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A Gyéri [télétabla a Neiger és Tarsa Ugyvédi Iroda altal képviselt felperesnek dr.Hronyecz
Judit Ggyvéd altal képviselt I.r., a Stefan és Pazmandi Ugyvédi Iroda altal képviselt IL.r.
alperesek ellen vételar hatralék megfizetése irant a Komarom-Esztergom Megyei Birdsag
elétt folyamatba tett perében Tatabanyan, 2011.évi februar ho 25.napjan
4.P.21.784/2010/8.szam alatt hozott itélet ellen a felperes részérél 9. és 10.sorszam alatt
benyujtott fellebbezés folytan meghozta a kbvetkez6

itéletet:
Az itél6tabla a megyei birdsag itéletét helybenhagyja.

Koteles a felperes 15 napon belil medfizetni az Lr. alperesnek 150.000
(egyszazotvenezer) forint masodfoku perkoltséget.

Koteles a felperes 15 napon belll megfizetni a Il.r. alperes részére 12.700 (tizenkettbezer-
hétszaz) forint masodfoku perkodltséget.

Koteles a felperes az illetékligyben eljar6 addhatosag felhivasara megfizetni 595.600
(6tszazkilencvendtezer-hatszaz) forint feljegyzett fellebbezési eljarasi illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokoléas:

Az els6foku birosag a felperes 9.926.083 forint vételar hatralék és ezen 6sszeg utan
2010.junius 17.napjatol jar6 kamatainak megfizetésére iranyuld kereseti kérelmét
elutasitotta. Kotelezte a felperest, hogy 15 napon belll fizessen meg az l.r. alperesnek
300.000 forint + AFA, a Il.r. alperesnek 22.500 forint + AFA (igyvédi munkadijat
perkdltségként, valamint az allam javara 595.600 forint feljegyzett kereseti illetéket.

itéletének indokolasaban megallapitotta, hogy a felperes a Il.r. alperes jogelédjétél felvett
projekt hitelbdl finanszirozva Varos 1-en tarsashazi lakasokat épitett, majd azokat
ertékesitette. Az I.r. alperes és a felperes kdzott 2008.4prilis 2-an létrejott szerzddeés
4.pontja szerint az l.r. alperes a Varos 1 belterlletén ....hrsz. alatt felvett Varos 1, ....szam
alatti ingatlannak a 8594/501800 tulajdoni hanyadat vasarolta meg, amely megfelelt a
felépitésre kerll6 tarsashazi lakoépulletben a IV.lépcsbéhaz (XIV. épulettdmb) |. emelet
1.szam alatti lakasnak és az ahhoz a kéz6s tulajdonbdl hozza tartozé 8594/501800
tulajdoni részilletéségnek, azzal, hogy a tarsashaz bejegyzését kdvetbéen az ingatlan
nyilvantartdsban a vétel targyat képez6 lakas a ....hrsz. alatti albetétnek felel meg. A
vételarat a szerz6do6 felek brutté 20.196.000 forintban allapitottak meg akként, hogy abbdl
a telek vételara brutté 500.000 forint, a felépitmény vételara brutté 19.696.000 forint. Az I.r.
alperes a szerzGdés 1.pontjaban tudomasul vette, hogy a Il.r. alperes jogelédje - az "A"



Bank Zrt. - javara az altala megvasaroland¢ ingatlanra is jelzalogjog és vételi jog kerdl
bejegyzésre.

A felek a szerz6dés 6.pontjaban rdgzitették, hogy 500.000 forint foglalét a vevé mar
megfizetett, tovabbi 9.500.000 forint vételarrészt pedig a szerz6dés alairasaval egyidejlileg
maradéktalanul teljesitett. A szerz6dés 4.szamu mellékletében meghatarozott fizetési
Utemezés szerint a fennmarado 4.196.000 forint 2008.majus 1.napjaig, mig tovabbi
6.000.000 forint a 100 %-os késziiltségi fok elérésekor a jogerés hasznalatbavételi
engedély kézhezvételekor valt esedékessé, melynek varhatd idépontjat a felek 2008.
majus 30.napjaban rogzitették. A vételarhatralékot az I. r. alperes a szerzddés 6.pontjaban
rogzitett Il.r. alperesi szamlara volt koteles megfizetni.

A szerzddés 8.pontja alapjan a felperes 2008.majus 30.napjan volt kbteles az l.r. alperes
birtokaba bocsatani az ingatlant az arra vonatkoz6 valamennyi dokumentummal és
hasznalatba vételi engedéllyel egyiitt.

Az els6foku birésag rogzitette, hogy a szerz6dés 14.pontja tartalmazta azt is, hogy a
felperes, mint elado rendelkezik az "A" Bank Zrt. kdtelezettségvallalé nyilatkozataval arra
nézve, hogy amennyiben a vev6 a 6.pontban meghatarozott bankszamlara hianytalanul
medfizetni a vételarat, ugy az ingatlant a feljegyzett jelzalog al6l mentesiti. Az I.r. alperes
hozzajarult, hogy az elad6 altal igényelt projekt hitel biztositasara szolgal6 jelzalogjogot az
ingatlana tulajdoni lapjara felvezessék. A szerz6dés 17.pontja alapjan a felperes az
ingatlant a vételar teljes kifizetéséig tulajdonjoga fenntartasaval értékesitette.

A megyei birdsag megallapitotta, hogy a felek a szerzddés 6., 8., 44. pontjait, valamint a
4.szamu mellékletet 2008.majus 28-an mddositottak, mert addigra nyilvanvaléva valt, hogy
a felperes az eredetileg vallalt hataridbben az ingatlant atadni nem tudja. A mddositas
szerint a hatralékos 10.196.000 forintos vételarrészt az l.r. alperes az "A" Bank Zrt.-nél
vezetett zarolt vevéi befizetések megnevezési szamlara kellett, hogy befizesse ugy, hogy
4.196.000 forint 2008.julius 31-ig, tovabbi 6.000.000 forint vételarrész pedig a 100 %-os
készlltségi fok elérésekor a joger6s hasznalatbavételi engedély kézhezvételekor valt
esedékesseé, ez utdbbi idopontot a felek 2008.julius 31.napjaban hataroztak meg.

Ezt kdvetben a felperes ellen 2009.aprilis 20-i kezd6 idéponttal felszamolasi eljaras indult.
A felperes a joger6s hasznalatbavételi engedélyt 2009.julius 20-an szerezte meg. A
felperes képviseletében eljar6 felszamoldé 2010.majus 18.napjan felhivta az I.r. alperest a
jogos garancialis igényekre figyelemmel csOkkentett fennalldé 9.926.083 forint
vételarhatralék 30 napon belll térténé megfizetésére. A felszélitdsnak az l.r. alperes nem
tett eleget. A perbeli szerz6dés alapjan az I.r. alperesnek értékesitett ....hrsz. alatti ingatlan
tulajdoni lapjan tulajdonosként jelenleg is a felperes, az arra 721.969.000 forint t6ke és
jarulékai erejéig bejegyzett jelzalogjog jogosultjaként a Il.r. alperes jogelédje az "B" Bank
Zrt. szerepel.

A llL.r. alperes 2010.junius 24-én azt a tajékoztatast adta az I.r. alperesnek, hogy a
jelzalogjog térléséhez csak akkor jarul hozza, ha a lakas teljes vételara megfizetésre kertdil.
Tekintettel arra, hogy az l.r. alperes altal kordbban teljesitett 6sszesen 10.000.000 forint
nem érkezett be a szerz6désben megjeldlt szamlara, a vételar hatralékon felll tovabbi
9.500.000 forintot kell az I.r. alperesnek ahhoz teljesitenie, hogy a pénzintézet a jelzalogjog
torléséhez hozzajaruljon. A Il.r. alperes egyuttal egyezségi ajanlattal élt az l.r. alperes felé



a vetelar hatralékon fellli 4,5 - 5 millié forint megfizetésével kapcsolatban, ezt az ajanlatot
azonban az I.r. alperes nem fogadta el.

2010.augusztus 9-én a felperesi képviselbként eljaré felszamolo ismét felszolitotta az I.r.
alperest, hogy a vételar hatralékot 2010.szeptember 10-ig fizesse meg. Kilatasba helyezte,
hogy ennek elmaradasa esetén a Cstv.47.8./1/ bekezdése alapjan felmondja az adasvételi
szerzOdést, erre azonban nem kertlt sor.

Az els6foku birésag rogzitette, hogy a perbeli ingatlan nem tartozik a felszamolasi
vagyonba tekintettel arra, hogy annak a tulajdonjog fenntartasaval torténé értékesitésével
a felszamol6 rendelkezési joga a vagyontargyon megsztint.

A megyei birosag nem talalta alaposnak a felperes azon el6adasat, hogy az l.r. alperes
védekezése lényegében beszamitasi kifogas, amelyet azonban - tekintettel arra, hogy a
felszamolasi eljarasban hitelez6ként nem jelentkezett be - az I.r. alperes eredménnyel nem
ervenyesithet. Ramutatott, hogy az I.r. alperesnek az az igénye, hogy a felperes
tehermentes tulajdoni lapot adjon at részére a vételar megfizetésével egyidejlileg, ez pedig
nem tekintheté pénzkovetelésnek. Utalt arra, hogy ilyen igénnyel - mivel az nem
pénzkdvetelés - a BDT.2005.1183.szamu jogeset alapjan az l.r. alperes akkor is élhet, ha a
felszamolasi eljarasba hitelez6ként nem jelentkezett be. Hangsulyozta, hogy az l.r. alperes
nem egy altala elismert kdveteléssel szemben érvényesitett ellenkdvetelést, hanem a
felperesi igénnyel szemben terjesztett el6 védekezést, amely a PJD.VI.174. szamu jogeset
alapjan nem minésul beszamitasnak.

Az els6foku birdsag kifejtette, hogy a perbeli ingatlant terhel jelzalogjog nagysagara
figyelemmel az l.r. alperes nem valositott meg joggal valé visszaélést azzal, hogy az
O0sszegszerliségében nem vitatott 9.926.083 forintos vételar hatralékot a felperesnek nem
teljesitette. Utalt arra, hogy a felperes ellen indult felszdmolasi eljarasra tekintettel az I.r.
alperes a szerz6déstél nem kivant elallni, ugyanakkor a Ptk.306.§. és 370.§-a alapjan a
tehermentesitésig a vételar hatralék teljesitését megtagadhatja.

Az els6foku itélet ellen a felperes terjesztett el6 fellebbezést, melyben annak
megvaltoztatasat, a kereseti kérelemnek val6 teljes korl helyt adast és az l.r. alperes
perkdltségben vald marasztalasat kérte azzal, hogy a Il.r. alperessel szemben perkdltseg
igényt nem terjesztett eld.

Allaspontja szerint az elséfoku birésag tévedett, amikor azt allapitotta meg, hogy a
valtozatlanul a felperes tulajdonat képez6 perbeli ingatlan nem képezi a felszamolasi
vagyon részét. Hangsulyozta, hogy ettdl eltér§ allaspont esetén is az ingatlan
értékesitésével kapcsolatban érvényesiteni kivant vételar hatralék iranti igény
mindenképpen az adds gazdalkodo szervezet vagyonaba kell, hogy tartozzék. Tamadta az
els6foku itéletet azzal is, hogy az abban hivatkozott PJD. tartozas elismeréssel
kapcsolatos, tartozas elismerd nyilatkozatot azonban az eljaras soran az l.r. alperes nem
tett, csupan 0Osszegszerliségében és jogalapjaban nem vitatta a felperes altal kovetelt
vételar hatralékot. Allaspontja szerint tévedett az elséfoku birésag akkor is, amikor a
BDT.2005. évi 1183.jogesetére hivatkozott, tekintettel arra, hogy az Il.r. alperes
védekezése |ényegében pénzben kifejezett kovetelésnek minésilt, és gy
érvényesithetéségének feltétele, hogy a felszamolasi eljarasba az l.r. alperes hitelezdként
bejelentkezzék.



Allaspontja szerint az l.r. alperesa Ptk.370.§. szerinti visszatartasi jogra alappal nem
hivatkozhat, mert annak gyakorlasat megel6z6en megfelel6 hataridé kitlizésével
tehermentesitést kellett volna kdvetelnie. Hangsulyozta, hogy a Ptk.370.§./1/ bekezdése
szerinti lehetéséggel élhetett volna az l.r. alperes, amennyiben pedig a tehermentesités
lehetetlen, ugy a Ptk.370.8./3/ bekezdése alapjan elallasi jogat gyakorolhatna és kartéritést
kdvetelhetne, vagy a jelzalogteher atvallalasa fejében a vételar megfeleld csdkkentése
iranti igényt terjeszthetne eld, e kérben azonban az l.r. alperes semmilyen nyilatkozatot
nem tett.

Az L.r. alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat kérte arra
hivatkozva, hogy a megyei birésag a tényallast helyesen allapitotta meg és abbdl helytallo
jogi kovetkeztetésre jutott. Fenntartotta azt az els6foku eljaras soran mar ismertetett
allaspontjat, hogy a perbeli ingatlan nem képezi a felszamolasi vagyon részét.
Hangsulyozta, hogy a vételar visszatartasi joggal nem pénzkdvetelést érvényesit. Utalt
arra, hogy amennyiben eldllna a szerzdédeéstél vagy arleszallitast kdvetelne, ebben az
esetben az igénye valoban pénzkoveteléssé valna, ez azonban - tekintettel a felperes ellen
indult felszamolasi eljarasra - nem all érdekében. A vételar visszatartasi jog gyakorlasa
pedig nem esik hitelez4i igénybejelentési kotelezettség alad. Hangsulyozta, hogy az I.r.
alperesnek jogaban all a rendelkezésére all6 jogi eszk6zdk koézil a szamara
legkedvezdbbet valasztani.

A felperes a fellebbezését az alperesi ellenkérelem ismeretében valtozatlanul fenntartotta,
ismételten hangsulyozva, hogy a perbeli lakasingatlan a felszamolasi vagyon része és az
l.r. alperest visszatartasi jog nem illeti meg.

Az itélétabla az els6foku birosag altal megallapitott tényallast kiegésziti azzal, hogy a felek
kozott 2008.4prilis 2-an kotott szerz6dés 14.pontja az alabbiakat tartalmazta: ,Eladé a
tulajdonjog atszallasakor jelen adasvétel targyat képezd ingatlan per-, teher-, szolgalom-
€s igénymentességéért, valamint az ingatlan birtokbavételének zavartalansagaért
kotelezettséget és szavatossagot vallal a tulajdoni lapra az "A" Bank Zrt. javara az elado
altal felveendd, a kivitelezés koltségeit biztositd projekthitel biztositasara bejegyzendd
jelzélogjogon és vételi jogon tul. Eladé rendelkezik a bank kotelezettségvallald
nyilatkozataval, hogy amennyiben a vételarat a vev6é a 6.pontban meghatarozott
bankszamlara hianytalanul megfizeti ugy a 4.pontban meghatarozott ingatlant ezen teher
alél mentesiti. Felek rdgzitik, hogy elad6é a tehermentesitési eljarassal nem esik
késedelembe, amennyiben az ehhez sziikséges Osszes eladdi intézkedést legkésdbb
2008.junius 30.napjaig megteszi (vevdi projekiszamla lezarasanak varhat6 idépontja). A
felek egybehangzo6an rdgzitik azt, hogy a telekingatlan tulajdoni lapjan t6rténd valtozasok
bejegyzésének elhuzodo voltaért az eladé mindenfajta felelésséget kizar, kivéve, ha a fenti
elhuzédd bejegyzési eljaras kizardlagos okozoja az eladd. A vevd jelen szerzddés
aldirasaval hozzajarul ahhoz, hogy az eladd az altala igényelt projekthitel biztositasara
szolgald jelzalogjogot a jelen szerz6dést megel6z6 rangsorban az ingatlan tulajdoni lapjara
felvezethesse. Vevd az ezzel kapcsolatos rangsorcseréhez mar most visszavonhatatlan
hozzajarulasat adja."

Az igy kiegészitett tényallas alapjan az elséfoku itélet az érdemi felllbiralatra alkalmas, az
azzal szemben elbterjesztett fellebbezés nem alapos.



A felet egyez6 el6adasara tekintettel az els6foku birosag helytalléan rogzitette, hogy a
kereseti kérelemben megjeldlt vételar hatralék 6sszege nem volt vitatott.

A jelen pernek nem a perbeli ingatlan tulajdoni helyzete, hanem az annak értékesitéséhez
fliz6d6 vételar hatralék megfizetése volt a targya, igy annak nincs jelentésége, hogy az
ingatlan a felszadmolasi vagyonhoz tartozik-e az 1991.évi IL.tv. (Cstv) 3.§./1/ bekezdés
e/pontja alapjan. Az nyilvanvalé és kiléndsebb indokolast nem igényel, hogy a felszamolas
ala kerult cég, mint eladé altal kotott adasvételi szerzédés alapjan fennallo vételarhatralék -
kovetelésként - ugyanezen jogszabalyhelyben foglaltakra tekintettel a felszamolasi vagyon
részet képezi.

Osztja az itéloétabla az els6foku birdsag allaspontjat azt illetéen, hogy az Il.r. alperes
védekezése nem értékelhetd beszamitasi kifogasként tekintettel arra, hogy nem egy altala
elismert kdveteléssel szemben kivant elszamolni 6t megilletd ellenkdvetelést, hanem
védekezése arra iranyult, hogy a felperes a szerz6dés szerinti kotelezettségének - az
ingatlan tehermentesitésének - nem tett eleget, és ezzel kbvetelése nem valt esedékessé.

Az |.r. alperes el6adasa szerint a kereseti kérelemben megjeldlt 6sszeg jelenleg nem illeti
meg a felperest, ezért e védekezés elGterjesztésének nem volt feltétele, hogy a
felszamolasi eljarasba hitelezéként bejelentkezzék (Gy6éri Itélétabla Pf.1.20.306/2009/4.).

A Pp.3.§./2/ bekezdése szerint a birosag a fél altal el6adott kérelmeket, nyilatkozatokat
nem alakszer(i megjel6lésiik, hanem tartalmuk szerint veszi figyelembe. Ha a fél altal
el6adott tények a keresetet vagy a viszontkeresetet mas jogcimen megalapozzak, a
birosag a jogviszonyt a jogszabalyoknak megfeleléen mindsitheti (2/2010/V1.28./PK.
vélemény). Toretlen a birdi gyakorlat a vonatkozasban, hogy a peres felek altal el6éadott
nyilatkozatok figyelembe vétele soran sem a felperesi kereseti kérelem, sem az azzal
kapcsolatban el6terjesztett alperesi védekezés korén belll az eljaré birosag a jogcimhez
nincs kétve (BDT.2008.1823., BH.2000.20.).

Kétségtelen, hogy a Ptk.370.§./2/ és /3/ bekezdése, valamint a felperes altal is hivatkozott
Ptk.277.8./1/ bekezdése alapjan az l.r. alperesnek a felperesi kovetelés elbterjesztésekor
valamely szavatossagi jogat gyakorolnia kell és ezeket a Ptk.370.§. /2/ és /3/ bekezdése
nevesiti. Helytalldban hivatkozott a felperes arra, hogy a vételar visszatartdsa szavatossagi
jogként az L.r. alperest akkor illeti meg, ha a tehermentesitésre egyuttal hataridét tlizott a
felperes szadmara (Ptk.370.§./1/ bekezdés). A jogszavatossag intézménye ezt
meghaladdan a vételar visszatartasat - killénds tekintettel arra a koriiményre, hogy
az els6foku birésag altal is megallapitottan a tehermentesités a bejegyzett jelzalogjog
O0sszegére figyelemmel nem lehetséges - nem teszi lehetové.

Az l.r. alperes a 2.sorszam alatti, 2010.december 21.napjan az els6foku birésaghoz
érkeztetett beadvanyaban az egyuttmikodési kotelezettség megszegése korén belll
hivatkozott arra, hogy a felperes késedelembe esett, amikor a tehermentesités érdekében
szlikséges intézkedéseket nem tette meg. Az L.r. alperest valasztasi lehet6ség illeti meg,
hogy a védekezése korén belll a Ptk.277.§-a szerinti egyuttmikodési kotelezettség
megszegesére, a Ptk.370.§-a szerinti jogszavatossagra, vagy a Ptk.302.§. szerinti jogosulti
késedelemre, vagy ezek mindegyikére hivatkozik-e.

A 2008. aprilis 2-i szerz6dés 14.pontjat a 2008.majus 28-i szerz6désmoddositas nem
érintette. A 14.pont egyrészt azt tartalmazta, hogy a felperes egy el6zetes



kotelezettségvallalé nyilatkozattal rendelkezik a |Il.r. alperes jogel6éd részérdl a
tehermentesitést illetéen. A szerz6dés ezen része (az ,Elado rendelkezik a bank
kotelezettségvallaléd nyilatkozataval.." kezdeti mondat) a bank és a felperes egymas
kozo6tti viszonyara vonatkozik. A ,Felek rogzitik, hogy eladd a tehermentesitési eljarassal
nem esik késedelembe.."kezdet(i, a 14.pontba foglalt és utébb nem mddositott
megallapodas azonban azt tartalmazta - és ez mar a felperes és az l.r. alperes
viszonylataban relevans - hogy a tehermentesitéshez sziikséges dsszes eladdi intézkedeést
a felperes 2008.junius 30.napjaig megteszi.

Ezt a hataridét a felperes annak ellenére vallalta és azt a 2008.majus 28-i
szerz6désmodositas soran sem valtoztatta meg, hogy az |Lr. alperes fizetési
kotelezettségének hataridejei a mddositott 4.szamu melléklet szerint 2008.julius 31.napjara
valtoztak. A tehermentesitésnek a felperes altal vallalt idépontja elvalt az l.r. alperesi
teljesitéstél. E vonatkozasban pedig az l.r. alperes helyesen hivatkozott arra, hogy a
felperes a szerz6dési kotelezettsége teljesitésével késedelembe esett.

Az |.r. alperes tehat nem az altala jogszabalyhely szerint is meghivatkozott jogszavatossag
alapjan, hanem a 2.sorszam alatti beadvanyaban ugyancsak el6adott felperesi
késedelemre tekintettel nem koteles a vételar medfizetésére, mert az nem valt
esedékessé.

Mindezekre figyelemmel az itélGtabla az els6foku birosag érdemben helyes itéletét a
Pp.253.8./2/ bekezdése alapjan helybenhagyta.

A masodfoku eljardsban pervesztes felperes a Pp.239.§. és 78.§./1/ bekezdése alapjan
kdteles az I-Il.r. alperesek perkoltségének megfizetésére. Az ligyvédi munkadij AFA-t is
magaban foglalé 6sszegérdl a kifejtett tigyvédi tevékenység mérlegelésével az itélétabla a
32/2003/VII1.22./IM. rendelet 3.§./1/, /2/ és /6/ bekezdése alapjan rendelkezett. A
feljegyzett illetéket a felperes a 6/1986/VI1.26./IM. rendelet 13.§./2/ bekezdése alapjan
koteles az allam javara megfizetni.

Gyor, 2012. évi januar hé 19. napjan

Dr.Abraham Eva sk. Dr.Szalay Robert sk. Dr.Vass Maria sk.
a tanacs elndke el6ado bird biré



