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A Gybéri 1tél6tabla a Neiger és Tarsa Ugyvédi Iroda altal képviselt felperesnek dr. Juhdsz
Laszl6 ligyvéd altal képviselt Lr. és a Stefan és Pazmandi Ugyvédi Iroda 4ltal képviselt
ILr.alperesek ellen vételarhatralék megfizetése iranti perében a Komarom-Esztergom
Megyei Birdsag 2011. januar 7. napjan kelt 4.P.21.783/2010/3.szamu itélete ellen az
Lr.alperes altal 5. sorszam alatt elGterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kovetkezo

itéletet:

Az itélétabla a megyei birosag itéletét megvaltoztatja és a keresetet elutasitja.

Mellézi az L.r. alperesnek 6.295.000,- (Hatmillio-kettészazkilencvenotezer) forint és kamatai
megfizetésében torténd marasztalasat, tovabba a felperes azon kotelezését, hogy az L.r.
alperes részére adjon ki tulajdonjoganak bejegyzéséhez sziikséges nyilatkozatot, valamint a
jelzalogjog torlésre érdekében a Helység 1-i Korzeti Foldhivatalt keresse meg.

Mell6zi a IL.r. alperes tiirésre kotelezését.

Mell6zi az L.r. alperesnek az allam javara 377.700,- (Haromszazhetvenhétezer-hétszaz) forint
feljegyzett illettk megfizetésében torténd, valamint a felperesnek  130.000,-
(Egyszazharmincezer) forint + afa perkoltségben valé marasztalasat.

Koteles a felperes megfizetni az allam javara az illetékiigyben eljard hatosag felhivasara

377.700,- (Haromszazhetvenhétezer-hétszaz) forint feljegyzett kereseti ¢és 377.700,-
(Haromszazhetvenhétezer-hétszaz) forint feljegyzett fellebbezési eljarasi illetéket.

Koteles a felperes megfizetni az 1. és IL.r. alpereseknek mindkétfoku eljaras perkoltségekeént
osszesen fejenként 200.000,- - 200.000,- (Kettdészazezer-kettészazezer) forintot 15 napon
beldil.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas:



A Komdarom-Esztergom Megyei Birosag fellebbezéssel tamadott itéletében megallapitotta,
hogy a felperes és az L.r. alperes kozott 2010. februar 23-an 1étrejott adasvételi szerzodés 5.
pont 3. bekezdése (,,Elado kotelezettséget vallal arra, hogy a vételarhatralék kifizetéséig az
ingatlant tehermentesiti a jelzdlogjog valamint a vételi jog tordltetésével") érvénytelen.
Kotelezte a megyei birdsag az Lr.alperest, hogy 60 napon beliil fizessen meg a felperesnek
6.295.000,- forintot és ezutan 2010. augusztus 31. napjatdl a kifizetés napjaig a Ptk.301.§.
szerinti késedelmi kamatot. Kotelezte a felperest, hogy a vételarhatralek kifizetésével
egyidejiileg adja ki az Lr. alperes részére a tulajdonjoganak bejegyzéséhez sziikséges
nyilatkozatot és az 1991.évi XLIX.torvény 38.§.(4) bekezdése alapjan a Il.r.alperes javara a
helység 1-i ....hrsz-0 ingatlanra a Il.renddi alperes javara 721.969.000,- forint és jarulékai
erejéig bejegyzett jelzadlogjog torlése érdekében a Helység 1-i Korzeti Foldhivatalt keresse
meg. Kotelezte a megyei birosadg a Il.r.alperest, hogy tiirje az Lr. alperes 6.295.000,- forint
vételarhatraléka és kamatai kifizetését kovetden a helység 1-i ....hrsz-U ingatlanra a javara
bejegyzett 721.969.000,- forint és jarulékai erejéig bejegyzett jelzalogjoganak torlését.
Kotelezte a megyei birdsag az Lr.alperest, hogy fizessen meg a Magyar Allamnak 377.700,-
forint le nem ro6tt eljarasi illetéket. Kotelezte a megyei birésag az l.r.alperest, hogy fizessen
meg a felperesnek 130.000.- forint + afa iigyvédi munkadijat, mint perkoltséget. Ugy
rendelkezett, hogy ezt meghaladoan felmertilt koltségeiket a felek maguk viselik.

ftéletének tényallasaban megéllapitotta, hogy felperes és Lr.alperes kozott 2006. junius 9-én
megkotott és 2007. junius 18. napjan modositott eldszerz6dés szerint az Ir.alperes
szerzOdéskotési kotelezettséget vallalt a helység 1-i ...hrsz-i ingatlanon Iétesitendd
tarsashdzban egy darab 85,94 m2-es lakds megvésarlasara. Rogzitették a felek, hogy az
elészerzodésre tekintettel Lr.alperesi vevé 11.400.000,- forintot fizetett meg a felperes
részére.

2007. 4prilis 6-an projekthitel szerz8dés jott 1étre a felperes és IL.r. alperes kozott. Ebben a
szerz0do felek kikotottek, hogy a vevoi befizetéseket - igy az Lr.alperes altal megfizetett
11.400.000,- forintot is - a ILr.alperesnél vezetett felperesi zarolt bankszamlara kell
befizetni. Tényként allapithaté meg, hogy az L.r.alperes altal teljesitett 11.400.000,- forintbdl
csak 4.040.000,- forint keriilt at a fentieckben megjeldlt biztositéki szamlara.

2010. februar 23-an - az ekkor mar felszamolas alatt all6 - felperes mint elado és L.r.alperes
mint vevO kozott adasvételi szerzOdés jott létre az elOszerzOdés targyat képezd
lakasingatlanra Osszesen 17.695.000,- forint vételarért, amelybdl 11.400.000,- forint mar
megfizetésre keriilt. A 6.295.000,- forint vételarrészt az Lr.alperesnek 2010. aprilis 23-aig
kellett a felperes részére teljesiteni. Az adasvételi szerzddés rogzitette, hogy a 2007. aprilis
6-an megkdotott projekthitel szerzodés alapjan az Il.rendl alperes javara 721.969.000,- forint
¢és jarulékai biztositasara jelzalogjog van bejegyezve. Felperesi eladd vallalta, hogy a
vételarhatralék kifizetéséig az ingatlant tehermentesiti a jelzdlogjog, valamint a vételi jog
toroltetésével. Az eladdo a vételar teljes Osszegének kifizetéséig tulajdonjog fenntartod
nyilatkozatot tett.



2010. junius 3-4an kelt szerz6désmodositas értelmében az L.r.alperes a vételarhatralékot 2010.
augusztus 31. napjaig volt koteles megfizetni. Az adasvételi szerzdédés 5.3.pontjat a felek
azzal egészitették ki, hogy az elado vallalta a Il.rendli alperes megkeresését a torlési
engedély kiadasa targyaban, ennek hianyaban pedig vallalta, hogy a sziikséges jogi 1épéseket
megteszi az ingatlan tehermentesitése érdekében.

L.r.alperes a 6.295.000,- forint vételarhatralékot nem fizette meg a felperesnek, ugyanis a
felperes a szerzddésben vallalt tehermentesitést nem tudta elvégezni. Il.r.alperes a javara
bejegyzett jelzadlogjog torléséhez nem jarult hozza arra hivatkozassal, hogy az L.r.alperes altal
befizetett 11,4 millio forint 6sszegbdl 7 millié forint vételarrész nem kertilt atutaldsra. Az
L.r.alperes azonban a vételarhatralékot visszatartotta a jelzalogjog aloli mentesitésig.

A felperes kereseti kérelmében Lr. alperes kotelezését kérte a vételdrhatralék és kamatai,
valamint perkoltség megfizetésére. A Ptk.365.§.(1) bekezdés alapjan eldadta, hogy
[L.r.alperes perbenallasa kizarolag a jelzalogjog okéan sziikséges. Arra kérte kotelezni
IL.r.alperest, hogy tlrje az ILr.alperes vételarhatralékanak megfizetését. a Ptk.365.§.(1)
bekezdés alapjan.

Lralperes a kereseti kérelem elutasitasat kérte. Arra hivatkozott, hogy az elado
jogszavatossagi kotelezettsége korében vallalta a vételarhatralék teljesitéséig az ingatlan
tehermentesitését. Ennek megtorténtéig az ILr.alperes nincs késedelemben. A Il.r.alperes
jelzalogjogaval terhelt ingatlant fedezetként nem tudta felhasznalni a vételarhatralék
kifizetéséhez sziikséges hitel felvételekor.

A ILralperes nem ellenezte a felperes keresetének teljesitését. Allaspontja szerint a kereseti
kérelem a javara bejegyzett jelzdlogjogot nem érinti. Utalt arra, hogy a perbeli lakas nem
tartozik a felszamolasi vagyonba, mivel az adasvételi eldszerzOdések megkotése és a vételar
részbeni kifizetése a felszamolasi eljaras megindulésa el6tt tortént, igy a Cstv. rendelkezései
nem alkalmazhatok.

Az els6foka birésdg megallapitotta, hogy a felperes és az lLralperes kozti adasvételi
szerzOdés 5. pontjanak 3. bekezdése, azaz ,,Az eladod kotelezettséget vallal arra, hogy a
vételarhatralék kifizetéséig az ingatlant tehermentesiti a jelzdlogjog valamint a vételi jog
toroltetésével" a Ptk.215.§.(1) (3) és a 228.§. alapjan is semmis.

A felperes az ezen szerzddéses pontban vallalt jelzalogjog, valamint vételi jog toroltetést
csak abban az esetben tudta volna teljesiteni, ha Il.r.alperes ehhez hozzajarul. A Ptk.215.§
.(1) bekezdése szerint ha a szerzdés (ideértve az egyes szerzddési feltételt is) 1étrejottéhez
harmadik személy beleegyezése sziikséges, ennek megtorténtéig a szerz6dés nem jon létre.
A Ptk.215.§.(3) bekezdése szerinti beleegyezés hianydban a szerzddésre az érvénytelenség
jogkovetkezményeit kell alkalmazni. Jelen esetben tehat a szerzddés 5.3. bekezdése
[Lr.alperes hozzajaruldsanak hianydban a Ptk.215.§.(1) bekezdése és (3) bekezdése
értelmében érvénytelen.



A felperes ugy vallalta a tehermentesitést, mintha az arrél valé dontés a felperes érdekkorébe
tartozna. A dontést azonban ILr.alperesnek kellett meghoznia, igy a felek lehetetlen feltételt
kotottek ki, amely a Ptk.228.§-a értelmében semmis.

Mivel nem meriilt fel adat arra vonatkozodan, hogy ezen szerzddési feltétel hianyaban a felek
az adasvételi szerzddést nem kototték volna meg, ezért az elséfokl birdsag a részleges
érvénytelenség szabalyait rendelte alkalmazni a Ptk.239.§.(1) bekezdése szerint.

Kifejtette az elséfoku birdsag, hogy a perbeli ingatlan a felszamolasi vagyonba tartozik. A
Cstv. 38.§.(4) bekezdése szerint az adds ingatlanan fennallo zalogjog a vagyontargy
értékesitésével megsziinik. Amennyiben az L.r.alperes a vételarhatralékot megfizeti, ugy a
tulajdonjogot megszerzi a felperestdl mint elado6tdl, igy IL.r.alperes bejegyzett zdlogjoga a
perbeli ingatlanon a térvény erejénél fogva megsziinik.

A Cstv. 38.§.(4) bekezdése alkalmazasanak nem feltétele minden esetben, hogy a felszamolo
az ingatlant palyazat vagy arverés utjan értékesitse. Jelen iigyben elészerzddés jott létre,
amely szerz6déskotési kotelezettséget teremt. Igy a Ptk.rendelkezéseit is figyelembe véve
nem jart el jogszabalysértden a felszdmolo, amikor az eldszerzddésben szerepld I.r.alperessel
kototte meg a végleges szerzddést. Kifejtette az elsdfokt birdsag, hogy a perbeli adasvételi
szerzddéssel szemben a Cstv.49.§.(5) bekezdése alapjan keresetet nem nyujtottak be a
birdsadgon, igy a megtamadasi jog akkor is elveszne, ha egyébként a felszamolo jogszabalyt
sértett volna a vagyonértékesités - Lr.alperessel kotott adasvételi szerzddés utjan torténd -
formajaval.

Figyelemmel arra, hogy a felperes és az l.r.alperes kozti adasvételi szerzdédés 5. pont 3.
bekezdésének érvénytelensége miatt az Lr.alperes a vételarhatralékkal késedelemben van,
igy az els6foku birdsag kotelezte a vételarhatralek késedelmi kamatokkal egyiitt

torténd megfizetésére. Ezzel egyidejlileg a felperes koteles a tulajdonjog bejegyzéséhez
sziikséges nyilatkozatot kiadni és kdoteles a Cstv. 38.§.(4) bekezdése alapjan a IL.r.alperes
javéara bejegyzett jelzalogjog toroltetésérdl is gondoskodni.

Az itélettel szemben az Lr.alperes élt fellebbezéssel. Kérte az elséfoku birosag itéletének
megvaltoztatasat €és felperes keresetének elutasitasat. Masodlagosan az elséfoku itélet
hatalyon kiviil helyezését €s az elséfoku birdsag 0j eljaras lefolytatasara kotelezését kérte.

Az Lr.alperes allaspontja szerint az els6foku itélet teljes egészében a Pp.215.§-ba iitkozik,
mivel talterjeszkedik a felperes kereseti kérelmén és az L.r. alperes ellenkérelmén. A felperes
kereseti kérelme kizardlag a vételar megfizetésére iranyult a Ptk.365.§.(1) bekezdése alapjan.
Egyéb kereseti kérelmet nem terjesztett eld. igy nem kérte az adasvételi szerzddés részleges
érvénytelenségének megallapitasat sem, eziranyu kérelmet alperesek sem terjesztettek eld.
IL.r. alperes vonatkozdsaban a felperes hatarozott keresetet eld sem terjesztett.



Ramutatott, hogy az elséfoku dontés ellentmondasos helyzetet eredményezett, mivel az
L.r.alperes megszerezhetné a helység 1-i ....hrsz-u ingatlan tehermentes tulajdonjogat és ez
Lr.alperes érdekében is all, az ennek alapjaul szolgalo itélet azonban jogszabalysértd.

A felperes a kereseti kérelmét téves jogi allaspontot kialakitva nyujtotta be, perbeli
eldadasait ezzel 0sszhangban tette, ezért a felperes a perbeli cselekményeket sikertelentil
végezte. Ezért a Pp.80.§.(2) bekezdése alapjan formalis pernyertessége ellenére sem
kovetelhette volna az L.r.alperes perkoltségben ¢és ligyvédi munkadijban valé marasztalasat.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku birdsag itéletének helybenhagyésat
kérte. A Legfelsébb Birosag 2/2010.(VI.28.) PK. vélemény 4. pontjara hivatkozassal
kifejtette, hogy a birdsagnak a nyilvanvalé semmisséget hivatalbol kell észlelnie. Az
elséfokt birosag ennek jogkdvetkezményét vonta le akkor, amikor itéletében megallapitotta,
hogy az adasvételi szerz0dés 5. pontjanak 3. bekezdése jogszabalyba litkozik, igy semmis. A
részleges érvénytelenségbdl kovetkezOen az elséfoku birdsagnak az egyidejii teljesitésrol
gondoskodnia kellett, ezért koteleznie kellett a sziikséges nyilatkozat kiaddsara a felperest,
illetve tlirésre kellett koteleznie Il.r.alperest, mint a jelzalogjog jogosultjat. Kifejtette, hogy
[L.r.alperesnek a Cstv. rendelkezései alapjan a jelzdlogjog torlésével kapcsolatosan
hozzajarulasi jogosultsaga nincsen. Perben allasara és az egyidejii teljesitésre tekintettel a
tlirésre kotelezés nem mindsiil kereseten tul terjeszkedésnek.

A fellebbezési ellenkérelemre tett észrevételeiben az IL.r.alperes kifejtette, hogy a felperes
altal hivatkozott PK. véleményt az 1/2005.(VI.15.) szam PK.véleménnyel egyiitt sziikséges
vizsgélni, amelybdl az kdvetkezik, hogy amennyiben a birosag

semmisségi okot észlel, akkor a Pp.3.§.(3)-(4) bekezdéseinek megfeleld alkalmazisaval
figyelmeztetési kotelezettsége all fenn. Az elséfoku birdésag harom sulyos eljarasi
szabalysértést vétett. Nem tett eleget a Pp. 3.§.(3) - (4) bekezdésein alapul6 figyelmeztetési
kotelezettségének és elzarta peres feleket a semmisségi okkal kapcsolatos nyilatkozataik és
bizonyitasi inditvanyaik megtételétdl. A Pp.215.§- ban foglalt korlatot atlépve kereseti
kérelem illetéleg ellenkérelem nélkiil rendelkezett a semmisség korében. A harmadik sulyos
eljarasi szabalysértést a Pp.221.§.(1) bekezdésébe foglalt indokolasi kotelezettsége
elmulasztasaval kovette el. Amennyiben az itélet indokolasabdl kitlinik, hogy az elséfoku
birosdg miért hagyta figyelmen kiviil az 1/2005.(VI.15.) PK.véleményben foglalt
figyelmeztetési kotelezettségét, és a felek elézetes nyilatkozatai hidnydban miért hozott a
semmisség korében dontést, akkor az Lr.alperes fellebbezése erre a koriilményre is kiterjedt
volna.

A fellebbezés megalapozott.

Az itélotabla megallapitotta, hogy az elséfoku birdsag a bizonyitasi eljarast a sziikséges
korben lefolytatta, a bizonyitékokat helyesen, okszerlien, a Pp.206.§-ban irtaknak



megfelelden értékelve helyes tényallast allapitott meg, amelybdl levont jogi kovetkeztetései
azonban nem helytalloak.

Az iteélotabla nem osztotta az elséfoku birdsagnak a 2010. februar 23-4n kelt adasvételi
szerzO0dés modositott S.pont 3. bekezdésének érvénytelenségével  kapcsolatos jogi
allaspontjat.

A felperes az értékesitett ingatlan tehermentesitésére a Il.r.alperes mint a jelzalogjog
jogosultjanak - elézetes - hozzajarulasa nélkiil is vallalhatott kotelezettséget. Amennyiben
felperes a ILr.alperessel szemben vallalt szerzédéses kotelezettségeit teljesiti - amelyek
biztositasara a jelzalogjogot a felperes ¢és Il.r.alperes kikototték - ugy Ilralperes a
jelzalogjog torléséhez hozzajarult volna. Ellenkezd esetben a felperes a Il.r.alperes javara
bejegyzett jelzalogjoggal biztositott szerzddéses kotelezettségeinek teljesitése esetén a
jelzélogjog torlését - Il.r.alperes hozzajarulasanak hianyaban - peres eljaras lefolytatadsaval is
kikényszeritheti.

A felperes ¢és Lr. alperes kozti szerz6dés érvényes létrejottének azonban nem lehet feltétele a
[L.r.alperesnek a felperes vele szemben vallalt kotelezettségeinek teljesitésétol fliggd
beleegyezése. Ezért az adasvételi szerzddés 5.3. pontja nem sérti  a Ptk.215.§.(1)
bekezdésébe foglaltakat.

Az ingatlan tehermentesitésének felperes altali vallalasa, vagyis a jelzalogjog altal biztositott
szerzddéses kotelezettségek teljesitése, majd ezt kovetden a jelzdlogjog tordltetése nem
tekintheté az ez iranyu kotelezettségvallalas megkotésének idOpontjaban is lehetetlennek,
ezért ez a szerzOdéses feltétel a Ptk.228.§-ba sem {itkozik.

Figyelemmel arra, hogy a részleges érvénytelenség az 5.3.bekezdés tekintetében nem
allapithaté meg, ezért helyesen hivatkozott I.r.alperes arra, hogy nincs késedelemben és az
ingatlan tehermentesitésének megtorténtéig a vételarhatralék kifizetését a felperes alappal
nem kovetelheti. A fentiekre tekintettel az itéldtabla melldzte a részleges érvénytelenség
jogkdvetkezményei korében hozott itéleti rendelkezéseket is.

A fentiekre tekintettel az itélotabla az elséfokt birdsag iteletét a Pp.253.§.(2) bekezdése
alapjan megvaltoztatta, és a felperes kereseti kérelmét elutasitotta.

Az eredményes fellebbezés alapjan pervesztes felperes a Pp.78.§.(1) bekezdés alapjan
koteles a feljegyzett illeték allam javara vald és a 32/2003. (VIIL.22.) IM. rendelet alapjan
megallapitott mértékii ligyvédi munkadijbol all6 perkoltség alperesek javara valo
megfizetésére.

Gyo6r, 2012. évi februadr hé 28. napjan



Dr. Lezsak Jozsef sk. Dr.Sarmon Hedvig sk. Dr.Vass Maria sk.
a tanacs elnoke eléado birod bird
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