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A fellebbezést benyujto fél: alperes

ftélet

A Févarosi {tél6tabla az elséfoka birdsag itéletének fellebbezéssel meg nem tamadott részét
nem ¢érinti, fellebbezett rendelkezéseit azzal a pontositassal hagyja helyben, hogy a birdsag
altal 1étrehozott ingatlan adasvételi szerzddés III. fejezet 7. pont utolsé mondatabol tordlni
rendeli a ,, ... melyben feltétlen hozzéjarulasat adja ahhoz, hogy a tulajdonjog bejegyzési
kérelme, vagy az adasvételi szerzddés alapjan feljegyzett tulajdonjog fenntartassal torténd
eladas ténye az ingatlannyilvantartasbol torlésre keriiljon.” szovegrészt.

Kotelezi az alperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg a felpereseknek, egymds kozt egyenld
aranyban 1.067.500 (egymillio-hatvanhétezer-6tszaz) forint masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

[1] Az elséfoku birosag altal iranyadonak tekintett tényallds szerint a felperesek mint
vevok az alperessel mint eladoval 2020. november 17-én adasvételi eldszerzodést
(tovabbiakban Eldszerzddés) kotottek a telepiilés helyrajzi szam hrsz.-u, természetben 2014
teleptilés, ingatlan cime szam alatt talalhato 2026 m? teriiletii kivett beépitetlen megnevezésii
ingatlanon felépitendd, a vevok altal elfogadott alaprajzon B/2 szammal jel6lt 90,05 m? lakas,
illetve ahhoz tartozd 25,84 m? terasz és 295,7 m? kizarolagos hasznalati telekrész
vonatkozdsdban azzal, hogy az ingatlan szerz6dés szerinti varhatod helyrajzi szdma helyrajzi
szam1B/2 lesz. Az El0szerzodés szerint az alperes el kivanja adni, a felperesek pedig egymas
kozott 1/2-1/2 ardnyban meg kivanjak vasarolni a fentiekben koriilirt ingatlant. Az
Eldszerzodés 11.6. pontja szerint ,,a felek 2021. januar 31. napjdig egymassal az
Eldszerzédésbe foglalt tartalommal végleges adasvételi szerzodést kotnek, amennyiben ezen
hataridén beliil a végleges adasvételi szerzodést a felek nem kotik meg, gy barmelyik fél a
hataridd lejartat kdvetden az eléviilési idon beliil jogosult a végleges szerzddés létrehozasa
érdekében birosaghoz fordulni vagy a végleges szerzdodés megkdtésére torténd eredménytelen
irasbeli felszolitast kovetden, amelyben legalabb 15 napos hatarid6t kell a masik félnek
biztositani a végleges adasvételi szerzodés aldirdsara, jogosult a jelen eldszerzodéstol
elallni.”.

A felperesek - miutan 2021. februar 3-an a végleges szerzodés aldirasara a felek egyes
kérdésekben fennalld eltérd allaspontja miatt nem keriilt sor - megallapodtak abban, hogy
2021. februar 12-ig egymassal ,,egyeztetni fognak™. Az alperes ezt kovetden kezdeményezte
az El6szerz6dés kozos megegyezéssel torténd felbontdsat, azonban a mar megfizetett
43.000.000 forint Osszeget részletekben kivanta visszafizetni az ingatlannyilvantartasba
bejegyzett dologi biztositék nyujtasa nélkiil. A felperesek 2021. februar 12-én e-mailben
jelezték, hogy az adasvételi szerzédést meg kivanjak kotni, azonban az alperes ettdl
elzarkozott, majd a felperesek a 2021. februar 16-an kelt és az alpereshez 2021. februar 17-én
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érkezett leveliikben a szerzédéskotési szandékukat megerdsitették. Az alperes 2021. februar
22-én e-mailben t4jékoztatta Oket arrdl, hogy az Eldszerzddéstol elall, mivel az adasvételi
szerzOdés elmaradasa nekik rohato fel, vallalta, hogy a vételarrészletbdl 9.860.687 forintot
megtartva a fennmaradé 0sszeget nyolc napon beliil visszautalja résziikre.

Az alperes 2021. marcius 1-jén e-mailben kozolte a felperesekkel, hogy elallt az
Elészerzddéstdl. Ezt kdvetden a felek, illetve az okiratot szerkesztd iigyvédl tligyvéd kozott
tobb levélvaltas tortént, majd az alperes az ingatlant 2021. madrcius 3-4n személyl ¢és
személy2 vevok részére értékesitette, akik tulajdonjog bejegyzése iranti kérelme széljegyen
2021. méarcius 8-an az ingatlannyilvantartasba feljegyzésre kertilt.

[2] A felperesek modositott keresetiikben kérték, hogy a birdsag hozza lIétre az alperes
mint eladd, valamint koztilk mint vevék kozott a végleges ingatlan adasvételi szerzédést a
fent korilirt ingatlan vonatkozasidban a keresetlevélben irt tartalommal, megjelolve a
tulajdonjoguk bejegyzésének modjat az ingatlannyilvantartasba. Kereseti kérelmiiket a
Polgari Torvénykonyvrol szold 2013. évi V. torvény (Ptk.) 1:3. § (1), (2) bekezdésére, a 6:4. §
(1) bekezdésére, a 6:9. és 6:34. §-ara, a 6:62. § (1) bekezdésére, a 6:63. § (1) bekezdésére, a
6:73. § (1), (2), (3) bekezdéseire, valamint az ingatlannyilvantartasrol sz616 1997. évi CXLI.
torvény (Inytv.) 47/A. § (1) bekezdés b) pontjara, illetve (1/a) bekezdésére alapitottak.
Kiemelték, hogy az alperes a keresetlevél benyujtasaig nem kozolt hatdlyos, postai uton,
ajanlott, tértivevénnyel megkiildott irasbeli elallast, igy szerintik az Eldszerz6dés
valtozatlanul hatalyosnak és érvényesnek mindsiil, mely alapjan jogosultak a végleges
adasvételi szerzOdés létrehozasat kérni a birdsagtol. Az Eldszerzddés teljesithetd, az sem
jogilag, sem ténybelileg nem lehetetleniilt. Az esetleges lehetetlentiilés kizarolag az alperesi
érdekkorben felmeriilt okra vezethetd vissza.

[3] Az alperes a kereset elutasitasat és a felperesek perkoltségben marasztalasat kérte.
Hangstlyozta, hogy a felpereseknek a Ptk. 6:73. § (1) bekezdése alapjan a végleges szerzédés
l1étrehozasara iranyul6 kotelmi igénye keletkezett, dologi jogi szolgaltatasra vonatkoz6 igénye
nem, igy nem jogosultak a tulajdonjogbejegyz¢s iranti kérelem el6terjesztésére.

El6adta, hogy a perbeli ingatlanra idokozben harmadik személlyel végleges érvényes
adasvételi szerzédést kotott. 2021. februdr 22-én e-mailben kozolte a felperesekkel, a jogi
képviseldjlikkel és az okiratszerkesztd tigyvéddel, hogy elall az Eloszerzodéstdl, majd postai
Giton is megkiildte az értesitést. Allaspontja szerint - mivel az adasvételi szerzédés
pothataridon beliil sem jott 1étre - joga volt elallni az Eldszerz6déstol, ezaltal az Elészerzodés
megszlint, a felperesek nem kdvetelhetik az adasvételi szerz6dés 1étrehozasat.

[4] Az els6foku birdsag fellebbezéssel tamadott itéletével az alperes mint elado,
valamint a felperesek mint vevok kozott a 2020. november 17. napjan kelt ingatlan adasvételi
el0szerz0dés alapjan az itélet rendelkezd részében foglalt tartalommal 1étrehozta az ingatlan
adasvételi szerzodést telepiilés helyrajzi szam/B/2 hrsz. alatt felvett, természetben 2141
teleptilés, Sz616 ut 45. B. épiilet 2. szam alatt talalhaté 90 m? alapteriiletii 3 szobas lakas
vonatkozasaban, melyhez 26 m? terasz, valamint az alapitd okiratban meghatarozott
helyiségek tartoznak. Az els6foku birdsag a felperesek azon keresetét, miszerint a jogerds
itélet kiadmanyanak megkiildésével megkeresni kérték az illetékes ingatlaniigyi hatoésagot a
tulajdonjoguk 1/2-1/2 aranyu bejegyzése irant azzal, hogy az Inytv. 47/A. § (1) bekezdés b)
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pontja alapjan a tulajdonjog bejegyzésére iranyulo eljarast a tulajdonjog bejegyzési engedély
benyujtasdig, de legkésébb hat honapig tartsa fiiggdben, elutasitotta. Indokoldsdban - a
Févarosi [tél6tabla az elséfoku birdsdg az adasvételi szerzédés létrehozasara iranyuld
keresetet elutasitd részitéletét hatalyon kiviil helyezé 4.P£.20.218/2022/5. szamu végzésébe
foglalt utmutatdsanak megfeleléen - megallapitotta, hogy alaptalan az az alperesi hivatkozas,
miszerint azzal, hogy harmadik személyekkel a perbeli ingatlanra adasvételi szerzodést kotott,
az Elészerzédés lehetetleniilt. A birdsagnak az érintett ingatlan tekintetében a perinditas
tényének feljegyzését elrendeld végzése korabban, 2021. szeptember 1. napjan érkezett az
ingatlaniigyi hatésaghoz, mig a perben nem 4ll6 vevok tulajdonjog bejegyzése iranti kérelme
2021. szeptember 29-én. A 109/1999. FVM rendelet 29. § (1) bekezdése értelmében az Inytv.
64. §-dban meghatarozott perek feljegyzését kovetden tovabbi jogokat csak a per
befejezésének eredményétdl fiiggd hatallyal lehet bejegyezni, az Inytv. 65. § (1) bekezdése
szerint a feljegyzett perben hozott hatarozaton alapuld valtozas bejegyzésével egyidejiileg
tordlni kell a fliggd hatallyal tortént bejegyzéseket. Mindebbdl kovetkezik, hogy az ) vevo
tulajdonjoganak bejegyzésére csupan fliggd hatédllyal keriilhet sor, mely bejegyzés az
elsddleges keresetnek helytadd dontés esetén torlésre keriil. Az els6foku birdsag vizsgalta,
hogy az alperes jogszertien allt-e el az Eldszerzddéstdl. Nem osztotta az alperes hivatkozasat,
miszerint az Elészerzodés a 2021. februar 22. napjan kelt elallassal megsziint, ezért a
felperesek nem kérhetik az adasvételi szerz6dés 1étrehozéasat. Nem talalta megalapozottnak az
alperes allaspontjat, amely szerint a szerz6dés megkotésére 2021. februér 3-an ,,pothataridét”
tlzott, irasban felszolitotta a felpereseket a végleges szerz8dés megkdtésére. A
keresetlevélhez F/15. szam alatt csatolt jegyzokonyv szerint ugyanis az alperesi ligyvezetd
»februar 12-ig kivan egyeztetni”, mivel ezen a napon a felek kozott az adasvételi szerz8dés
nem jott 1étre a felperesek egyes pontokkal kapcsolatos aggalyai miatt. Az els6foku birdsag e
kitételt nem tekintette az Eldszerz6dés I1.6. pontjdban irt eredménytelen irasbeli
felszolitasnak, ugyanis ekkor a felek a szerzédés megkotése céljabdl jelentek meg az ligyvédi
irodaban. Az els6fokl birdsadg a februar 3-ai jegyzOkonyv tartalmat a peres felek, valamint
igyvédl és a jegyzOkonyvet vezetd tanu2 tanuk altal eléadottakkal Gsszevetve értékelte,
tovabba figyelemmel volt a késdbbi e-mail valtdsokra is. Mindezek alapjan arra a
kovetkeztetésre jutott, hogy a jegyzokonyvben foglaltak nem mindsiilnek a végleges
szerzOdés megkotésére torténd irdsbeli felszolitasnak, a felperesek a szerz8dés tartalmaval
kapcsolatos aggélyaikat fejezték ki, e korben egyeztettek, azonban a szerzddés végleges
tartalmaban nem tudtak megallapodni. A jegyzOkonyv nem értelmezhetd ugy, hogy abban az
Elészerzddés szerinti pothataridé tizésére keriilt volna sor. A perben az volt relevans kérdés,
hogy a szerzddéskotés céljabol megjelend felperesek szamara egyértelmli volt-e a
szerz6déskotésre torténd felszolitas. Ilyen felszolitds azonban nem tortént, tovabba a I1.6. pont
masik feltétele, a legalabb 15 napos hataridd kitlizése sem érvényesiilt, mely szintén azt
tamasztja ald, hogy az alperes e hatarid6t nem pothataridének, hanem egyeztetési hataridének
szanta. A szerzOdéskotés megkotésének hatarideje az Eldszerzddés szerint 2021. januar 31.
napja volt, a szerzodéskotés végleges idépontjat a felek 2021. februar 3. napjaban hataroztak
meg. Az Elészerzddés 11.6. pontja szerinti 15 napos hataridd az irasbeli felszolitas kozlésétdl
szamitando6, azonban januar 31. napjatol sem telt el februar 12-ig a 15 napos hataridé. A
felperesek a februdr 3-1 id6ponthoz képest 15 napon beliil, februar 12-én és 16-an is jelezték,
hogy készek az adasvételi szerz6dés aldirasara az Eloszerzddés szerinti tartalommal, utobbi
leveliikben a jogi képviseldjik utjdn 15 napos hataridot tliztek a végleges szerzdés
megkotésére. Nincs jelentdsége annak, hogy a felek kozott 2021. februdr 3. és februar 16.
kozott felmeriilt az Eldszerz6dés kozos megegyezéssel torténd felbontasanak lehetdsége,
miutan e kérdésben nem tudtak megallapodni, igy arra nem keriilt sor. Mivel a felperesek
2021. februar 16. napjan eredményteleniil szodlitottak fel az alperest a végleges szerzddés
megkotésére, az Eldszerz6dés 11.6. pontja és a Ptk. 6:73. § (1) bekezdése alapjan az altalanos
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Ot éves eléviilési 1don beliil kérhették a végleges szerzédés birdsag altali 1étrehozéasat, ezért az
elsofoku birdsag az elsédleges keresetnek a 2021. augusztus 5-én pontositott kereseti
kérelemnek megfeleléen helyt adott, az Eldszerz6désbe foglalt tartalommal a rendelkezd
részben irtak szerint létrehozta az adasvételi szerzddést, azonban a Ptk. 6:73. § (1)
bekezdésére figyelemmel a tulajdonjog bejegyzésére irdnyuld keresetet elutasitotta.

A felperesek pernyertessége folytan a Polgari perrendtartasrol szolo CXXX. térvény (Pp.) 83.
§ (1) bekezdése alapjan akként rendelkezett, hogy az alperes viseli a felperesek perben
felmeriilt koltségét, mely a felperesek altal megfizetett 1.500.000 forint és 2.500.000
fellebbezési illetékbdl, valamint a felperesek jogi képviseldjének a 32/2003. (VIIIL. 22.) IM
rendelet (tovabbiakban: IM rendelet) alapjan megéllapitott 3.225.000 forint iigyvédi
munkadijbol all.

[5] Az elsdéfoku birosag itélete ellen az alperes ¢€lt fellebbezéssel, melyben elsddlegesen
annak megvaltoztatasat, a felperesek keresetének teljes elutasitasat kérte. Masodlagosan az
itélet hatalyon kiviil helyezését inditvanyozta, tovabba kérte, hogy az itéldtabla az A/36. és az
A/39. szamon mellékelt koltségjegyzek alapjan allapitsa meg perkdltségét.

[6] Az alperes nem értett egyet az itélet [46]-[47] bekezdésébe foglalt lehetetlentiléssel
kapcsolatos jogi indokolassal. Allaspontja szerint az elséfoku birdsag tévesen értelmezte a
Ptk. 6:107. § (1) bekezdésében foglaltakat, ugyanis ezen rendelkezés a Kauria
P£.20.086/2021/12. szamu hatarozatanak [56] bekezdése alapjan pusztdn az adasvételi
szerz0dés megkdtésekor fennallo jogi lehetetlenség elharitasanak esélyét teremtette meg, igy
a dolog tulajdonjogéval nem rendelkezd kotelezett a teljesitésig azt megszerezheti. 2021.
marcius 3-an a perben nem allé ujabb vevokkel adasvételi szerzodést kotott, mellyel a Ptk.
6:215. § (1) bekezdése alapjan kotelezettséget vallalt az ingatlan tulajdonjoganak
atruhéazasara, igy a Ptk. 6:215. §-anak megsértése nélkiil a tulajdonjog atruhazasara nem tud
masok felé, igy a felperesek felé sem kotelezettséget vallalni, ezért a szerzddés birosag altali
l1étrehozasa is jogszabalysértd. Mindezt a perfelvételi iratban foglaltak ellenére a bir6sag nem
vizsgalta, e koriilmény a szerzddés létrehozasanak akadalyat képezi, ezért a Ptk. 6:73. § (1)
bekezdésére alapitott kérelmet is el kellett volna utasitani.

Kifogésolta, hogy az els6éfokl birdsag eltért a perfelvétel soran tobbszor hivatkozott eseti
dontésekben foglaltak alkalmazasatol, melynek indokat nem adta. Irdnyaddnak tekintette a
BH2015. 249. szam® kuriai hatarozatot, melynek értelmében a felperesek nem kérhetik
sikerrel a végszerzOdés 1étrehozasat, ha az alperes mar masnak adta el az ingatlant. A Kuria a
P£v.20.840/2021/7. szamu itélete [50] bekezdésében is ramutatott arra, hogy a Ptk. alapjan
elbirdlt jogvitdk esetében is alkalmazhatdo e dontés, miszerint a szerzOdés létrehozésa
szempontjabél nem a tulajdonjog bejegyzés, hanem a korabbi adasvételi szerz8dés
1étrejottének ténye bir determinald jelentdséggel. Tobbek kozott utalt a BH2001. 421. és a
BH2012. 290. szamu dontésre is.

[7] Az alperes nem osztotta az elséfoku birdsag allaspontjat az elallas jogszertiségével
kapcsolatban sem. Iratellenesnek talalta azt a megallapitast, miszerint a torvényes képviseldje
nem intézett szerzodéskotésre vonatkozo felszodlitast a felperesek felé. Az iigyvezetd 2021.
februar 3-an kérte a felpereseket, hogy az Elészerzddés alapjan az azzal egyezd tartalmu
végszerzodést kossék meg. Egyidejiileg jelezte, hogy februar 12-ig kivan egyeztetni.
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Mindezekre tekintettel a 2021. februar 12-1 id6pontot tartalmilag podthatariddnek kell
tekinteni. Ezt tdmasztja ala a jegyzOkonyvvezetd tanuvallomésa, miszerint a hataridé az
egyeztetéssel kapcsolatban hangzott el, ezen a hataridon beliil a felek kozelitik az
allaspontjukat és ha nem sikeriil, nem jon létre a végleges szerzddés (68. jegyzokonyv 7. oldal
6. bekezdés). Tekintettel arra, hogy a felek szerzddéskotés céljabol jelentek meg az
okiratszerkesztd ligyvéd irodajaban, az alperes jegyzOkonyvbe foglalt nyilatkozatat csak a
szerz6dés alairasara vonatkozo felszolitasként lehet értelmezni [Ptk. 6:8. § (1) bekezdés]. A
jegyzOkonyvezett szerzodés alairasara vonatkozd felszolitdsa cimzett jognyilatkozatnak
mindsiil, melyet a fellebbezéssel érintett hatarozat [56] bekezdésében kifejtettekkel szemben
irasba foglaltak. A felperesek a 2021. februdr 12. napjan kelt F/19. szamon csatolt e-
mailjiikben rogzitették, hogy leveliiket kifejezetten az alperesi tigyvezetd altal 2021. februar
3. napjara tlizott hataridére tekintettel szovegezték és tovabbitottak. Egyébként e napot
kovetden mar nem esett sz6 a mondvacsindlt és megalapozatlan felperesi kifogasokrol,
melyekre hivatkozva megtagadtak a szerzddés aldirasat. A felperesek elfogadtak az alperesi
igyvezetd altal a szerzOdéskdtésre tlizott rovidebb pothataridét. Tévesnek tartotta az itélet
[59] bekezdésében az F/19. szamon csatolt melléklettel kapcsolatos megallapitast is, ugyanis
a felperesek ezen leveliikkben kifejezésre juttattak, hogy az Elészerzédésben nem szerepld
tobblet feltételek teljesiilése esetén hajlanddak az adasvételi szerzodés aldirasara: a
szerzOdéskotés napjan érvényesitett tulajdoni lapot és tarsashazi alapitd okiratot koveteltek,
mely nem volt teljesithetd.

Az elséfoku birosag figyelmen kiviil hagyta, hogy az Eldszerzddés VIII.38. pontja szerint az
Elészerzodéssel Osszefiiggd minden értesitést, egyéb kozlést a felek irasban, ajanlott
tértivevényes levél formdjaban vagy személyesen, atvételi nyilatkozat ellenében kotelesek
egymas felé megtenni az FElészerzOdésben megadott cimen. A felperesek leveliiket e
rendelkezés megsértésével kiildték el.

A létrehozott szerzddés a tulajdonjog atruhazas tekintetében az Eldszerzddéssel ellentétes
rendelkezéseket tartalmaz, amelyek nélkiil nem teljesithetd a szerzédés, ezért azt megddltnek
kell tekinteni [Ptk. 6:114. § (2) bekezdés]. Egyébként az elséfoku birosag altal 1étrehozott
szerz0dés nincs Osszhangban a felek kozott 1étrejott Eldszerzédéssel, melynek a IV.15.
pontjaban a felek pl. a miiszaki atadas-atvétel idopontjanak meghatarozasat is eltérden
szabalyoztak, valamint a felperesek fizetési késedelme esetére a IV.17. pont 7. bekezdésében
kizartak az alperes késedelembe esésének lehetOségét.

Az alperes az itélet hatdlyon kiviil helyezése targyaban eldterjesztett fellebbezése indokaul
eléadta, hogy az els6foku birésag a tényallas megallapitasa és a bizonyitékok mérlegelése
soran teljes mértékben figyelmen kiviil hagyta a felek szerz8déskotési targyalasok soran
tanusitott bizonytalan, folyamatos ingadozast mutatd magatartasat, tovabba azt is, hogy a
felperesek tobbszor is kisérletet tettek a szerz6dés megsziintetésére. Nem mell6zhetd az a
koriilmény sem, hogy olyan szerzddés létrehozasat kérik a felperesek a birdsagtol, melynek
alairasat korabban 6k maguk jogszerli ok nélkiil tagadtadk meg. A felperesek elmulasztottak a
2021. januar 31-1 szerz6déskotési hatariddt is. Nem adta indokat az els6fokt birdsdg annak
sem, hogy a szerz8dés alairdsara vonatkozoé hatarid6 és a kapcsolattartdsra vonatkozd
szabalyok esetén miért tekintett el az Eloszerzédésben foglaltak alkalmazasatol. Tovabbra is
hivatkozott arra, hogy a birdsdg dontése a Birdsagi Hatarozatok Gytlijteményében kozzétett
hasonl6 tényallas alapjan sziiletett Pfv.20.840/2021/7. szamu kuriai dontéssel is ellentétes. A
torvényszéknek a végleges keresetbe foglalt szerzOdést valtoztatas nélkiil kellett volna
atemelnie az itéletbe, azonban az elséfoku birdsdg azon tobb ponton is moddositasokat
eszkozolt, amellyel talterjeszkedett a kereseten és megsértette a Ptk. 6:73. § (1) bekezdésében
foglaltakat. Sérelmezte, hogy az elséfokl birdsadg az altala felajanlott bizonyitast (tani3 és
tani4 meghallgatdsat) nem rendelte el, itélete indokoldsaban nem jelolte meg, hogy azt miért
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mellézte, ezzel megsértette a Pp. 346. § (5) bekezdése alapjan fennallé indokolasi
kotelezettségét. Ezen eljarasi szabalysértések az iigy elbirdlasara kihatottak, igy az itélet
hatalyon kiviil helyezése sziikséges a Pp. 381. §-a alapjan.

Az alperes kifogasolta, hogy az elséfoku birosag - az itélet [45] bekezdésében foglaltakkal
ellentétben - a végleges elsddleges keresetnek csak részben adott helyt, ugyanis az
ingatlanligyi hat6sag megkeresésére vonatkozo tulajdonjog bejegyzés iranti kérelmet
elutasitotta, igy tévesen alkalmazta a Pp. 83. § (1) bekezdését, ugyanis a felperesek csupan
részben lettek pernyertesek, tehat a Pp. 83. § (2) bekezdése iranyado.

[8] A felperesek fellebbezési ellenkérelmiinkben az els6foku birosdg itéletének
helybenhagyasat kérték annak helyes indokaira tekintettel; alaptalannak talaltdk az itélet
hatalyon kiviil helyezése kapcsan tett allitdsokat. Az igyvédi munkadijat 1.067.500 forintban
kérték megallapitani. Eldadtak, hogy a fellebbezésben hivatkozott tanu3 és tanu4 tanuk
meghallgatasara azért nem keriilt sor, mert az alperes az 59. sorszdmu jegyz6kdnyvben nem
tartotta fenn ezen tantik meghallgatasara vonatkoz6 inditvanyat.

Az alperes altal hivatkozott eseti dontések mas tényallas alapjan sziilettek, igy nem kellett
indokolni, hogy azokat az elséfokt bir6sag miért nem alkalmazta. Mindhdrom iigyben az
adasvételi szerzddéssel érintett ingatlanoknak az Gjabb eladds folytan Uj, az
ingatlannyilvantartasba bejegyzett tulajdonosa lett, jelen ligyben tovéabbra is az alperes az
ingatlan kizarélagos tulajdonosa, igy nincs akadalya a kérelmiik teljesitésének. Az alperesi
fellebbezés benyujtasat kdvetden a perbeli ingatlanra az alperes és a harmadik személyek
kozott 2021. marcius 3. napjan megkotott adasvételi szerzédés - 2023. aprilis 26. napjan -
megsziintetésre keriilt, igy semmilyen akadéalya nincs az els6fokl birosag altal 1étrehozott
adasvételi szerzddés teljesitésének. Csatoltak F/47. szam alatt a hivatkozott okiratot, mellyel
bizonyitottak, hogy a kordbbi szerz6dés megszlint, igy az alperesi fellebbezésnek a
lehetetlentiléssel kapcsolatos okfejtése nem bir relevanciaval.

Allaspontjuk szerint az elséfoku itéletben szereplé adasvételi szerzédés a felek korabbi
szerz6déses akaratanak és az Eldszerzddés tartalmanak megfelel, minden 1ényeges kikotése
érvényes. A szerzddés III.7. pont utols6 mondatdban szerepel, hogy ,,vagy az adasvételi
szerz6dés alapjan feljegyezett tulajdonjog fenntartassal torténd eladds ténye”, mely
nyilvanvalo eliras, mely érvénytelen kikotés ¢és ezért torolhetd, azonban a szerzddés
érvényességét, tényleges tartalmat nem érinti. A létrehozott szerz6dés miiszaki atadas
atvételére vonatkozo szabalyai az el0szerz0dés tényhelyzetének megvaltoztatasara tekintettel
keriiltek kimunkaldsra, ugyanis a perbeli ingatlan id6kozben elkésziilt, igy az
Eldszerzddésben irt idopontmeghatarozéas értelmezhetetlenné valt. Megjegyezték, hogy az
alperes sem a perfelvételi szakban, sem késobb nem tett javaslatot a szerzddéses feltételek
kereseti kérelemben rogzitettektdl eltéré megfogalmazasara, a fellebbezésben sem kérte e
feltételek megvaltoztatasat.

[9] A fellebbezés nem alapos.

[10] Az alperes fellebbezésében elsdsorban arra hivatkozott, hogy a felperesekkel az
El6szerzédés alapjan megkdtendd ingatlan adasvételi szerzodés ellehetetleniilt figyelemmel
arra, hogy az ingatlant a perben nem all6 harmadik személyek részére értékesitette. A
felperesek fellebbezési ellenkérelmiikhoz csatoltdk azt az adasvételi szerzodés
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»megsziintetésérdl” szol6 szerzddést, melyben személy2, személyl mint vevdk és az alperes
mint eladd kozott 2023. aprilis 26. napjan a per targyat képezd ingatlan vonatkozasaban a
2021. marcius 3. napjan létrejott adasvételi szerz6dés ,,megsziintetésérdl” rendelkeztek, igy az
alperes fellebbezésének a lehetetleniilés tekintetében tett eldadasa relevancidval nem bir,
ugyanis nincs olyan szerzddés, amellyel az ingatlant masnak értékesitette volna, az jelenleg is
az 0 tulajdondban all. Amennyiben az adasvételi szerzddés felbontasara nem keriilt volna sor,
abban az esetben is - figyelemmel az ingatlannyilvantartasba bejegyzett perfeljegyzésre -
minden tovabbi bejegyzés csak a jelen per kimenetelétol fliggd hatalyt lehet. E korben az
itélétabla fenntartja a korabbi, 4.P£.20.218/2022/5. szamu végzése [11] bekezdésében kifejtett
allaspontjat, melyet megismételni nem kivan. Csupan ramutat arra, hogy a perbeli esetben a
harmadik személyek tulajdonjoga abban az esetben lett volna bejegyezheté az
ingatlannyilvantartdsba, amennyiben a birdosag a felperesek keresetét -elutasitja, a
perfeljegyzés tényét torli.

[11] Az alperes fellebbezésében kifogasolta, hogy az altala felhivott eseti dontésekre az
elsdfoku birdsag nem volt figyelemmel, az azoktol torténd eltérésnek pedig nem adta indokat.
Az egyes torvényeknek az egyoldali jarasi hivatali eljarasok megteremtésével Osszefiiggd
modositasarol szol6 2019. évi CXXVIL. térvény altal bevezetett modositas folytdn a magyar
tételes jogban a jogegység biztositasanak eszkozeként megjelent a korlatozott precedens-
rendszer. A birdsdgok kotelesek a Kuria jogértelmezését kovetni, azonban lehetdség van a
Kuria kozzétett hatarozatatol vald eltérésre is, ha az ligy koriilményei vagy az Alaptorvénnyel
val6 Osszhang érdekében sziikséges. Az eltérést a birésag koteles indokolni.

A 2020. aprilis 1. napjatol hatalyos a birdsagok szervezetérol €s igazgatasardl szolo 2011. évi
CLXI. torvény (Bszi.) 32. § (1) bekezdés b) pontja, valamint a Pp. 346. § (5) bekezdése
szerint a ,,Kuria kozétett hatarozata™ azt a Birdsagi Hatarozatok Gyljteményében kozzétett
hatarozatot jelenti, melyet a Bszi. 41/B. § (1) bekezdése alapjan a Kuaria 2012. januar 1-je
utan hozott és a Bir6sagi Hatarozatok Gytlijteményében is kozzétett.

Mindezekre figyelemmel az alperes altal felhivott eseti dontések koziil az elséfoka
birdsadgnak csupan a BH2012. 290. szamu jogesetére kellett volna figyelemmel lennie. Ezen
eseti dontés kimondja, hogy ingatlan adasvételére vonatkozo eldszerzédés alapjan a vevonek
kotelmi igénye keletkezik a végleges adasvételi szerz0dés megkotésére, mely igény az 1959.
évi IV. torvény altaldnos szabalyai szerint éviil el. Ez esetben a végleges adasvételi szerz6dés
megkotésére iranyuld keresetet a birdsag a kovetelés eléviilésére figyelemmel utasitotta el,
ezért ezen dontésnek a jelen jogvita elbirdldsa szempontjabdl relevancidja nem volt.
Megjegyzi az itéldtabla, hogy az alperes altal felhivott tovabbi, kotelezden nem alkalmazando
dontések a perbelitdl eltérd tényallas alapjan sziilettek, igy a BH2001. 421. szamu iigyben a
vevd mar bejegyeztette a tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba a kereset meginditasakor.
A BH2015. 249. szamu hatarozat alapjaul szolgalo tényallasbol ugyan nem dertil ki, hogy
bejegyzésre keriilt-e a vevd tulajdonjoga, mivel azonban az utobbi jogeset a fenti BH-ra
hivatkozik, feltételezhetd a tényallas hasonlosdga. A Kuria az V.P£v.20.840/2021/7. szdmu
itéletének [50] bekezdése ramutatott arra, hogy az altala vizsgalt ligyben is irdnyadonak tartja
a BH2015. 249. szamon ko6zz¢é tett eseti hatarozatat, mely szerint, ha az elOszerz0dés
megkotését kovetden az eladd az ingatlant méasnak adja el, a vevd a szerz0dés létrehozasat
sikerrel mar nem kérheti. Az itélet [9] bekezdése szerint a perben allo6 harmadik személy
tulajdonjoga ¢és jelzdlogjoga mar bejegyzésre keriilt az ingatlan-nyilvantartasba. Az
EBH1996. 96. szdmu hatarozat nem létezik, ugyanis ez idoben EBH kozlésére még nem
kertilt sor, a BH1996. 96. szam alatt kozzétett itélet pedig teljesen mas targykorben sziiletett,
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mint a perbeli jogeset, igy a felhivott dontések a jelen jogvita elbirdlasdnial nem voltak
iranyadok.

Az EBH2003. 867. szamon kozzétett hatarozattal pedig nem all ellentétben az els6foku
birdsdg dontése. Annak értelmében ugyanis jogszabaly nem tiltja, hogy az elad6é olyan
dologra kosson adasvételi szerzddést, ami a szerz6dés idOpontjaban még nem all
tulajdonaban. Ilyen esetben az eladd koteles a dolog tulajdonjogat megszerezni annak
érdekében, hogy azt a vevOre atruhdzhassa az atruhazasért jogszavatossag terheli. Az elséfoku
itélet pedig ezzel dsszhangban all.

[12] Az elséfoka birdsdg helyesen jart el, amikor az itél6tabla iranymutatdsa szerint
vizsgalta, hogy az alperes altal hivatkozott elallas jogszer(i volt-e vagy sem. E korben az
itélotabla az els6foktt birosag itéletének indokaival teljes mértékben egyetért, azt
megismételni nem kivanja. Csupan kiemeli, hogy az Elészerzodés I1.6. pontja értelmében 15
napos hataridd tlizésével kellett felszolitani a masik felet az adasvételi szerz6dés alairasara.
Az els6foku birdsag a rendelkezésre allo adatok alapjan helytalloan allapitotta meg, hogy az
alperes részérél nem tortént ilyen hataridotlizés. A 2023. februar 3-an felvett jegyzOkonyv
tanisaga szerint az alperesi képviseld valoban kérte a felpereseket, hogy az Eldszerzddés
tartalmaval egyezden kOssék meg az adasvételi szerzddést, azonban ezt kovetden a felek
abban allapodtak meg, hogy a megkdtendd szerzodés vonatkozasaban februar 12-ig még
egyeztetnek. Ezért ez az idOpont nem tekinthetd a szerzédéskotésre meghatarozott
hataridonek [Ptk. 6:8. § (1) bekezdés]. A februar 12-i hataridé egyébként sem felelt volna
meg az Eldszerzédés 11.6. pontjaban foglaltaknak, ugyanis ez az id6tartam az
El6szerzédésben irt 15 napos hatarido februar 3-t6l szamitva 9 napot, mig januar 31. napjatol
is csupan 12 napot foglal magaba.

Az itélétabla csupan megjegyzi, hogy a felperesek februar 3-t6l szdmitott 15 napos hataridén
beliil, februar 12-én e-mailban jelezték, hogy az Eldszerzddés szerinti tartalommal szerzddést
kivannak kotni, azonban ettdl az alperes elzarkozott, majd a februar 16-an kelt és az alperes
részére 17-én - a 15 napos hataridon beliil - kézbesitett levélben irasban felszolitottak az
alperest a szerzoédés megkdotésére. Nem képezte akadalyat a szerz6dés megkotésének az a
koriilmény, hogy a felperesek az ingatlan hidnyossagait e levélben felsoroltdk €s annak sem
volt jelentdsége, hogy a felperesek a felhivasukat nem az Eldszerzédésben megadott e-mail
cimrdl kiildték meg. Az alperes a felszolitdsok ellenére megtagadta a végleges szerz0dés
megkotését, igy megnyilt a felpereseknek a Ptk. 6:73. § (1) bekezdése szerinti joga a
szerz6dés létrehozasa iranti kereset elOterjesztésére. Mindezekre figyelemmel az elséfokt
birdsag helytalloan rendelkezett az adasvételi szerz6dés 1étrehozasardl.

[13] Az alperes sérelmezte, hogy az elséfoku birdsag a modositott keresetbe foglalt
adasvételi szerzodéstol eltérd szerzodést hozott 1étre. Az elséfoku birésag a szerzédés
tartalmanak 1étrehozasakor figyelemmel volt arra, hogy az Elészerz6dés megkdtése ota a
koriilményekben lényeges valtozasok torténtek (pl. miszaki atadas-atvétel megtorténte), igy
nem sértett jogszabalyt, amikor az érintett pontokban az Eldszerzddésben, illetve a modositott
keresetben foglaltaktol eltérden allapitotta meg a szerzodés rendelkezéseit.

A létrehozott szerzddés 3.3. pontjaban az elado a tulajdonjogat a teljes vételar megtizetéséig
fenntartotta, mindez 6sszhangban all a szerzédés VIII.24. pontjaban irtakkal, azonban a III.7.
pont rendelkezd részben megjeldlt utolsd tagmondata ellentétben all a bejegyzés iranti
kérelem fligg6ben tartasaval. A kérelem elintézésének fiiggdben tartdsa, tovabba a tulajdonjog
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fenntartasa az alperes érdekeit védi: ne keriiljon bejegyzésre a vevok tulajdonjoga a vételar
teljes kiegyenlitéséig. E rendelkezés megfelel a jogszabalyban irtaknak. Az itélet rendelkez6
részében szerepld szerz8dés I11.7. pontja mindezekkel ellentétben all, ezért az itélétabla a Ptk.
6:114. § (1) bekezdése alapjan ezen érvénytelen rendelkezést a szerzédésbol mellézni
rendelte.

[14] Alaptalan az alperes fellebbezése a perkoltség vonatkozasaban is. A foldhivatali
megkeresés iranti kérelem nem meghatarozhato perértékii kérelem, amely kereseti kérelem
perértékét a szerzddés 1étrehozasara iranyuld kérelem meghatarozhato perértéke mellett nem
kellett figyelembe venni, ezaltal e kérelem elutasitasa a pervesztesség, pernyertesség aranyan
nem valtoztatott. Igy helyesen jart el az elséfoka birdsag a perkoltség Osszegének
megallapitdsanal is.

[15] Mindezekre figyelemmel az itélotabla az els6foku birdsag itéletét a rendelkezd
részben irt pontositassal a Pp. 382. § (3) bekezdése alapjan helybenhagyta.

[16] Az alperes fellebbezésében masodlagosan az itélet hatdlyon kiviil helyezését
inditvanyozta. Az alperes altal eldadottak nem az eljards megismétlését teszik sziikségessé,
hanem azok az iigy érdeme korében az anyagi jogi feliilbiralat keretében voltak elbiralandok,
melyet az itélotabla megtett. Az altal bejelentett tantkat az els6fokl birésag valoban nem
hallgatta meg, a tanibizonyitas lefolytatasira nem keriilt sor. A felperesek helytalloan
hivatkoztak arra, hogy az alperes az 59. szdmu jegyzOkonyvben e kérelmét visszavonta, igy
az elséfoku bir6sag nem szegett szabalyt azzal, hogy a tanuk idézését melldzte, illetve itélete
indokoldsdban annak indokat nem adta. Megjegyzi az itél6tdbla, hogy a tanuk
meghallgatasara egyébként sem lett volna sziikség, ugyanis elegendd okirat allt rendelkezésre
a jogvita elbiralasdhoz.

A kifejtettekre tekintettel nem volt helye az itélet hatalyon kiviil helyezésének a Pp. 381. § (1)
bekezdése alkalmazasaval.

[17]  Figyelemmel arra, hogy az alperes fellebbezése eredményre nem vezetett, a Pp. 83. §
(1) bekezdése alapjan koteles a felperesek fellebbezési eljarasban felmertiilt perkdltségének
megfizetésére, melyet az itélotabla a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés a) és
b) pontjai, valamint (5) bekezdése alkalmazéasaval hatarozott meg.

Budapest, 2023. szeptember 5.

Dr. Németh Laszlo s.k.

a tanacs elnoke
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