegyzésének hianya
miatt.

A Kkereset

[10] A felperes keresetében kérte az Ingatlanra vonatkozé tulajdonjoga bejegyzéséhez
szliikséges alperesi jognyilatkozat itélettel vald potlasat, a tulajdonjoga visszavasarlas
jogcimén vald bejegyzése és alperes tulajdonjoga torlése érdekében az illetékes ingatlaniigyi
hatésag megkeresését ¢és alperest ennek tlrésére kotelezni. Keresetét a Polgari
Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V. térvény (a tovabbiakban: Ptk.) 6:184. §-dra és 6:224. §-
ara alapitotta.

[11] Allaspontja szerint a felperes a visszavasarlasi jogaval élt 2024. marcius 12-én,
ezért az adasvételi szerz0dés szerint 8 napon beliil kotelesek voltak az adasvételi szerzodést
megkdtni, melyben az alperes koteles lett volna a tulajdonjog bejegyzési hozzajarulasat a
részére megadni. A Kuria P£v.20.067/2015/7. szamu hatarozatara (megjelent: BH.2016. 84.)
hivatkozéssal azzal érvelt, hogy a Ptk. 6:224. § (1) bekezdése értelmében a visszavasarlasi jog
gyakorldsa alapjan az adéasvételi szerzddés a jogosult egyoldali nyilatkozatdval jon létre.
Ehhez semmilyen tovabbi intézked¢s, igy adasvételi szerzodés megkotése és a vételar
megfizetése sem sziikséges. A felperes a visszavasarladsi jogdval szerzddésszeriien,
hataridében ¢€lt, mert a Nyilatkozatban kijelentette, hogy a visszavasarlasi jogat gyakorolja, az
Ingatlant visszavasarolja a kikotott visszavasarlasi aron. Ez tartalmaban megfelelt a XXV.
szami Polgari Elvi Dontésben irt érvényességi feltételeknek. Az alperesnek nem volt
lehetdsége nem elfogadni a felperes Nyilatkozatat, mert a visszavasarlasi szerz0dés a felek
kozott jogszabaly alapjan 1étrejott. gy alperesnek kotelessége lett volna a szerzédést alairni
¢s benne a bejegyzési engedélyt a sziikséges alakisaggal megadni, melynek megtagadasaval
szerzOdésszegést kovetett el.
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[12] Kifejtette, hogy a vételar megfizetése nem relevans a visszavasarlasi jog gyakorlasa
szempontjabol, mert az nem feltétele a szerzddés létrejottének és nem érinti a szerzodés
érvényességét sem. A vételar megfizetésének elmaradésa felperesi szerzddésszegést jelentene,
¢s az alperes érvényesithetné a szerz6désszegés jogkovetkezményeit, de ez nem targya a jelen
pernek. Vitatta, hogy Nyilatkozata az adasvételi szerzddéstl egyoldaltan eltért, az Uj
ajanlatnak mindsiilne, illetve kisebb vételar fizetésére vonatkozott. Hangsulyozta, a
Nyilatkozatban kijelentette, hogy a visszavasarlasi ar teljes 0sszegét ligyvédi letéti szamlara
megfizeti és az a szerzddés alairasakor kiutalasra keriil az alperesnek. Erre a felek idékdzben
megromlott viszonya miatt volt sziikség. Ervelése szerint a Nyilatkozatban szerepld levonas
altal az alperest nem érte volna hatrany, mivel a Ptk. 6:49. §-a szerint a beszamitas egy
szabalyos fizetési lehetdség, amire szintén a felek megromlott viszonya miatt volt sziikség. A
Nyilatkozat a szerz0déstdl eltérd vagy tjabb vételi ajanlatnak sem mindsiil szerinte, mivel
csupan a kifizetés modja valtozott volna annyiban, hogy az alperes nem kozvetleniil a
felperestdl, hanem a letétkezeld iigyvédtdl kapta volna meg a vételarat, és a felperes a
beszamitasi jogaval élt volna. A beszamitassal érintett pénzzel kapcsolatos vitan azonban
azota a felperes ,tullépett”, ezért a perben felajanlotta a teljes vételar ligyvédi letétbe (utobb
birdi letétbe) helyezését.

Az ellenkérelem

[13] Az alperes a kereset elutasitasat kérte. Elsddlegesen arra hivatkozott, hogy a
felperes altal kozolt Nyilatkozat tartalma nem felel meg a jogszabalynak és a visszavasarlasi
jogot alapitd szerzddésnek, mert eltér a visszavasarlasi jog alapitasakor meghatarozott
feltételektol. Masodlagosan a Nyilatkozat érvénytelenségét allitotta, mivel az jogszabaly
megkeriilésére iranyul, a johiszemu ¢és rendeltetésszerii joggyakorlds kovetelményébe,
valamint joerkolcsbe iitkozik, tovabba nem a torvényes képviseldtdl, hanem Személy1tdl
szarmazik. Ezért arra a felperes a Ptk. 6:108. § (1) bekezdés alapjan jogot nem alapithat és
teljesitést nem kovetelhet, igy az alperesi jognyilatkozat itélettel vald potlasanak nincs helye.

[14] Ramutatott, a felek a Ptk. 6:224. § (2) bekezdése alapjan az adasvételi szerzodés V.
fejezetében megallapodtak a visszavasarlasi arban, és abban is, hogy a visszavasarlasi jog
gyakorlasara vonatkoz6 nyilatkozatot kovetd 8 napon beliil a felek kotelesek az adasvételi
szerzOdést megkdtni és ezzel egyidejiileg a 32.046.711 Ft visszavasarlasi ar az alperes
bankszamldjara torténd atutalassal keriill megfizetésre. A felperes Nyilatkozata ugyan
megjeloli a szerz8dés szerinti visszavasarlasi arat, azonban a Nyilatkozat egyértelmiien
tartalmazza azt is, hogy a felperes azt nem kivanja az alperesnek megfizetni, hanem egyrészt
a szerz6déstdl eltérden tligyvédi letétbe kivanja tenni, masrészt abbol pontosan meg nem
hatarozott dsszegeket le kivan vonni, vagyis a visszavasarlasi arat ténylegesen egyoldalian,
jelentds mértékben csokkenti. Ennél fogva a Nyilatkozat nem kozol konkrét visszavasarlasi
arat, a megfizetni vallalt 6sszeg nem megallapithatd. Kiemelte, hogy a felperes a vételarbol
nem ismert, Osszegszerlien nem meghatarozott koveteléseit kivanta levonni és erre kifejezett
utasitast adott az Ugyvédnek. Emellett utasitotta az Ugyvédet bizonyos sem jogcimében, sem
Osszegében meg nem jeldlt ligyvédi koltségek, valamint a letéti koltségek levondsara és
visszatartdsara, azaz harmadik személy kovetelésének a vételarbol vald levonasara is.
Kifejtette, hogy a felperesnek a Ptk. 6:49. §-a szerinti beszamitasi lehetésége sem volt, mert a
felperest megilletd €s alperessel szemben fennalld, lejart, pénzbeli kdvetelés nem allt fenn,
valamint a felperes sem jogcimében, sem Osszegében nem jeldlte meg a beszamitani kivant
kovetelést, ami a beszamitast fogalmilag is kizartta teszi. A felperes a visszavasarlasi arat
tehat valojaban egyoldaltian, jelentds mértékben és alap nélkiil csokkenteni kivanta, amit a
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mellékelt adasvételi szerzOdés tervezete és a cégtulajdonos Személyl 2024. marcius 27-i
levele is alatamaszt.

[15] Ramutatott, hogy a visszavasarlasi jogot a Ptk. 6:224. §-a szerint a felperes ugyan
egyoldalu nyilatkozataval gyakorolhatja, de nem jogosult a visszavasarldsi jogot alapitod
szerzOdésben meghatarozott lényeges rendelkezések egyoldali modositasara, mert a
szerz6dés modositasa csak a felek egyezé akaratival torténhet. Alldspontja szerint — a
Nyilatkozat egész tartalmat vizsgalva — megallapithatd, hogy a felperes altal kozolt
Nyilatkozat nem tekinthetd visszavésarlasi nyilatkozatnak, mert nem tartalmazza egzakt
modon az adésvételi szerzodés kotelezd tartalmi elemét képezd vételarat, valamint az
adasvételi szerzdédésben meghatarozott feltételektol eltér. Ezért az egy Uj szerzodéses
ajanlatnak mindsiil, melyet az alperes nem fogadott el. A felperesi Nyilatkozat tehat joghatas
kivaltasara alkalmatlan, aminek oka nem a vételar megfizetésének elmaradasa, hanem az,
hogy tartalmaban eltér az adasvételi szerzodésében kikotott feltételektol. A visszavasarlasi
jogiigylet tehat nem jott l1étre, mert a Nyilatkozat nem az adasvételi szerzédésben kikotott
(egy0sszegli, egyidejii és alperesi bankszamlara torténd vételarfizetéssel vald) visszavasarlasi
jog gyakorlésara iranyult.

[16] Kiemelte, hogy a felperesnek a visszavasarlasi hataridon beliil lehetdsége lett volna
a szerzddésnek megfeleld joghatdlyos visszavasarlasi nyilatkozatot kiildeni, de erre nem
keriilt sor. Hangsulyozta, az alperes kozolte a felperessel, hogy az adasvételi szerzodésnek
megfeleld visszavasarlasi nyilatkozat esetén vallalja a megfeleld tartalmt adasvételi
szerz6dés és tulajdonjog bejegyzési engedély alairasat. Am érdemi kommunikécié nem
tortént, a felperes ragaszkodott az altala diktalt feltételekhez, de egyébként még iigyvédi
letétbe se tette a mai napig sem a visszavasarlasi arat. Eldadta, hogy a visszavasarlas
felperesnek felrohatd meghitusulasa miatt azota az Ingatlanon 4 lakasos tarsashazat épitett.

Az els6foku birdsag dontése és indokai
[17] Az els6foku birdsag a keresetet elutasitotta.

[18] Rogzitette, hogy nem vitasan a felek az adasvételi szerzddés V. fejezetében a Ptk.
6:224. § (1) bekezdésének megfeleld visszavasarlasi jogot alapitd szerzddést is kotottek. A
visszavasarlasi jog Ptk. 6:224. § (1) bekezdésében definidlt fogalma és a jogintézmény
Iényege alapjadn ezért a visszavasarlasi iligyletre vonatkozo szerzddést a felperes egyoldalu
nyilatkozata képes létrehozni, annak létrejottéhez nem sziikséges, hogy a felek kiilon
okiratban adasvételi szerzodést kossenek. Egyebekben azonban a visszavasarlasi jogot alapito
szerzOdés tartalmat, a felek jogait és kotelezettségeit, azaz a visszavasarlasi jog szerzddéses
feltételeit a Ptk. 6:59. § (2) bekezdése szerinti szerzddési szabadsag elve alapjan a szerz6do
felek jogosultak egyezd akarattal meghatarozni.

[19] Az alperes védekezése azon alapult els6sorban, hogy a felperes altal kozolt
egyoldalu nyilatkozat nem volt alkalmas a visszavasarlasi tigylet 1étrehozasara, mert az nem
felelt meg a visszavasarlasi jogot alapitd szerz6dés rendelkezéseinek. Ennél fogva az alperes
nem volt koteles a tulajdonjog bejegyzési hozzajarulast mint szerzédéses jognyilatkozatot
megadni, igy annak a kereset szerinti, a Ptk. 6:184. §-a alapjan itélettel torténd potlasanak
nincs helye.
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[20] Az els6fokll birdsag ezért elsdként azt vizsgalta, hogy bekovetkeztek-e azok a
szerzOdéses feltételek, amelyek alapjan az alperes bejegyzési engedélyt volt koteles adni. E
korben az volt vizsgalandd, hogy a felperes altal kozolt nyilatkozattal a visszavasarlasi
szerzddés 1étrejott-e, és ha igen, akkor az alperesnek kotelezettsége keletkezett-e a bejegyzési
engedé¢ly kiadasara, e szerzddéses kotelezettségét az alperes elmulasztotta-e.

[21] Ramutatott, hogy a bejegyzési hozzajarulds egy olyan, a felek jogait és
kotelezettségeit érinté szerzddéses jognyilatkozat, amelynek megadasidra vonatkozo
kotelezettség keletkezéséhez nem csak a visszavasarlasi szerzodés 1étrejotte sziikséges, hanem
— mivel a visszavasarlasi ligyletbdl, annak tartalmabol fakado kotelezettségrdl van sz6 — arra
az alperes a visszavasarlasi joggyakorldssal 1étrejott visszavasarlasi szerzédés rendelkezései
szerint koteles. A visszavasarlasi jogot alapitdé megallapodasban pedig a felek ugy
rendelkeztek, hogy a visszavasarlasi nyilatkozat kozlését6l szamitott rovid 8 munkanapos
hataridén belill megkotik a szerz8dést, és ezzel a szerzddéskotéssel egyidejlileg torténik meg
a felperes altal a vételar kifizetése az alperes részére és az alperes altal a bejegyzési engedély
megadasa.

[22] Az elsofoku birdsag a fenti szempontok alapjan arra jutott, hogy a bejegyzési
engedély megadéasanak feltételei nem teljesiiltek. Kiemelte, hogy jogvita eldontéséhez e
korben sziikséges volt értelmezni mind a visszavasarlasi jogot alapitd szerzodést és a
visszavasarlasi jog abban meghatarozott konkrét tartalmat, mind a felperes altal kozolt
konkrét Nyilatkozatot a Ptk. 6:8. § (1) bekezdése és Ptk. 6:86. §-a szerinti jognyilatkozat ¢s
szerzOdés értelmezési szempontokra is figyelemmel.

[23] A visszavasarlasi jogot alapitd szerzOdés tartalma tekintetében megallapitotta, hogy
a szerzddés V/1. és V/3. pontjabdl kitinden a felek — a Ptk. 6:224. § (1) bekezdésével
Osszhangban — maguk is ugy tekintették, a visszavasarlasi szerzédést a felperes egyoldalu
nyilatkozata 1étrehozza. Az V/4. pontban szerepld szerzddéses rendelkezés pedig azt irja eld,
hogy a felek a visszavasarldsi jognyilatkozat kozlését kovetd 8 munkanapon beliill megkdtik
az adasvételi szerzddést, amelynek a visszavasarlasi aron feliili tovabbi 1ényeges tartalmat is
rogzitettek. Mivel a visszavasarlasi szerzodés létrejottéhez tovabbi szerzddéskotés nem
sziikséges, ezért az V/4. pontban szerepld szerzddéskotés csak akként értelmezhetd, hogy az
egy technikai jellegli okirat 1étrehozasara vonatkozo kotelezettségvallalast tartalmaz, és az ott
rogzitettek szerint ebben a szerzddésben/okiratban, de legaldbbis az ennek Iétrehozasara
szabott hataridoben koteles a felperes megtfizetni a vételarat és ezzel egyidejlileg az alperes
megadni a bejegyzési engedélyt. Ezek egymast feltételezd, egyidejlileg teljesitendd
szerzOdéses kotelezettségvallaldsok a felek részérdl, és ezek jelentik a visszavasarlasi ligylet
tekintetében a szolgaltatas és ellenszolgaltatas teljesitésére vonatkozo 1ényeges szerzOodési
feltételeket. Az V/4. pontban foglaltak hatarozzak meg tehdt az egyoldalt nyilatkozattal
1étrejovo visszavasarlasi szerz0dés tartalmat, azaz a szerz6do felek jogait és kotelezettségeit,
amit a feleknek a Ptk. 6:34. § alapjan a kotelem tartalmanak megfelelden kell teljesiteni.
Ebbdl kovetkezden a visszavasarlasi jog gyakorldsa esetén a visszavasarlasi szerzodés a felek
kozott azzal a tartalommal jon 1étre, hogy a felperes a kikotott vételarat az alperes szamléjara
torténd atutalassal koteles megfizetni és ezzel egyidejiileg koteles az alperes a bejegyzési
engedélyt megadni.
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[24] A felperes altal kozolt Nyilatkozat értelmezését illetden ramutatott, hogy a
szerz6dés részét képezo fenti rendelkezéseknek is jelentdségiik van, és az volt vizsgalando,
hogy a Nyilatkozat cimzettjének, azaz az alperesnek, a nyilatkozo felperes feltehetd akaratara
¢s az eset koriilményeire tekintettel, a szavak altalanosan elfogadott jelentése szerint miként
kellett értenie a felperes visszavasarlasi joggyakorlast célz6 jognyilatkozatat. A felperesi
Nyilatkozatb6l ennek alapjan az volt megallapithato, hogy a felperes nem kivanja a
megallapodott visszavasarlasi arat az alperes részére a visszavasarlasi jogot alapitd szerzédés
rendelkezései szerint megfizetni: nem ismert, hogy milyen 6sszeget szandékozik megfizetni,
¢és amit fizetne, azt sem a megallapodott modon és hataridében. Mind a Nyilatkozat, mind a
mellékelt — technikai okiratnak tekintendd — adésvételi szerzOdés tervezet tartalmabol
egyértelmiien megallapithatd, hogy a felperes nem az alperes szdmldjara és nem a teljes
vételarat kivanja 4tutalni, hanem a vételarat iigyvédi letétbe kivanja helyezni, és az Ugyvédet
bizonyos 0sszegek levonasara utasitja.

[25] Az els6foku birosag a felperesi Nyilatkozatbol megallapitotta, hogy a felperes az
altala fizetend6 vételarba bizonyos koveteléseket be kivant szédmitani. A korilirassal
megjeldlt kovetelések azonban a beszamitas Ptk. 6:49. § (1) bekezdése szerinti feltételeinek
sem felelnek meg, mivel részben nem az alperessel szembeni kovetelések, részben pedig nem
neki, hanem az Ugyvédnek jard kovetelések, valamint jovében keletkezd igények. A
Nyilatkozatbol kitlinik, hogy a felperes kovetelése egy harmadik személlyel, (a felperes
szerint az alperes befolyasa alatt allo, de elkiiloniild jogalannyal) a cégl Kft.-vel szembeni
kovetelés egy korabbi Egyezségi Megallapodas, illetve Egyiittmiikodési Megallapodas
alapjan. Rdadasul a fizetend6 vételarat csokkentdé mindezen tételek 0sszegét sem jeldli meg,
az nem is allapithatdo meg. A Nyilatkozat tartalma alapjan tehat nem lehet megéallapitani, hogy
a Nyilatkozat szerint a szerzddés szerinti vételaron 1étrejovo visszavasarlasi tigylet kapcsan a
felperes konkrétan mekkora Osszeget fizetne az alperesnek ¢és konkrétan mely kovetelések
mekkora 0sszegben vald beszamitdsaval kivan teljesiteni. Mindez — tekintettel arra, hogy a
visszavasarlasi jogot alapité szerzOdésben a felek abban allapodtak meg, hogy a kikotott
visszavasarlasi arat a felperes a meghatarozott hataridében atutalassal fizeti — nem
értelmezhetd ugy, hogy a felperesi Nyilatkozat a szerz6dés szerinti visszavasarlasi
nyilatkozatnak megfelel, azt az alperesnek tehdt nem kellett ugy értenie, hogy a kozolt
Nyilatkozattal a felperes a szerzddés szerinti feltételeknek megfeleléen gyakorolta
visszavasarlasi jogat.

[26] A fentiek miatt az els6fokt birdsag arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a felperes a
visszavasarlasi jogat nem a szerzddés rendelkezései szerint, hanem attol eltérd tartalommal
kivanta gyakorolni, ezért nyilatkozata nem a visszavasarlasi jog gyakorlasaként, hanem attol
eltérd szerzOdési ajanlatként értelmezhetd. Errdl az alperes egyiittmiikodési kotelezettségének
megfelelden, még a visszavasarlasi hatarido lejarta elott tajékoztatta is a felperest, melyben
kozolte azt is, hogy a szerz6désnek megfeleld nyilatkozat és a teljes vételar szerz6dés szerinti
megfizetése esetén kiadja a bejegyzési engedélyt is. A felperes altal kozolt Nyilatkozat
azonban a visszavasarlasi szerzddés létrehozasara nem volt alkalmas, és — noha erre a
felperesnek lett volna modja — a szerzddés szerinti feltételeknek megfeleld visszavasarlasi
nyilatkozatot a szerzddésben kikotott hatariddben nem tett, s6t az alperes altal felajanlott, a
Nyilatkozat kozlésétdl szamitott tovabbi 8 munkanapon beliil sem tett szerzddésszeri
nyilatkozatot. A visszavasarlasi jog hatdrideje tehat anélkiil telt el, hogy a felperes a
visszavasarlasi jogat szerzddésszerlien gyakorolta volna, ezért a visszavasarlasi szerzodés a
felek kozt nem jott 1étre.
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[27] Az elséfoku birosag emellett kifejtette, hogy a felperes jognyilatkozat potlasara
iranyuld keresete akkor sem teljesithetd, ha a visszavasarlasi szerzodést 1étrejottnek kellene
tekinteni. Nem dallapithatd meg ugyanis, hogy a bejegyzési hozzdjarulast mint szerzédéses
nyilatkozatot az alperes erre fenndlld szerzddéses kotelezettsége ellenére, azaz
szerzOdésszegd modon tagadta meg. Az alperes a csatolt e-mailekkel igazolta, hogy a
szerzOdés szerinti ,,szerzodéskotésre” (a technikai okirat aldirdsara), abban a bejegyzési
engedély megadasira kész volt, amennyiben a felperes a megallapodott vételarat a
megallapodott modon megfizeti. A maga teljesitését tehat az alperes felajanlotta, az okirat
alairasara vonatkozd idOpontegyeztetésben részt vett, annak aldirdsara a szerz0dés szerinti
hataridében rendelkezésre allt. Ez a szerzddésben irt 8 munkanapon beliil nem az 6 hibajabol
¢s nem neki felréhatéan hitisult meg, hanem azért, mert a felperes Személyl jelenlétére is
igényt tartott, aki e hataridében nem allt rendelkezésre. Személyl azonban ekkor nem volt a
felperes torvényes képviseldje, 6 a tényleges befolyasa korében sziikséges dontést személyes
jelenléte nélkiil is meghozhatta volna és a torvényes képviseld az okiratot aldirhatta volna.
Ugyanakkor Személyl 2024. marcius 27-1 e-mail ilizenetébdl lathatd, hogy a felperes a teljes
vételar szerz6dés szerinti moddon torténd megfizetése mellett nem is szandékozott
»szerzOdni”, mivel tulajdonjogénak bejegyzésétdl €és egyéb kovetelései teljesitésétdl tette
fiiggévé az alperesnek vald fizetést. Ezzel Osszefliggésben az elséfoku birdsag ramutatott,
hogy a szerz8dés szerint a vételar megfizetésére és a bejegyzési engedély kiadaséara a felek
egyidejlileg voltak kotelesek. Az alperes e kotelezettsége teljesitését a szerzodés szerinti
feltételek teljesiilése esetére felajanlotta, 4m a felperes nem bizonyitotta, hogy a szerz8dés
szerinti hatdriddben maga is felajanlotta a vételar szerzddés szerinti megfizetését, azaz a
szerzOdésszer(i teljesitést, s6t ennek kifejezetten ellentmond a 2024. marcius 27-1 levél. Nem
allapithatd meg tehat — a szerzdés létrejotte esetére — hogy a bejegyzési engedélyt mint
szerzOdéses nyilatkozatot az alperes erre vonatkozd kotelezettsége ellenére, azaz
szerz6désszegd modon nem adta ki, ezért a jognyilatkozat pétlasanak a Ptk. 6:184. § szerinti
feltétele nem 4ll fenn, mivel a felperes sem teljesitette vételarfizetési kotelezettségét a
szerz6dés szerinti hataridoben (és kés6bb sem).

A fellebbezés

[28] A felperes fellebbezésében elsddlegesen az elséfoku itélet megvaltoztatasat és a
keresetének megfeleld itélet meghozatalat kérte. Méasodlagosan az elsdfoku itélet hatalyon
kiviil helyezését kérte — a fellebbezési targyalason kérdésre eldadottak szerint — azon eljarasi
szabalysértésre hivatkozéssal, hogy a torvényszék a Ptk. visszavasarlasi jogra vonatkozo
szabalyokat azért alkalmazta hibasan, mert a megallapitott tényekbdl helytelen kdvetkeztetést
vont le.

[29] Elsddleges fellebbezési kérelme korében hangsulyozta, hogy visszavasarlasi jog
gyakorlasara iranyuld nyilatkozat megtételét kdvetden nincs sziikség adasvételi szerzédés
megkotésére, a nyilatkozat megtételével ugyanis 1étrejon az adasvételi szerz6dés. Ezek utan a
felek altal szabalyozott tovabbi kérdések mar nincs jelentOsége a szerzOdés létrejotte vagy
létre nem jotte tekintetében. A bejegyzési engedély kiadasara iranyulo alperesi kotelezettség a
visszavasarlasi jog gyakorlasara irdnyuld nyilatkozat megtételét kovetden 8 napon beliil
esedékessé valt. Az alperes a bejegyzési engedélyt koteles lett volna megadni, ezen alperesi
kotelezettség  teljesitésének nem eldfeltétele a vételar megfizetése. A felperes
teljesitoképessége igazolt volt, a teljes vételar birdsagi letétbe helyezését is felajanlotta a
késobbi vitak elkeriilése érdekében.
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[30] Allaspontja szerint az elséfoku itélet 6nellentmondé, mert maga is megallapitotta,
hogy a visszavasarlasi nyilatkozat megtételével a szerzddés Iétrejon, ahhoz tovabbi
szerzOdéskdtésre nincs sziikség. Ennek ellenére az adasvételi szerz6dés V/4. pontjaban irt 8
munkanapon beliil kotendd adasvételi szerzddésre vonatkozo rendelkezést tévesen értelmezve
a meg nem kotott ujabb adasvételi szerz6désnek tévesen jelentdséget tulajdonitott.

[31] Ervelése szerint a Ptk. és a szerzédés szerint sem feltétele a visszavasarlasi
nyilatkozatnak, hogy abban a felperes nyilatkozzon a vételarrol és a teljesitési helyrdl (alperes
bankszamlaja). Kizarolag arrol kell nyilatkozni a jogosultnak hataridoben, hogy a
visszavasarlasi jogaval élni kivan, ¢és ezzel a jogviszony létrejon, az ingatlant
visszavasaroltnak kell tekinteni. Tulterjeszkedett ezért az elséfoku birésag a hataskorén,
amikor azt allapitotta meg, hogy a felperes nem kivanta a megallapodott visszavasarlasi arat a
szerz6dés szerint megfizetni, mert nem lehet megallapitani, hogy milyen 0sszeget
szandékozik megfizetni, és azt sem a szerz6dés szerinti modon ¢és hataridében.
Tulterjeszkedett az els6foku birésag a hataskorén azzal is, hogy a vételar megfizetésének
koriilményeit és a beszamitast vizsgalta. A vételar megfizetésének egyik Ptk-ban biztositott
lehetséges modja a beszamitas, de azt az els6fokl birosag nem vizsgalhatta volna.

[32] Tévesen értelmezte az elséfoku birdsag a mellékelt adasvételi szerzodés tervezetet
is, mivel az csak egy tervezet volt, amit a felek megtargyalhattak volna, ha az alperes
egylittmiikddo lett volna. Egyebekben pedig annak I1/2-4. pontja tartalmazta, hogy a vételar
azonos a szerz6dés szerinti visszavasarlasi arral, amit a felperes az aldirast megel6zéen
igyvédi letétbe helyezett, és a vételar megfizetésére a letéti rendelkezések alapjan
haladéktalanul sor keriil. A vételar megfizetésére tehat a tervezet alperes altali aldirasat
kovetden haladéktalanul sor kertilt volna.

[33] Szerinte a felperes nyilatkozata a visszavasarlasra vonatkoz6 nyilatkozatot
tartalmazta, annak egyéb tartalmi kovetelménye nem volt, tehat a felperes megfelelden
gyakorolta a visszavasarlasi jogat. Ha az alperes a beszamitdssal nem értett egyet, akkor a
vételar megfizetése iranti igénye érdekében a szerzOdésszegés jogkovetkezményeinek
alkalmazésa iranti igény érvényesitése utjan léphet fel a felperessel szemben. E korben ismét
hivatkozott a Kuria P{v.20.067/2015/7. szamu (megjelent: BH2016. 84.) hatdrozataban
foglaltakra. Nem a jelen perre és birdsagra tartozik a vételar beszdmitassal valé megfizetése
koriilményeinek vizsgalata. Az els6fokt birdsag tehat hataskorén thlterjeszkedve allapitotta
meg, hogy a felperes nem kivanta a megallapodott visszavasarlasi arat megfizetni és azt nem
vizsgalhatta volna, mert nem e jelen perre tartozik a vételar fizetési mod és elszamoléas. A
nyilatkozatnak nem kotelezd tartalmi eleme a vételar és a kifizetés modja, hatarideje, ezért
téves az az itéleti megallapitas, hogy a nyilatkozat nem felel meg a szerzédésnek, hiszen a
szerzOdés nem tartalmaz megallapodéast a nyilatkozat tartalmara vonatkozoan. Amit pedig
jogszabaly megkivan, a visszavasarlasi jog gyakorlasanak kinyilvanitasa, azt a felperes
nyilatkozata tartalmazta. Ezéltal 6Gnmagéban a felperesi nyilatkozattal a szerzédés 1étrejott és
az alperes a bejegyzési engedély kiadéasara koteles. Egyben téves az az itéleti megallapitas,
hogy a felperes a visszavasarlasi jogat nem a szerz0dés rendelkezései szerint, hanem attol
eltérden kivanta gyakorolni, ezért nyilatkozata nem volt alkalmas a szerzddés 1étrehozasara €s
Uj ajanlatnak mindsiil.

A fellebbezési ellenkérelem
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[34] Az alperes az els6foku itélet helybenhagyasat kérte. Nem vitatta, hogy egy
visszavasarlasi jog gyakorlasara iranyuld nyilatkozat megtétele alkalmas visszavasarlasi
szerz6dés létrehozasara. Alldspontja szerint azonban a perbeli esetben tett felperesi
nyilatkozat a tartalmi hibai miatt erre nem volt alkalmas, mert az alapul szolgald szerzédéses
feltételekhez képest mind a vételar mértéke, mind a teljesités modja tekintetében eltérd, és
nem egzakt tartalmu volt. Kizardlag a konkrét, a teljes szerzddéses feltételrendszernek
megfeleld tartalmu nyilatkozat megtétele eredményezheti a szerzddés létrejottét, ennek
hianyaban a felperes nyilatkozata joghatas kivaltasadra nem volt alkalmas.

[35] Hangsulyozta, a felperesi nyilatkozat tartalma az, ami alkalmatlannd teszi a
joghatas kivaltasara, mivel az egy masik, a felperes szdmara kedvezobb, a felperes altal
egyoldalian elérni kivant alacsonyabb vételara szerzddés létrehozésara iranyult. Egyrészt
meg nem hatdrozott Osszegek levonasat tartalmazta, melyek Osszegét ¢€s a fizetni kivant
Osszeget még az elséfoku eljardsban sem tudta megjelolni. A vételarat sem a nyilatkozat
megtételekor, sem késobb nem is tette ligyvédi letétbe. A 2024. marcius 27-i levélben is
egyértelmiivé tette, hogy az nem fog kifizetésre keriilni az alperesnek, a teljes vételar
megfizetési szandékara iratellenesen hivatkozik a felperes. Masrészt mas személy a
Nyilatkozatban jelolt kovetelések kotelezettje, illetve jogosultja, igy azok beszdmitdsra sem
alkalmasak. Kiemelte, hogy mindezeket a felperes nem targyalhato feltételként hatarozta meg
a nyilatkozatban.

[36] Ervelése szerint a visszavasarlasi jogot alapitd szerzGdésben a felperes nem egy
,bianko” jogot kapott, hanem a felek pontosan meghataroztak a visszavasarlasi szerzodés
lényeges tartalmi elemeit, igy a vételdrat, annak megfizetési modjat és hataridejét. A felperes
ezért az eldzetesen meghatarozott hataridében, modon és 0sszeg, azaz a szerzddéses feltételek
mentén, azoknak megfelelden volt jogosult visszavasarlasi jogat gyakorolni. Ezzel ellentétben
a Nyilatkozat egyértelmiien azt tartalmazta, hogy a felperes a visszavasarlasi arat nem kivanja
az alperesnek megfizetni, azt {igyvédi letétbe kivanja tenni és abbol pontosan meg nem
hatarozott Osszegeket egyoldaluan le kivan vonni. Ennél fogva a Nyilatkozat nem kozolt
konkrét visszavasarlasi arat, hisz a levonasok Osszegének hianyaban a megfizetni vallalt
visszavasarlasi ar nem allapithatdé meg. Erre tekintettel a Nyilatkozat egy 0j szerzddéses
ajanlatnak tekintendd, amit azonban az alperes nem fogadott el. A jogosult ugyanis — az
elovasarlasi joghoz hasonloan — csak a teljes megallapodott szerzddéses feltételrendszer
elfogadasa mellett gyakorolhatja visszavasarlasi jogat, és a jogintézmény Iényegébdl
fakadoan kizart, hogy a jogosult egyoldaluan alakithatja az eldzetesen megallapodott
szerzOdési feltételeket. Az attdl 1ényeges kérdésekben eltérd nyilatkozat ezért 0j ajanlat
(szerz6désmodositas), ami a visszavasarlasi jog gyakorldsa szempontjabol joghatas
kivaltasara nem alkalmas. A felperes Nyilatkozata olyan feltételeket tartalmazott, ami az
eredeti adasvételi szerzodésben nem szerepelt és ahhoz az alperes nem jarult hozza. Kiemelte,
hogy az alperes errdl tijékoztatta is a felperest, amint arr6l is, hogy a megallapodott
feltételeknek megfeleld visszavasarlasi nyilatkozat esetén vallalja a szerz6dés alairasat és a
bejegyzési engedély kiadasat. A felperes azonban a szerzddéses hataridében a szerzddésnek
megfelelden nem gyakorolta visszavasarlasi jogat, ezért a 1étre nem jott szerzddés alapjan az
alperesi bejegyzési engedély itélettel valo potlasanak feltételei nem allnak fenn.

Az itélotabla dontése és indokai
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[37] A fellebbezés nem alapos.

[38] Az itéldtabla az elséfoku itéletet a polgari perrendtartasrol szold 2016. évi CXXX.
torvény (a tovabbiakban: Pp.) 370. § (1) bekezdése alapjan a fellebbezés és fellebbezési
ellenkérelem, azok indokai 4altal szabott korlatok kozott birdlta felill. Az alperes
védekezésében szerepld érvénytelenségi kifogasokat a felek nem tették a masodfoku eljaras
targyava €s hivatalbol figyelembe vehetd semmisségi okot az itéldtabla sem észlelt, ezért ez
nem képezte a feliilbiralat targyat. A Pp. 383. § (1) bekezdésére figyelemmel az itélotabla
viszont eldszor a hatalyon kiviil helyezés iranti méasodlagos fellebbezési kérelmet vizsgalta,
amire foszabaly szerint a Pp. 379-381. §-aiban meghatarozott eljarasi szabalysértés miatt
keriilhet sor. A fellebbezésben megjelolt indokok azonban az anyagi jogi feliilbirdlatba [369.
§ (3) bekezdés] és az iligy érdemére tartozd kérdések. Ezek az itélet anyagi jognak vald
megfeleldsége korében a megvaltoztatds iranti fellebbezési kérelem keretében vizsgalhatok,
¢s — helytallosagok esetén — nem az itélet hatdlyon kiviil helyezésére, hanem annak
megvaltoztatasara adhatnak alapot. Erre tekintettel a hatalyon kiviil helyezés iranti
fellebbezési kérelem nem volt alapos.

[39] Az elséfoku dontés érdemét illetden az itéldtabla megallapitotta, hogy az elséfoku
birosag a jogvita eldontéséhez sziikséges relevans tények alapulvételével helyesen hatarozta
meg ¢és értelmezte a visszavasarlasi joggal és a jognyilatkozat itélettel valdo poétlasaval
kapcsolatos jogszabalyi rendelkezéseket. Ezek alkalmazéasaval helytalloan jutott arra a
kovetkeztetésre, hogy a felperes Nyilatkozata joghatds kivaltasara nem volt alkalmas és a
visszavasarlasi szerz0dés nem jott l1étre, valamint az alperestdl a szerzddés teljesitéseként a
bejegyzési engedély kiaddsa nem kdvetelhetd, annak itélettel valo potlasanak nincs helye. Az
itélotabla egyetértett az elsdfoku itélet jogi allaspontjaval, e kdrben részletesen kifejtett jogi
indokaival. Erre tekintettel a Pp. 383. § (2) bekezdése alapjan az érdemben helyes elséfoku
itéletet helybenhagyta és annak helyes indokaira a Pp. 386. § (4) bekezdése alapjan csupan
visszautal.

A fellebbezésben foglaltakra tekintettel az itélotabla az aldbbiakra mutat ra:

[40] A Ptk. 6:215. § (1)-(2) bekezdése értelmében az adasvételi szerzodés alapjan — igy
az adasvétel kiillonds nemeként szabalyozott Ptk. 6:224. §-a szerinti visszavasarldsi jog
gyakorlasa Utjan l1étrejott adasvételi szerzodés alapjan is — a vevo fokotelezettségébe tartozik a
vételar megfizetése, mig az elad6¢é a tulajdonjog atruhdzasa; beleértve mindazon
jognyilatkozat megtételét, ami a vevd tulajdonjoganak az ingatlan-nyilvantartasba valo
bejegyzéséhez sziikséges. Ez utdbbi korbe tartozik a jelen esetben iranyad6 ingatlan-
nyilvantartasrol sz6l6 1997. évi CXLI. torvény (a tovabbiakban: régi Inytv.) 29. §-a szerinti
bejegyzési engedély. A bejegyzési engedély megadéasa tehat az eladd szerzddésen alapuld
jognyilatkozat tételi kotelezettsége. Amennyiben e szerzddéses kotelezettségét nem teljesiti,
az a Ptk. 6:137. §-a szerint szerzddésszegést valdsit meg, amit a Ptk. 6:184. §-a a
szerzOdésszegés egyik fajtdjaként nevesit €s annak jogkovetkezményeként szabalyozza az
elmulasztott jognyilatkozat itélettel valo potlasat. Ebbdl kovetkezéen a Ptk. 6:184. §-anak
alkalmazasaval a birdsag az eladonak az érvényesen létrejott szerzddéssel keletkezett és a
szerzOdés alapjan fennallo, esedékessé valt szerzddéses kotelezettsége teljesitését kényszeriti
ki. A felperes a Ptk. 6:184. §-an alapuld keresetével tehat a l1étrejottnek allitott adasvételi
szerz6dés alapjan keletkezett és beallt alperesi szerzddéses kotelezettség teljesitését kivanja
kikényszeriteni az alperesi teljesitést potlo itélet atjan.
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[41] A fentiek alapjan — a felperes allaspontjaval ellentétben — az els6fokll birdsag
helyesen azonositotta, hogy a kereset teljesithetdoségének két alapvetd feltétele van: 1.)
egyrészt a felek kozott az adasvételi szerzddés létrejott és ezaltal az alperesnek a bejegyzési
engedély megadasara szerzodéses kotelezettsége keletkezett; 2.) masrészt a (1étrejott)
szerz6dés szerint, azaz a szerzodes feltételei szerint az alperes teljesitési kotelezettsége
bekovetkezett a bejegyzési engedély kiallitasara vonatkozoan. E két feltétel konjunktiv, azaz
barmelyik feltétel fennallasanak hianyaban a kereset megalapozatlan.

[42] A szerz6dés és ezzel az alperes bejegyzési engedély megadéasara vonatkozd
szerzOdéses kotelezettsége létrejotte tekintetében lényeges, hogy a felperes visszavasarlasi
joga a felek 2023-as adasvételi szerz6désében, annak V. fejezetében megkotott
megallapodasan alapul. Vagyis e megallapodds (szerzédés) keletkeztette a felperes
jogosultsagat arra, hogy egyoldali jognyilatkozata eredményeképpen — az alperes
nyilatkozata nélkiil — a felek szerzddéses kotelezettségeit keletkeztetd és tartalmat
meghatarozo adasvételi szerzédést létrehozza. Ezért egyrészt e jogosultsaga tartalmdra,
mdsrészt a jog gyakorlasaval létrejovo szerzédés tartalmdra a visszavasarlasi jog alapitasara
vonatkozo szerzodés rendelkezései vonatkoznak. Ez azt jelenti: egyrészt a felperes az abban
foglalt feltételek szerint jogosult a jog gyakorldséra és az ennek megfeleld nyilatkozata képes
a megallapodott joghatas kivaltasara, masrészt a szerz0dés az abban foglalt feltételek szerinti
tartalommal jon (johet) létre egyoldalll nyilatkozata jogkdvetkezményeként.

[43] A szerzOdés létrejotte tekintetében Onmagaban véve helytdllo az a felperesi
hivatkozas, hogy a visszavasarldsi jog gyakorldsara iranyuld nyilatkozat egyéb
jogeselekmények nélkiil képes létrehozni az adasvételi szerzddést. Téves azonban az az
allaspontja, hogy ehhez elegendd a visszavasarlasi jog gyakorlasanak kinyilvanitasa. Ugyanis
a szerzOdés létrejottét kivaltd joghatas elérésére kizarolag a visszavasarldsi jogot alapitod
szerzOdésnek megfeleld tartalmu felperesi jognyilatkozat alkalmas, hiszen csak ez képes azt a
joghatast kivaltani, hogy — az alperes jognyilatkozata nélkiil — a szerz6dés Iényeges tartalmara
kiterjedo, felek altal elozetesen meghatarozott tartalmu adasvételi szerzodést 1étrehozza. A
felek megallapodasa szerint pedig egyértelmii, hogy a visszavasarlasi jogot a felperes akként
¢s azzal a feltétellel jogosult gyakorolni, hogy a kikotott hataridoben megtett visszavasarlasi
jognyilatkozataban kotelezettséget vallal a kikotott teljes vételar alperes megjeldlt
bankszamlajara valo 8 munkanapon beliili atutaldsara a bejegyzési engedély ezzel egyideju
alperes altali megadasa mellett.

[44] Ezzel szemben a felperes 2024. marcius 12-én kelt Nyilatkozata nem felelt meg a
visszavasarlasi jogot alapitd szerzdédésben kikotott feltételeknek, mert abbol egyértelmiien az
allapithatd meg, hogy a visszavasarldsi jog gyakorlasara iranyulo jognyilatkozataban nem
vallalt szerzédéses kotelezettséget a szerzodésben elozetesen rogzitetteknek megfeleloen a
teljes vételarnak a szerzddésben kikotott 8 munkanapon beliili €és a szerz6dés szerinti mddon,
azaz az alperes megjelolt bankszamlajara vald atutaldsara. A visszavasarlasi jog alapitdsa
soran meghatarozott feltétlen, az alperes bejegyzési engedélyével egyidejii 8§ munkanapon
beliili alperesi bankszamldra vald atutaldssal teljesitendd vételar fizetési kotelezettséghez
képest a Nyilatkozat 2-3. pontjabodl, zarorészeébdl, a mellékletként csatolt hibalistabol és a
Személyl altal kiildott 2024. marcius 27-1 e-mailbdl egyértelmiien kideriil: Egyrészt a
felperes — a lentebb részletesebben kifejtenddk szerint — a mas személlyel szemben fennallo
szavatossagi kijavitasi (és esetleges késdbbi egyéb) igénye kikényszeritése érdekében
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bizonytalan iddre vissza kivéanta tartani a vételdr meg nem hatarozhat6 részét és a megtizetni
vallalt vételar mértékét, teljesitését, annak idépontjat egyoldalian altala meghatarozhatd
feltételhez kotdtte. Masrészt megtagadta az llitdsa szerint az Ugyvédnek az alperestdl jard
dijnak és az tigyvédi letéti szerzddés koltségeinek megfeleld, szintén meg nem hatarozhato
Osszegnek megfeleld vételarrész megfizetését. Emellett a pontosan meg nem dallapithatd
Osszegben ténylegesen megfizetni vallalt vételar teljesitési helyét a szerzodéstol eltéréen nem
az alperes bankszamlajaban, hanem tigyvédi letéti szamlaban jel6lte meg.

[45] Megalapozatlanul hivatkozott a felperes a szerzddés létrejotte korében a Kuria
BH2016. 84. szamon megjelent Pfv. 20.067/2015/7. szamu hatarozatara, mivel a hivatkozott
dontés eltérd tényallas mellett €s eltérd jogkérdésben sziiletett.

Ott a jogvita targyat nem a visszavasarlasi jognyilatkozat szerzédésszeriisége képezte. A
keresetet az elado inditotta — tartalma szerint — annak megallapitasara, hogy a visszavasarlasi
jognyilatkozattal a szerz6dés nem jott létre vagy érvénytelen, ezért a vevO nem szerzett
tulajdonjogot, mert a visszavasarlasi jog gyakorldsdra nem volt jogosult, a jog gyakorlasara
valo kijelolés nem a perbeli szerzddésre vonatkozott, nyilatkozata gyamhatosagi hozzajarulas
hidnyéaban érvénytelen, valamint a nyilatkozattal egyidejlileg nem fizette meg az inflacidval
novelt vételarat és a beruhdzasok értékét, ami a szerzddés 5. pontja szerint a visszavasarlasi
jog gyakorladsanak egyiittes feltétele volt. A Kuria a jogerds dontéssel egyezden arra
tekintettel mondta ki, hogy a vételar megfizetése akkor sem feltétele a szerzddés 1étrejottének,
ha az a szerzddés 1étrejottével egyidejiileg esedékes, hogy ott a vevd alperes a visszavasarlasi
jognyilatkozatban az inflacioval novelten kiszamitott vételar atutalasa érdekében felhivta a
felperest bankszamldjanak megadéséara, elézdleg a beruhazasi koltségek kozlésére, de a
felperes egyik felhivasnak sem tett eleget, eleve elzarkozott a teljesités elfogadasatol. Ezzel
maga hilsitotta meg a vevd alperes teljesitését, nem hivatkozhat ennek elmaradasara.

Ezzel szemben a jelen perben a visszavasarlasi jognyilatkozat tartalma, a szerzddés
rendelkezéseinek valo megfeleldsége, azaz a szerzddés létrehozasara valod alkalmassaga volt
vitas. Az alperes védekezése nem a vételar meg nem fizetésének tényén alapult, nem arra
hivatkozott, hogy a szerz6dés létre nem jottének oka a vételar megfizetésének elmaradasa,
hanem azt allitotta, hogy a jognyilatkozat tartalma eltér az adasvételi szerzodésében kikotott
feltételektdl. Az elséfoku itélet sem a vételar (jognyilatkozattal egyidejli) megfizetésének
elmaraddsa miatt allapitotta meg a visszavasarlasi szerzodés létrejottének hidnyat, hanem a
jognyilatkozat tartalmanak a szerzddésben kikotott feltételektdl valo eltérése folytan a célzott
joghatas kivaltasara, azaz a szerz0dés létrehozasara vald alkalmatlansdga miatt.

[46] A fentiek alapjan az itélotabla maradéktalanul egyértett az alperes védekezésében
¢s az elsofoku itéletben részletesen kifejtett azon jogi allasponttal, hogy a felperes altal 2024.
marcius 12-én tett Nyilatkozat alapjan a visszavasarlasi szerzodés létrejotte nem allapithatod
meg. Az pedig nem vitds, hogy a felperes az adasvételi szerz6désben meghatarozott
feltételeknek megfeleld visszavasarlasi jognyilatkozatot késdbb sem tett.

[47] Megalapozatlanul kifogasolta a fellebbezés azt is, hogy az elséfokt birdsdg nem
volt jogosult vizsgéalni a felperesi teljesitést, illetve a beszamitast. Egyrészt az alperes
védekezése ennek vitatdsara és az egyideji teljesitési kotelezettségen alapuld kifogasra is
kiterjedt, a birésagnak pedig a védekezés elbiralasa is kotelessége. Masrészt a fentebb irtak
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szerint a felperes Ptk. 6:184. §-a4n alapulé keresete az alperesi szerzédéses kotelezettség
teljesitésének kikényszeritésére iranyul. Ezért a felperes allaspontjadval szemben a
jognyilatkozat potlasara és a felperes tulajdonjoga bejegyzésének elrendelésére iranyulo
kereseti kérelem megalapozottsagahoz ¢és teljesithetdségéhez nem elegendd pusztin a
szerzOdéses esetleges létrejotte. Ehhez vizsgaland6 az is, hogy az alperes teljesitési
kotelezettsége (bejegyzési engedély megadasa) esedékessé valt-e egyaltalan, annak
elmaraddsa szerzddésszegést megvalositott-e, és a felek az egymassal szemben fennallo és
egyidejlileg teljesitendd kotelezettségeiknek eleget tettek-e. Az alperesi jognyilatkozat
itélettel vald potlasdnak ugyanis az is torvényi feltétele, hogy az alperes szerzddésszegést
kovetett el a bejegyzési engedély megadasara vonatkozo jognyilatkozat megtagadasaval.

[48] A visszavasarlasi jogot alapito szerzodésben a felek egyértelmlien meghataroztak a
visszavasarlasi szerz0dés alapjan a feleket terheld szerzodéses kotelezettségek tartalmat, azok
teljesitésének 1idejét €s modjat. Eszerint a visszavasarlasi nyilatkozattdol szamitott 8
munkanapon beliil kotelesek voltak a felek az adasvételrdl okiratot alairni, abban az alperes a
bejegyzési engedélyt megadni és ezzel egyidejiileg a felperes a teljes vételarat a megadott
alperesi bankszamlara atutalni. A felek tehat a Ptk. 6:128. §-aban szabdlyozott egyidejii
teljesitésben allapodtak meg.

[49] A Ptk. 6:128. §-a alapjan egyideju teljesités esetén a teljesitési id6 bedlltaval
barmelyik fél kovetelheti a masik fél esedékessé valt szolgéltatasanak teljesitését, ha sajat
szolgaltatasa egyidejli teljesitését felajanlja. A Kuria P£v.22.269/2017/15. szamu precedens
hatarozatanak [12] bekezdésében kifejtette: ,, E szabdalyozas szerint az egyidejii teljesités
esetéen a masik féltél mindaddig nem lehet teljesitést kovetelni, amig a fél a sajat
szolgaltatasat nem teljesiti, vagy azt nem ajanlja fel. Ebbol kovetkezoen az egyidejii
teljesitésbol az aktiv kezdeményezés kovetkezik: a masik féltol teljesitést az kovetelhet, aki a
teljesitési keészségét egyértelmiien kinyilvanitotta. Ha viszont a fél a sajat szolgaltatdsa
teljesitését felajanlotta, a masik fél azonban ennek ellenére teljesitési hajlandosagot nem
mutat, az esedékes szolgaltatas teljesitése visszatarthato. A jogkovetkezmények szempontjabol
kézombds, hogy a masik fél milyen okbol nem ajanlotta fel az egyidejii teljesitést.” A Ptk.
6:34. §-ara figyelemmel értelemszerlien a szerzddésszert teljesitésrol, illetve annak
felajanlasarol van szo, hisz a Ptk. 6:137. §-a értelmében a nem szerzddésszerl teljesités
szerzOdésszegeést jelent. Abban az esetben, ha fél a sajat szolgéltatasa szerzddésszer(i
teljesitését felajanlja, teljesitési készségét egyértelmiien kinyilvanitja, mig a masik fél részérdl
ugyanez nem all fenn, akkor a szabalyszer( teljesitést felajanlo felet a Ptk. 6:139. §-a alapjan
visszatartasi jog illeti. Ez azt jelenti, hogy sajat esedékes szolgéltatdsa teljesitését jogszerlien
(azaz, szerzddésszegés megvaldsulasa nélkiil) visszatarthatja a masik fél szerzodésszerii
teljesitéséig, illetve annak kétségtelen felajanlasaig.

[50] A jelen esetben az alperes egyértelmiien és tobbszor is megerdsitetten késznek
mutatkozott az visszavasarlasi jogot alapitd szerz6désben meghatarozott feltételek szerint az
adasvételi okirat és benne a bejegyzési engedély aldirasara a hataridén beliil és felperes altal
kozlendd idépontban. Az alperes tehat a teljesitési hataridon beliil a szerz6désszerti teljesitést
a maga részérdl felajanlotta. Ezzel szemben a felperes Nyilatkozata a fentebb kifejtettek
szerint nem felelt meg a szerzddésben kikotott feltételeknek (a teljes vételar okirat aldirasaval
egyidejli alperesi bankszamlara val6 teljesitése), valamint az okirat aldirdsara se adott meg
idépontot. Kiemeli az itéldtabla, hogy a felperes a Nyilatkozat 2024. marcius 12-1 megtételét
kovetden az alperes tobbszori felhivasa és ajanlata ellenére 2 héten keresztiill semmilyen
nyilatkozatot nem tett, majd a 2024. marcius 27-1 e-mailben kifejezetten megerdsitette, hogy
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nem hajlandé a szerz6désnek megfeleld teljesitésre. Az pedig k6zombds, hogy milyen okbol
(pl. bizalmatlansag) nem kivant a szerzédésnek megfelelden teljesiteni. Ennélfogva az alperes
jogszeriien, szerzOdésszegés megvaldsulasa nélkiil nem teljesitette a maga részérél a
bejegyzési engedély megadasara vonatkozd kotelezettséget, ezért jognyilatkozata itélettel
val6 poétlasanak nincs helye.

[51] Megalapozatlan volt a felperesi vételarfizetési kotelezettség tigyvédi letétbe, illetve
beszamitassal vald teljesitésével kapcsolatos felperesi érvelés is.

[52] Az ligyvédi letétbe helyezést illetden ramutat az itéldtabla, hogy ez eleve nem felel
meg a visszavasarlasi jogot alapitd szerzddésben a felek altal kikotott teljesitési helynek és
modnak, azaz az alperes megadott bankszamldjara vald atutalds kdovetelményének. Az
alperesi bankszamlaval ellentétben az {igyvédi letétben 1évé pénz nem keriil az alperes
rendelkezési joga ald és birtokdba, valamint — a birdi vagy kozjegyzdi letéttel szemben —
onmagaban nem mindsiil a kedvezményezett részére torténd teljesitésnek sem. Emellett az
ligyvédi tevékenységrdl sz616 2017. évi LXXVIIL. torvény (a tovabbiakban: Utv.) 47. § (2)
bekezdése alapjan a letéti szerzddést irasba kell foglalni. A gyakorlatban biztositéki célt
szolgalo kétoldali vagy a kedvezményezettet is bevond haromoldalu ligyvédi teljesitési letéti
szerzOdés (Un. escrow letét) 1ényeges kotelezd tartalmi eleme annak az objektiv, az tigyvéd
szamara meghatarozott és altala Onalloan ellendrizhetd konkrét feltételnek a rdgzitése,
amelynek teljesiilése esetén a letétet a kedvezményezettnek a letevd kiilon engedélye nélkiil,
sOt akar tiltakozasa ellenére koteles kiadni (vagy a letevonek visszaadni). Mindezekhez képest
a felperes nem is kotott az Ugyvéddel letéti szerzodést (irdsban), ezzel kapcsolatban még csak
szerzOdéstervezet sem késziilt, noha a Nyilatkozathoz mellékelt és alperes altal aldirandd
adasvételi szerzddés tervezet szerint a vételarfizetés aszerint torténik. Raadasul az ligyvédi
letéti szerzddést olyan tartalommal kivanta létrehozni, hogy abbdl az alperesnek kiutalds
kizardlag az O utasitdsara és engedélyével, az altala meghatarozott idében ¢és Osszegben
torténhetne. Ez pedig valojaban nem tigyvédi letét és semmiben nem kiilonbozik attdl, hogy a
felperes akar a sajat szamlajarol akkor és annyit utal az alperesnek, amikor és amennyit akar.

[53] A beszamitast illetéen az tény, hogy a Ptk. 6:49. §-dban szabalyozott beszamitas a
teljesités egyik lehetséges formdja, ami a jogosulthoz cimzett egyoldalii nyilatkozattal
torténik és annak hatalydhoz nem sziikséges a jogosult beleegyezése. Az is tény, hogy a felek
a visszavasarlasi jogot alapitd szerzddésben nem zartdk ki a beszamitast. A beszamitas
teljesitést eredményezd joghatasanak beédllasdhoz azonban — a beszamitani kivant
ellenkovetelés megalapozottsagatdl fiiggetleniil — elséként az sziikséges, hogy a beszamitas
objektiv torvényi feltételei fenndllnak: 1.) a kovetelésnek és az ellenkdvetelésnek ugyanazon
személyek a jogosultja és kotelezettje, 2.) a kdvetelés és az ellenkovetelés egynemi, jelen
esetben mindketté pénztartozas, és 3.) a beszamitani kivant pénzbeli ellenkovetelés lejart
(esedékessé valt). Barmelyik objektiv torvényi feltétel fennallasanak hianyaban a beszamitas
nem lehetséges, és ahhoz a teljesités joghatasa nem kapcsolddhat. Az elséfoku birdsag —
helyesen ¢s az alperesi védekezés keretein belill — ennek megfelelden és kizarolag a
beszamitas objektiv torvényi feltételei szempontjabol vizsgalta a beszamitassal valo felperesi
teljesitést  tekintettel arra, hogy a felperes beszamitassal vald teljesitésének
megallapithatésaga esetén az alperes egyidejii teljesitési kotelezettsége is esedékes €s
visszatartdsra nem jogosult.
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[54] E korben helytalloan allapitotta meg az elséfoku itélet, hogy a Nyilatkozatban
megjeldlt kovetelések tekintetében a beszamitas objektiv torvényi feltételei nem allnak fenn:
A szavatossagi jellegli felperesi igények nem egynemiiek, mert nem pénzkovetelésre, hanem
kijavitasra iranyulnak, és annak kotelezettje nem is az alperes, hanem egy harmadik személy;
az iigyvédi dijnak nem a felperes a jogosultja, hanem az Ugyvéd; végiil az iigyvédi letéti
koltség/dij — tigyvédi letéti szerzodés létrejotte €s teljesitése hidnyadban — nem valt esedékessé,
valamint annak mint a felperesi teljesitéséhez (vételar megfizetése) tartozo koltségnek nem az
alperes a kotelezettje, hanem maga a felperes figyelemmel a Ptk. 218. §-ara és Ptk. 6: 133. §-
ara. Mindezek mellett a beszamitasra irdnyuld jognyilatkozat elengedhetetlen tartalmi eleme a
beszamitott ellenkovetelés konkrét Osszegének meghatarozasa vagy meghatarozhatosaga,
hiszen a Ptk. 6:49. § (2) bekezdése értelmében csak ennek erejéig valt ki a teljesitésnek
megfeleld joghatast. A felperes Nyilatkozata azonban ezt nem tartalmazza, ¢s még a perben
sem tudta az Osszeget megjeldlni, igy az sem allapithaté meg, hogy a hivatkozott beszamitas
egészben vagy részben (mekkora részben) oltana ki a felperes 32.046.711 Ft 6sszegli vételar
tartozasat. Részbeni teljesités pedig egyébként sem mindsiil szerzddésszerli felperesi
teljesitésnek.

[55] A fentieken tul ugyanakkor az itélétabla ramutat, hogy a Nyilatkozatban és a 2024.
marcius 27-1 e-mailban foglaltak alapjan a szavatossagi kijavitasi igények tekintetében a
felperes valdjaban nem is beszamitassal €lt, mivel azokban kiilonb6z6 szavatossagi igényen
alapulo kijavitasra iranyuld koveteléseinek teljesitéséig kivanta visszatartani a vételarat,
illetve annak meg nem hatarozhato részét a kijavitas elvégzésének kikényszeritése érdekében.
Maga is a ,visszatartds” kifejezést hasznalta. Ezzel 1ényegében a Ptk. 6:139. § szerinti
visszatartasi jogot kivanta gyakorolni, nem pedig az alperes fel¢ fennalldo vételartartozasat
kotelem megsziintetd hatallyal teljesiteni (azaz beszamitani). A felperes valdjaban a vételar
megfizetését egy egyéb kovetelés teljesitésétol tette fiiggdvé. A Ptk. 6:139. § szerinti
visszatartdsi jog torvényi feltételei alapjan azonban erre csak a jogosult és kotelezett kozott
fennalld szerzodés keretén beliil és csak a kotelezett bekovetkezett szerzodésszegése (vagy
legalabb a Ptk. 6:151. § szerinti el6zetes szerzddésszegése) esetén van torvényes lehetdség.
Vagyis jelen esetben a felperes és alperes kozotti adasvételi szerzddés tekintetében és az
alperes altal elkOvetett szerzédésszegés esetén. Egyik sem 4all fenn azonban, hisz az
alperesnek a peres felek kozoti adasvételi szerzodésbol a Nyilatkozat megtételekor még
semmilyen kotelezettsége nem allt fenn és semmilyen szerzOdésszegést nem kovetett el. Arra
pedig a felperes a Ptk. 6:139. §-a alapjan sem a Nyilatkozat megtételekor, sem késébb nem
volt jogosult, hogy egy masik személlyel fennallé szerz6désbdl a masik személy allitott
szerzOdésszegése miatt visszatartsa az alperesnek jard vételarat vagy annak barmekkora
részét.

[56] Mindezekre tekintettel a felperes altal hivatkozott ligyvédi letétbe helyezés és
beszamitds szempontjabol nézve sem dallapithaté meg sem a felperes szerzédésszerii
teljesitése, sem annak szerzOdésszerli felajanlasa, ezért az alperes teljesitésének a
jognyilatkozata itélettel vald potlas tjan vald kikényszeritésére irdnyuld keresete ez okbol
sem foghat helyt. Itt utal az itélétabla a Kuria Pfv. 20.329/2025/5. szamu itéletében
foglaltakra, mely szerint nem potolhatd az eladonak a tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzéshez sziikséges nyilatkozata, ha a vevd az adasvételi szerzodés szerinti teljes vételar
megfizetését nem igazolja. A vétel egésze vagy annak barmekkora részének meg nem fizetése
esetén az eladd jogszerlien tagadja meg a bejegyzési engedély megadasat ¢és nyilatkozata
itélettel sem potolhato.
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[57] A masodfoku eljarasban pervesztes felperes a Pp. 83. § (1) bekezdése alapjan

koteles az alperes tigyvédi képviseletével felmeriilt, a fellebbezési ellenkérelemben és
fellebbezési targyalason felszamitott masodfokt perkoltségét megtériteni.

[58] Az itélétabla meghagyja az elséfokd birésagnak, hogy az altala elrendelt
perfeljegyzés vonatkozasdban a kereset jogerOs elutasitdsara tekintettel az ingatlan-
nyilvantartasrol sz6l6 2021. évi C. térvény 68. § (8) bekezdése alapjan — nem fellebbezhetd
végzéssel — a perbejegyzés torlése irant intézkedjen.

Gyor, 2026. marcius 11.

Dr. Maurer Adam s.k. Dr. Zsitva Agnes s.k. Dr. Sarmon Hedvig
s.k.
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